Delarsrapport januari - september 2022 CA-IE NA

Star starkai en foranderlig varld Q32022

e Hyresintakterna okade med 12 procent till 1 150 Mkr (1 027).
e Driftsoverskottet 6kade med 11 procent till 911 Mkr (821).
e Forvaltningsresultatet kade med 18 procent till 723 Mkr (611).

- Vardeforandringar pa fastigheter uppgick Vasentliga hdandelser under tredje kvartalet

till 1 230 Mkr (1 260). — Catena har avyttrat fastigheten Vanda 11
Kista, Stockholm via en bolagsaffar till ett
underliggande fastighetsvarde om 460 Mkr
fore avdrag for latent skatt.

— Periodens resultat okade till 2 133 Mkr
(1615) motsvarande ett resultat per aktie
om 48,56 kr (40,25).

- Langsiktigt substansvarde EPRA NRV
per aktie okade till 375,58 kr (292,75). =

— 24 procent av uthyrningsbar yta ar miljo-
certifierad vilket motsvarar 511 505 kvm.
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Catena i korthet

Catena utvecklar och forvaltar langsiktigt effektiva logistikanlaggningar
som forsorjer storstadsregioner i Skandinavien. Genom samarbete och
pa ett hallbart satt lankar vi Skandinaviens godsfloden.

1 24 fastigheter I ' | 5,6 argenomsnittlig kontraktstid
|
2 131 tkvm uthyrbaryta I I I I I 96,5 % ekonomisk uthyrningsgrad
= 26 667 Mkr fastighetsvarde | I | I I | | | | 35,3% belaningsgrad

Vision vard attinvesterai
Sedan Catena valde inriktning mot logistikfastigheter 2013 har visionen
varit tydlig — Catena lankar Skandinaviens godsfloden. Tre foretagsspecifika
faktorer bidrar till att skapa varde och visar vagen framat.
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Fokuserad affarsmodell Hallbar och effektiv projektutveckling Langsiktiga kundrelationer
Med en inriktning pa strategiskt placerade Utveckling och foradling &r viktiga delar av bidrar till starkt kassaflode
logistikfastigheter har Catena etablerat varde- Catenas affarsmodell och skapar férutsatt- Ett starkt kassaflode sékerstalls genom
full specialistkompetens och erfarenhet - ningar for vardetillvaxt i befintligt bestand langa relationer med en stor bredd av
tillsammans med ett [Angsiktigt dgarskap eller genom nybyggnadsprojekt. Med ett fokus kunder dar flera av dem tillhor mark-
sakerstéller det Catenas starka stallning pa pa hallbara och effektiva logistikfastigheter i nadens storsta aktGrer och manga har
marknaden och ger bolagets kunderen anslutning till viktiga logistiska nav kommer samhallsbarande funktioner. Det utgor
proaktiv partner som tar ansvar over tid. skalférdelar. En stor markreserv pa strategiskt en trygg och stabil grund for Catena.

viktiga positioner mojliggor fortsatt tillvaxt.
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Star starka i en foranderlig varld

Catenas hyresintakter i perioden steg 12 procent till 1 150 Mkr och forvaltningsresultatet uppgick
till 723 Mkr vilket ar en 6kning med 18 procent i jamforelse med samma period forra aret. Catena
har en stark finansiell stallning med en lag belaningsgrad och god sakerhetsmarginal i sina
investeringar. Med starka langsiktiga trender i ryggen och en fortsatt efterfragan pa bolagets
fastigheter intar Catena en unik marknadsposition med spannande mojligheter framat.

De basta fastigheterna med de basta kunderna

Pa Catena satter vi dra i att utveckla och forvalta de basta
logistikfastigheterna pa de basta lagena med de bésta
kunderna. Vara kunder &r marknadsledande aktGrer inom
tillvaxtsegment sa som tredjepartslogistik ("TPL”), e-handel,
livsmedel och ldkemedel. Exempel pa vara kunder ar statligt
agda Postnord och delvis statligt agda DHL inom TPL och
Martin & Servera, Menigo, Apotea inom livsmedel och
lakemedel. Starka underliggande trender driver tillvaxten
for dessa aktorer och en fortsatt utokning av deras logistik-
kapacitet vantas for att kunna mota dagens och framtidens
behov. Det vi ser for tillfallet ar att TPL tar allt storre andel
av nya logistikytor, en trend driven av e-handelsbolag som
vill optimera sin kostnadsstruktur och strategiska beslut av
bolagssektorer att gora varufloden mer robusta och minska
koldioxidavtrycket. Detta skifte ar en del av den stora forand-
ringen som nu sker dar vi gar ifran ett logistiknédtverk som
bygger pa ”just in time” till ett stérre fokus pa “just in case”,
eftersom foretag behdver kunna hantera snabbt skiftande
konsumentbeteenden och scenarier. Med var unika mark-
bank och sektorledande portfolj ar Catena redo att stodja
nuvarande och framtida kunder i denna transformation.

Stark finansiell stallning

Mojliggjort av var starka balansrékning och kassafléden kan
vi stodja vara kunder i deras tillvaxtresa och vara en langsik-
tig partner oavsett konjunkturlage. Drivet av invasionen av
Ukraina samt radande energikris i Europa, har volatiliteten

pa kapitalmarknaderna paverkat fastighetsholagens mojlig-
het att anskaffa kapital. Att sia om vart inflation och rantor

tar vagen ar svart, Catena har intagit en hallning med en lag
belédningsgrad och en hdg rantetackningsgrad vilket borgar
for utrymme att agera pa mojligheter som dyker upp i denna

tid samt genomftra vara projekt med goda marginaler. Detta,

tillsammans med att 6vervagande del av vara hyreskontrakt
ar knutna till konsumentprisindex gor att vi kan parera effek-
ten av hogre inflation och rantor.

Paskynda den gréna omstéllningen

For ett ar sedan annonserade vi vara nya hallbarhetsmal som

omfattar en malsattning om nettonoll vaxthusgasutslapp till
2030. | linje med det accelererar vi nu vara gréna investe-
ringar inom bland annat solcellsenergi. Da manga av vara
logistikanlaggningar har stor takyta finns stort utrymme for
solcellsinstallation. F6r manga foretag innebar energikrisen
i Europa stora utmaningar men aven nya mojligheter och
attraktiv aterbetalningstid fér en gron investering vilket
mojliggdr en annan investeringstakt an tidigare. Det ar med
stor tillforsikt jag ser pa méjligheterna framat och resultaten
inom hallbarhetsomradet Catena kan uppna for var omvarld,
affar och vara kunder.

Fortsatt lagbygge

Vara resultat med ndrmare 20 procent arlig genomsnittlig
tillvaxt av substansvardet hade inte varit mojliga utan
samtliga av vara medarbetare. | Catena &r vi en dynamisk

grupp kollegor med varierande bakgrund och alder. Vi har
manniskor som har varit verksamma i fastighetsbranschen i
Gver trettio ar och nytillskott som bidrar med nya kunskaper
och synsétt. Vi arbetar kontinuerligt for att forfina lagbygget
och déarmed ar det gladjande att vi nar héga jamforbara
resultati den arliga medarbetarunderskningen A Great
Place to Work. Gemensamt for alla pa Catena ar den héga
malsattningen och drivkraften vilket tillsammans med vara
unika forutsattningar gér att vi star vél rustade for framtiden.

Helsingborg i oktober 2022
Jorgen Eriksson, VD
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Intakter och resultat

Hyresintdkter

Hyresintakterna under perioden dkade med 12 procent till

1150 Mkr (1 027) vilket motsvarar 709 kr/kvm (660) korrigerat
for engangseffekter om 6 Mkr. | jimforbart bestand kade hyres-
intakterna 4,5 procent mot foregaende ar. Resterande intékts-
okning avser fardigstallda projekt samt effekten av transaktio-
ner och engangseffekt kopplat till en fértida avflyttning.

Sedan februari 2022 har krisen i Ukraina haft en betydande
paverkan pa marknadslaget vilket tillsammans med efter-
effekterna av Covid-19 pandemin bidragit till hégre marknads-
rantor och inflation. Catena har per idag ingen verksamhet eller
affarskoppling i Ryssland eller Ukraina varfor den affairsméssiga
exponeringen ar lag.

| princip samtliga bashyror [6per med index, med vissa
fall begransningar, vilket gor att vi férvantar oss en effekt om
cirka 90 procent av férandring i KPI, berdknat pa hela avtals-
portfljen.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna dkade till -239 Mkr (-206), vilket
motsvarar 148 kr/kvm (132). Vasentligt hogre elpriser har dkat
kostnaden per kWh vilket ar huvudanledningen till den hdogre
kostnaden per kvm i jamforelse med forra aret. En stor del av
kostnadsokningen vidarefaktureras till kund.
Fastighetsportfoljen har dkat totalt 10 253 kvm i uthyrnings-
bar yta sedan samma period forra aret pa grund av forvarv och
projekt.

Finansnetto
De finansiella kostnaderna exklusive kostnader for leasingskuld
uppgick till -171 Mkr (-181) under perioden.

De lagre rantekostnaderna ar drivet av omstruktureringar i
swapportféljen och férmanligare lanevillkor. Vidare har kostna-
derna for rantederivat paverkats positivt av att basrantan inte
langre &r negativ. De finansiella intdkterna har paverkats positivt
under perioden dels av en finansiell lease avseende automation
och en valutavinst om 14 Mkr kopplat till inkdp av danska kronor
under tredje kvartalet.

Catenaarbetar aktivt med att bidra till stadsbilden
genom uttrycksfulla fasader. Pa bilden visas fastigheten
Plantehuset 3, ett uppskattat tillskott till Helsingborgs stad.
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Forvaltningsresultat
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Hyresintakter regioner

2022, jul-sep 2021, jul-sep 2022, jan-sep 2021, jan-sep Rullande 12 man 2021, jan-dec

Varav vidare- Varav vidare- Varav vidare- Varav vidare- Varav vidare- Varav vidare-
Mkr Intakt fakturerat.* Intakt fakturerat.* Intakt fakturerat.* Intakt fakturerat.* Intakt fakturerat.* Intakt fakturerat.*
Stockholm 158 12 138 9 453 32 408 29 595 43 551 40
Helsingborg 72 6 66 4 215 16 197 13 284 21 266 17
Malmo 78 17 75 12 230 46 209 33 304 58 283 46
Goteborg 64 4 48 3 181 1 130 8 227 14 176 11
Jonkdping 18 1 27 4 71 7 83 10 99 10 111 14
Totalt 390 40 354 32 1150 112 1027 93 1509 146 1387 128

*Vidarefakturerade kostnader.

R_?su“a_t . ) B ) Driftséverskott regioner

Forvaltn|_r_1_gsr_¢_3sultatet"for poerlodeon olfade _r_ned 112 Mkr till A 2021 2022 2021 Rullande 2021

723 Mkr jamfort med foregaen.de ar, wlkgt aren ol.<.n|ng med MKr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep 12 mén jan-dec

1? procgnt. De frémstglanlf.ednlngarng t{!l det forbgttradg Stockholm 130 15 375 341 491 457

foryaltnlngsres"ultatgt ar h_ogre hyresintakter och finansiella Helsingborg B 50 168 153 219 204

mtaktgr samt lagre flnan5|e_lla k_ostnader. _ Malmé = 57 162 157 012 207

Periodens resultat uppgick till 2 133 Mkr, vilket ar 518 Mkr N

hogre an féregaende ar. De orealiserade vardeférandringarna Gf)te?o_rg >4 1 152 108 190 147

pa fastigheter uppgick till 1130 Mkr (1 260). Positiv hyres- Jonkoping 15 20 24 62 /e 80

utveckling och fardigstallda projekt ar huvudanledningen Totalt 306 283 om 821 1184 1095

bakom de positiva orealiserade vardeforandringarna. Varde-

forandringen pa derivat uppgick till 643 Mkr (152). Hégre Kvartalsbversikt

lénga markrla_dsréntor under perioden har ékat vardet pa 2022 2022 2022 2021 2021 2021 2021 2020

derivatportféljen. Q3 Q2 Q1 Q4 Q3 Q2 Q1 Q4

De orealiserade vardeférandringarna ar av redovisnings- Hyresintakter, Mkr 390 383 377 360 354 344 329 326

karaktdr och paverkar inte kassaflodet. Driftséverskott, Mkr 306 310 205 274 283 279 259 251
Overskottsgrad, % 78,5 80,9 78,4 76,1 80,1 81,2 78,5 76,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,5 96,2 95,2 94,7 95,9 94,9 93,9 96,2
Forvaltningsresultat, Mkr 249 247 227 213 212 211 188 176
Periodens resultat, Mkr 273 951 909 1077 513 346 756 722
Avkastning pa eget kapital, % 1,8 7,0 7.8 10,1 5,2 3,6 8,8 10,0
Soliditet, % 50,7 50,0 45,1 43,5 42,3 41,5 41,1 37,2
Borskurs vid periodens slut, kr 331,00 371,20 569,00 564,00 474,00 458,20 385,00 385,00
Kassaflode fore forandring i rérelsekapital per aktie, kr 6,18 5,47 4,70 5,08 5,09 5,16 4,57 4,53
Resultat per aktie, kr 6,32 21,04 22,04 26,13 12,42 8,40 19,95 19,15
Langsiktigt substansvarde EPRA NRV per aktie, kr 375,58 372,15 34774 323,74 292,75 278,40 276,29 245,08
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Kunder och fastighetsbestand

Loptider for hyreskontrakt

Antal Kontrakterad  Kontrakterad
Férfalloar kontrakt arshyra, Mkr arshyra, %
2022 17 5 0,3
2023 183 219 14,2
2024 62 91 5,9
2025 56 220 14,2
2026 43 240 15,5
2027 21 137 8,9
2028+ 68 635 41,0
Totalt 450 1547 100
Marknad och kundarbete

For att forbattra fastighetsbestandet och 6ka uthyrningen
arbetar Catena aktivt med befintliga och potentiella kunder.
Catenas kundgrupp bestar framst av valetablerade tredje-
partslogistikforetag, e-handelsforetag och detaljhandels-
foretag — varav manga har upplevt en stark tillvéxt.

For att starka kunderbjudandet och na unika marknads-
mojligheter tillampar Catena ett personligt och langsiktigt
forhallningssatt i kundarbetet. Det stora kontaktnatet till-
sammans med ett starkt varumarke gor att kunder kan kanna
en trygghet med Catena som partner.

Kund- och avtalsstruktur

Logistikfastigheter skiljer sig fran traditionella fastigheter.
Strukturen for en hyresgast kan variera sett till antal fastig-
heter, kontraktslangd samt hyresniva. Bland Catenas storsta
hyresgaster finns statligt agda PostNord och delvis statligt
dgda DHL som tillsammans star for 18 procent av totala
kontraktsvardet. Dessa tva aktorer har 33 enskilda kontrakt
gallande 28 fastigheter vilket ger en diversifierad hyresstruk-
tur kopplad till den enskilda hyresgasten. Vakansrisken
bedoms som liten da alternativen for att ersétta den storre
logistikinfrastruktur vi kan erbjuda ar begrénsad.

Fastighetsvéardering

Catena genomfor varje kvartal en intern vardering av samtliga
forvaltningsfastigheter, som ligger till grund for de verkliga
varden som finns upptagna i balansréakningen. Under peri-
oden har cirka 76 procent av fastighetsbhestandet varderats
externt. De externvarderingar som Catena tar in for att saker-
stalla sina interna varderingar visar en hoéjning under kvarta-
let om 0-25 baspunkter av marknadens direktavkastnings-
krav, samtidigt som inflationsantagandet dkat for de narmsta
tva aren. Detta har paverkat vardeférandringen under kvarta-
let med -123 Mkr. For perioden som helhet har de orealiserade
vardeférandringar pa Catenas fastigheter fraimst uppstatt
som en effekt av lagre direktavkastningskrav, omforhandlade
hyreskontrakt, val genomfdrda projekt och uppgick till 1130
Mkr. Detta motsvarar 4,4 procent av totala portfoljvardet fore
justering. Catenas fastigheter har per den 31 september 2022
varderats till ett vagt genomsnittligt direktavkastningskrav
om 5,2 procent. En av de parametrar som vasentligt paverkar
vardet pa en fastighet ar hyresutveckling och forandring av
direktavkastningskravet.

Kéanslighetsanalys

Paverkan Belanings-
varde, Mkr grad, %
Avkastningskrav, procentenheter +0,5 -2908 39,6
-0,5 2573 32,2

Antagen arlig hyresutveckling,
procentenheter +0,5 525 34,6
-0,5 -361 35,8

Samtliga koncernens forvaltningsfastigheter bedoms vara i
niva 3 i varderingshierarkin. Las garna en utfrligare beskriv-
ning av varderingsprinciperna i Catenas arsredovisning for
2021, sidan 99.

Genomshnittlig kontraktstid
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Hyresgéster per segment,
kontraktsvérde

A

«*

B Logistik och transport,39% B
W Dagligvaror, 24%

W Sallankdpsvaror, 17%
W Sjukvard, 4%

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

B Paketering, 2%

B Statlig, 2%

M Ovrigt, 6%
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10 storsta hyresgasterna,

kontraktsvarde

DHL, 1%

PostNord, 7%

ICA 6%

Martin & Servera, 6%
Boozt, 3%

Nowaste Logistics, 3%
Intervare, 2%

Dagab, 2%

Menigo Foodservice, 2%
NTG Nordic Transport
Group, 2%

Ovriga, 56%
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Catenai korthet VD-ord Intakter och resultat Kunder och fastighetsbestand Fastighetsutveckling

Hallbara fastigheter

Catena arbetar for att skapa hallbara fastigheter genom

att titta pa byggnadens hela livscykel. Med hjilp av energi-
projekt och miljocertifieringar sakerstéller Catena att bygg-
naderna har en effektiv forbrukning i driften, en hdlsosam

inomhusmiljo och att krav pa val av material vid projekt hojs.

Verksamheten arbetar aktivt for att 6ka kunskapen kring
utslappen som uppstar vid byggprojekt och l6sningar som
leder till minskning av dessa bland annat genom aterbruk
av material.

Alla Catenas nybyggnationer certifieras med lagst Miljo-
byggnad Silver, eller Breeam-in-use Very good. Under 2022
har ytterligare 9 procent av den totala uthyrningsbara ytan
miljocertifierats. Totalt &r 511 505 kvm certifierat, vilket mot-
svarar 24 procent av total uthyrningsbar yta. Dessutom har
Catena pabdrjat certifiering enligt Breeam-SE pa ett antal
stérre nybyggnadsprojekt for att vassa kraven kring hallbar-
het ytterligare.

Totalt finns 26 solcellsanlaggningar pa Catenas tak,
dessa berdknas uppna en beraknad toppeffekt om cirka
10 152 kWp, vilket ger en berdknad elproduktion pa cirka
8 552 MWh per ar.

Aktiv forvaltning

Catenas forvaltning ar anpassad efter fastigheternas geo-
grafiska lage och verkar utifran de fem regionerna Géteborg,
Helsingborg, Jonkoping, Malmé (som dven omfattar Dan-
mark) och Stockholm (som daven omfattar norra Sverige).
Den kundnara affarsstrukturen ger Catena stora majligheter
att hantera det véaxande bestandet och utveckla verksam-
heten pa saval kort som lang sikt.

Hallbarhet Finansiering Marknad Finansiella rapporter Aktien Aktuellintjiningsférmaga Nyckeltal Definitioner Pressreleaser under kvartalet Information
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ApoteaarSyeriges storsta natapotek och har vuxit kraftigt senaste aren.
Bolaget har sittcentrallager, som Catena ager och férvaltar, i Morgongava
nara Uppsala. Anlaggningen haravenefibetydande solcellsinstallation.
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Forvarv, investeringar och avyttringar Hyresvérde per region Fastighetsvarde per region
Mkr
2800
2100
1400
0
=700 B Stockholm, 41% B Stockholm, 41%
Q4Q1Q2Q3Q4Q1Q2Q3 B Helsingborg, 19% B Helsingborg, 19%
-20-21-21-21-21-22-22-22 B Malmo, 18% B Malmo, 18%
L W Goteborg, 16% N Goteborg, 17%
Forvarv. Jonképing, 6% Jonképing, 5%
B |nvesteringar
B Avyttringar Totalt: 1 603 Mkr Totalt: 26 667 Mkr
Fastigheter per region
Antal Uthyrbar Verkligt Hyresvarde, Ekonomisk Kontrakterad Overskotts-
Regioner fastigheter yta, tkvm varde, Mkr Mkr uthyrningsgrad, % arshyra, Mkr grad, %
@ Stockholm’ 46 833 10 882 653 95 621 83
®Helsingborg 26 480 5107 310 97 302 78
® Malmo? 22 322 4809 294 97 286 70
@ Goteborg 20 349 4603 260 99 256 84
® Jonkoping 10 147 1266 86 95 82 75
Totalt 124 2131 26 667 1603 97 1547 79

'Inkluderar fastigheterna norr om Stockholm.
2Inkluderar fastigheternai Danmark.




Q32022

. CATENA AB Catenaikorthet VD-ord Intdkter och resultat Kunder och fastighetsbestdnd Fastighetsutveckling Hallbarhet Finansiering Marknad Finansiella rapporter Aktien Aktuellintjiningsférmaga Nyckeltal Definitioner Pressreleaser under kvartalet Information

Férandringar i fastighetsbestandet Fastighetsférvary
Catena har under perioden forvarvat tre markfastigheter . -

. . o . .. o Fastighets- Hyresintakt/
till ett sammanlagt vaarde om 482 Mkr. Tva ar beldgna pa Fastighetsbeteckning Tilltrade Region Kommun Yta, kvm varde, Mkr* ar, Mkr
Stockholmf?yd-_(_)mradet utanfor Sodertalje och en i Land- Dansered 1:66 2022-01-04 Géteborg Harryda mark 189 0
vetter utanfor Go_teborg). Bglaget har aven salt tva mlqdre Rnsta 2:10 2022-0113 Stockholm Nykvarn mark 179 o
markfastigheter i Umea. Vidare har bolaget under perioden 2

o . S . Ansta 2:11 2022-01-13 Stockholm Nykvarn mark 114 o]
salt fem fastigheter i Jonkoping, Trelleborg, Kista och v l ) Giteb Halmstad 8
Vaxjo. Fastigheterna ar av aldre karaktar med begransad rangetsro o4 2022:04-13 oteborg a mos a 49980 1000 43
utvecklingspotential. Catena tilltradde under andra kvartalet Logistiken 3 2022:04-13 Stockholm Umea 23005 520 23
Halmslatten Fastighets AB:s fastigheter i Halmstad och Umea ~ _Totalt 72985 2002 66
som forvarvades for 1 520 Mkr fore avdrag for uppskjuten
skatt.

Dessutom har investeringar i ny-, om- och tillbyggnader Fastighetsférsaljningar
i befintliga fastigheter gjorts med 998 Mkr. Den stdrsta Fastighets-
investeringen i befintliga fastigheter under perioden har Fastighetsbeteckning Frantride Region Kommun Yta, kvm varde, Mkr Resultat, Mkr
skett i Plantehuset 3 pa Logistikposition Tostarp utanfor Alghunden 3 2022-04-01 Jonkoping Jonkoping 3738 42 12

Helsingborg dar Catena under kvartalet fardigstallde ett nytt Attehdgen 2 2022-04-01 Jonkoping Jonképing 8709 99 36
distributionslager om 15 000 kvm samt en tillbyggnad pa Terminalen 1 2022-04-29 Malmé Trelleborg 24292 129
5 000 kvm. Vidare har storre markforberedande arbete skett Magneten 6 2022-05-03 Stockholm Umea mark 24 3
pa del av Dansered 1:64 vid Landvetters flygplats. Aven stérre Magneten 3 2022-05-03 Stockholm Umea mark "
nybyggnation har skett pa Bunkagarden Mellersta 1i Helsing- e e o

" . .o Frotradet1 2022-06-10 Jonkoping Vaxjo 68580 260 -1

borg dar Catena uppfort ett logistiklager om 16 500 kvm med vand Stockhol Kist 8 6 s

PostNord som hyresg'aist. andai 2022-07-13 ocknolm Ista 23487 460 4
Totalt 128 806 1025 100

Storre hyresgastanpassningar har gjorts pa bland annat
fastigheterna Adaptern 1i Norrkoping, pa Torsj6 2:49 i Orebro
och Magasinet 3 i Sodertalje.

Under andra kvartaletsalde Catena fastigheten
Frotradet 1iVaxjo till hyresgasten Alwex.

Fastighetsbestand

Verkligt Antal
Mkr varde fastigheter
Fastighetsbestand vid arets ingang 23400 126
Forvarv * 1937 5
Investeringar i befintliga fastigheter 998 -
Forsaljningar * -906 -7
Omrakningsdifferenser 108 -
Orealiserade vardefdrandringar 1130 -
Fastighetsbestand
per 30 september 2022 26 667 124

*Fastighetsvarde efter avdrag for uppskjuten skatt och transaktionskostnader.
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Fastighetsutveckling

Catena har en ambition att vaxa genom investeringar i ut-
vecklingsprojekt. Det innefattar bade investeringar i tillbygg- Catena hjalper Care
nad och foradling av befintliga fastigheter samt nyproduktion

och utveckling av bolagets markbank. Genom att forvalta det =
nuvarande bestandet val och utveckla nya moderna logistik-
fastigheter genererar Catena ett starkt varde for alla sina
intressenter.

pa att expandera

W, A s A

Markbank

Catena har per rapportdagen en total potentiell markbank
om cirka 4,7 miljoner kvm i strategiska logistiklagen, primart
i Sverige. Markbanken bestar av marktillgangar i egen bok,
via option och via joint ventures. Per periodens utgang upp-
gar mark i egen bok till cirka 2,3 miljoner kvm varav cirka

1,3 miljoner kvm ar detaljplanelagt.

I normalfallet begrénsas 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 som har
goda, framtida mojligheter att fa en godkénd detaljplan for
etablering av logistikfastigheter. Per utgaendet av perioden
ar 18 procent av markbanken detaljplanelagd och 49 procent
arien pagaende process att fa en godkand detaljplan. Vid
en fullt detaljplanelagd markbank uppskattar Catena att den
totala byggrattsvolymen uppgar till 1,7 miljoner kvm.

Catena har under lang tid utvecklat vardefull kompetens
for att tidigt identifiera attraktiva maroktillgéngar och noggrant © Angelholmskommun ~ /l 7000kvm  / Prognos, detaljplan: Klar @9 BREEAM Very Good
kunna folja detaljplansprocessen. Langvariga relationer med
kommuner och néringsliv skapar ocksa unika férvarvsmajlig-
heter och Catenas strukturerade hallbarhetsarbete bidrar till Carepa ar en snabbvaxande leverantor av f'cirbrukningsmateria_loch ar i_behov av ut'c')kadelogis'tikyta for
att fortsatta expandera. Catena kommer uppfdra en ny anldggning om cirka 7 000 kvm pa fastigheten
Norra Varal6v 31:11 som ligger i anslutning till Carepas nuvarande lokaler som ocksa ags och forvaltas
av Catena. Malsattningen ar att anlaggningen minst ska certifieras enligt BREEAM Very Good och .
taket forbereds for en solcellsanldggning.

att gora Catena till en attraktiv partner for nya samarbeten.
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Nyproduktion
Okad efterfragan fran investerare och tkat kundbehov fér
moderna och hallbara logistikfastigheter bidrar till en kraftig
obalans mellan efterfragan och utbud av attraktiv mark, i
synnerhet eftersom planprocesser ofta ar forknippade med
langa ledtider. Det har fenomenet satter fart pa markpriser
och synliggor vardet av Catenas markreserv samt ger bolaget
en unik konkurrensfordel. Befintlig markbank majliggor en
framtida investeringsvolym om uppskattningsvis cirka
15 Mdkr med signifikanta vardejusteringar vid fardigstéllande.
Historiskt har vi befunnit oss pa en marginal 6ver mark-
nadens avkastningskrav pa uppemot 2-3 procentenheter i
samband med nyproduktion.

I normalfallet startar vi nya projekt forst nar vi har tecknat
hyreskontrakt med kund for att sdkerstélla en god sékerhets-
marginal.

Utveckling av befintligt bestand

Catena arbetar kontinuerligt for att effektivisera och utveckla
befintligt bestand. Genom lokal narvaro och tack vare en
egen forvaltningsorganisation skapar vi nara relationer med
vara hyresgaster och optimala férutsattningar fér standiga
forbattringar i fastigheterna dver tid. Catena har ett evighets-
perspektiv med sitt agande och utforskar kontinuerligt nya
satt att hoja standard och effektivitet. Pa sa satt kan vi minska
driftkostnader och klimatavtryck vilket forbattrar fastigheterna
Gver tid och gér dem mer attraktiva for bade befintliga och
nya hyresgaster.

Logistikfastigheter uppfors oftast pa stérre markomraden
dar mojlighet till expansion finns. | takt med vaxande gods-
floden drivet av bland annat tillvaxten inom e-handeln behdver
vara hyresgéster ofta mojlighet att bygga ut en befintlig
fastighet for att kunna hantera stdrre volymer. Genom att vi
kan erbjuda detta starks kunderbjudandet och tillvaxtmgjlig-
heterna, bade for Catena och vara hyresgéster.

Storre pagaende projekt’

Catenaikorthet VD-ord Intdkter och resultat Kunder och fastighetsbestdnd Fastighetsutveckling Hallbarhet Finansiering Marknad Finansiella rapporter Aktien Aktuellintjiningsférmaga Nyckeltal Definitioner Pressreleaser under kvartalet Information

Uthyr- Bedomt Uppskattad Upparbetat  Uthyrnings-
ningsbar driftséver- investering, perQ32022, grad pa

Projekt Fastighet Kommun yta,kvm skott, Mkr Mkr Mkr balansdag, % Klart?
Lager,Tostarp  Plantehuset3 Helsingborg 15000 8 124 116 0 Q32022
PostNord Bunkagarden Mellersta1  Helsingborg 16 500 8 132 132 100 Q42022
ICA Planeraren 2 Borlange 3570 5 90 2 100 Q12023
SGD Statorn 31 Norrkdping 8400 6 115 14 100 Q32023
Lekia Sockret4 Malmo 18700 13 208 57 62 Q12024
MM-Sport Dansered 1:66 Harryda 41810 30 449 159 21 Q22024
Elgiganten Hyltena1:98 Jonkdping 86 600 45 813 60 100 Q22024
Menigo,

Landvetter Dansered 1:66 Harryda 42300 38 607 115 100 Q32024
Carepa Norra Varalov 31:11 Angelholm 6900 5 83 3 100 Q32024
Totalt pagaende stérre projekt 239730 158 2621 658
;Mindre hyresgdstanpassningar och projekt tillkommer utéver de stérre projekt som redovisas i tabellen.

Ett projekt anses av Catena som fardigstallt nar vi erhaller slutbevis och/eller nar hyresgéast erlagger forsta hyresbetalning.

Stdrre mdjliga projekt

Omrade Kommun Total markyta, kvm Agarandel, % Prognos byggklar mark
Agda/delagda (i urval)

Stockholm Syd Nykvarn/Saodertalje 450000 100 Omgaende
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 Séderasen Bjuv 566 000 100 Q12023
Orebro Syd Orebro 920000 34 Q32023
E-City Engelholm Angelholm 490000 100 Q42024
Logistikposition Jarna Sddertalje 1000000 50 Q22026
Option

Logistikposition Ramldsa Helsingborg 144 000 Q42022
Logistikposition Tostarp Helsingborg 345000 Q12025

1
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Catenas hallbarhetsarbete

@ Vara hallbarhetsmal fran 1januari 2022

Iinje med malsattningen attvara nettopositivgallande biodiversite
terak Catehaangar och bygger insektshotell pa bolagets markomiradeh.

Nettonoll vaxthusgasutslapp till 2030

Hela bestandet ska vara nettopositivt géllande
biodiversitet till 2030

100 procent av koncernens uthyrningsbara yta
ska vara miljocertifierad till 2030

Certifierade som Great Place to Work med
ambition att na Trustindex om 85 procent till
2025 (branschsnitt i Sverige om 82 procent)

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

4
1

']

e,

lan-,

Hallbarhet ar en strategisk horisont som Catena verkar uti-
fran. Catena foljer utvecklingen av EU-taxonomin och rappor-
terar pa foreslagna parametrar. Catena har skrivit under FN:s
Global Compact och bolagets klimatmal for Scope 1 och 2 ar
godkénda av SBTi (Science Based Target), vidare ar Catenas
samtliga mal inom hallbarhet linjerade mot 2025 och 2030.

Mal: Nettonoll viaxthusgasutslapp till 2030

Utslapp i hela vardekedjan ingar i Catenas nettonoll mal,
inklusive vara indirekta utsldpp i Scope 3. Energianvandning
har per kvm minskat stadigt sedan 2017, och for rullande 12
manader &r energianvandning 110 kWh/kvm. Dessa siffror ar
inklusive verksamhetsel, se tabell pa sidan 13. Catenas ut-
hyrningsbara yta har ékat genom nybyggnationer, utbyggna-
der och forvarv. Under 2022 har Catenas vaxthusgasutslapp
okat, jamfort med samma period 2021, pa grund av att vi har
fardigstallt fler projekt och var storsta paverkan ar miljopa-
verkan i byggprojekt. For att minska utslappen arbetar Ca-
tena med CO,-budgetar i alla nybyggnationer, tillbyggnader
samt ombyggnationer. Fler nyckeltal relaterade till malet om
nettonoll vaxthusgasutslapp till 2030 redovisas pa sidan 24.

Mal: Nettopositivt géllande biodiversitet till 2030

Catenas markareal dr cirka 8,5 miljoner kvm, fordelad pa 124
fastigheter. Catena arbetar aktivt med att framja biodiversitet
i bade befintligt bestand samt nybyggnadsprojekt. Vi anvén-
der oss av externa ekologer som utvarderar vara fastigheter
och sammanstaller forslag pa atgarder i syfte att frimja
biologisk méangfald och ekosystemtjdnster, vilka samlas i en
ekologirapport. Exempel pa projekt ar omvandling av gras-
ytor till angsomraden och uppsattningen av insektshotell och
fagelholkar. Catena anvéander sig av Boverkets vagledning for
ekosystemtjanster som Naturvardsverket tagit fram.

Mal: 100 procent av koncernens uthyrningsbara yta

ska vara miljocertifierad till 2030

Catena har som mal att alla fastigheter ska miljocertifieras
med lagst Miljobyggnad Silver till 2030. Totalt ar 24 procent
av den uthyrningsbara ytan miljécertifierad, en 6kning med
5 procentenheter fran foregaende kvartal.

Mal: Certifierade som Great Place to Work med Trustindex

85 procenttill 2025

Vistravar efter att ha en jamstalld arbetsstyrka i samtliga
delaravvar organisation. Jamstélldhet dr en viktig parameter
i Catenas dvergripande hallbarhetsarbete och omfattar
omraden som réattvisa, lonsamhet och halsa. | tredje kvartalet
har Catena 54 fast anstallda varav 18 kvinnor och 36 mén. En
underliggande strategi for att uppna malet om att vara certifie-
rade som Great Place to Work ar att 75 procent av de anstallda
ska nyttja friskvardsbidraget, i tredje kvartalet &r det 60
procentsom utnyttjat mojligheten.

Mal: Utéva ett positivt inflytande pa vara affarspartners
genom att vara delaktiga i samhallsutvecklingen.

| enlighet med vara interna ledningssystem arbetar vi syste-
matiskt med att godkénna vara leverantérer utifran bland an-
nat kriterier kring miljo. Under tredje kvartalet har vi deltagit
bland annat pa Stora Logistikdagen dar vi deltog i paneldis-
kussion om héllbarhet, samt gav var syn pa omvarldslaget.
Vi fullféljer dven vart lokala engagemang med Helsingborgs
Stad genom Helsingborgsdeklarationen och Helsingborgs
klimatavtal.
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Catenavidlkomnar EU:s taxonomi
Viidentifierar att 100 procent av Catenas verksamhet faller 2022 Catenas anlaggningar har betydande takytor som méjliggdr storskalig
inom de sju aktiviteter som taxonomin beskriver for bygg- jan-sep,Mkr Eligible,% Ej eligible, % solcellsinstallation ddr energin kan nyttjas av hyresgasten.

och fastighetssektorn och Catenas verksamhet ar till 100

EU-taxonomin

religible” enligt E i c © f5rval Omesattning’ 1150 100 0
procent "eligible” enligt .U.s taxonomi. Catena ager, forva tar Investeringar? 2035 100 o
och utvecklar logistikfastigheter och uppskattar att var hu-

. e e . . o . Kostnader? 62 100 0
vudsakliga aktivitet ar forvarv och dgande (aktivitet 7.7) da i
stort sett alla driftskostnader och merparten av vara investe- ' Omsattningen avser totala hyresintakter i resultatrakningen.
ringar kopplas till denna aktivitet. Resterande avser investe- ~ ° Investeringar (Capex) avser aktiverade utgifter som hojer vardet pa vara

. kooplade till aktiviteten uppférande av nva b nader fastigheter, inklusive om-/tillbyggnader, forvarv och nybyggnation.
rmg,ar_ PP . Pp y, X Y99 3 Kostnader (Opex) avser direkta utgifter for skétsel, reparation och
(aktivitet 7.1) samt renovering av byggnader (aktivitet 7.2). underhéll av fastigheter.

Preliminar uppskattning av Catenas fastighetsportfolj
Andel i % forenligt

EPC*A,B,C Ovrigt Total fastighetsportfolj med EU:s taxonomi
Fastighetsvarde, Mkr 17 992 8675 26 667 67
Uthyrningsbar yta, kvm 1476 604 654668 2131272 69
Antal fastigheter 63 61 124 51

*EPC star for Energy Performance Certificate och likstalls med energiklasser.

Betyg och utmaérkelser
Energiintensitet, 2017-2022
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Finansiering

Finansiell position — en sammanstallning

Finans-

2022-09-30 policy 2021-09-30
Rantebarande skulder, Mkr 10876 10 415
Andel gron finansiering, % 28,4 >50 21,0
Soliditet, % 50,7 >40 42,3
Rantetackningsgrad, ggr 52 >2,0 4,4
Genomsnittlig kapital-
bindning, ar 33 >25 3,2
Antal kreditgivare, st 1 >7 1
Kreditrating BBB- LagstIG BBB-
Belaningsgrad, % 353 <50 44,7
Genomsnittlig rante-
bindning, ar 3,3 3,0
Rantesakringsgrad, % 68,3 66,5
Snittranta, % 2,7 2,1
Kassa och outnyttjad
kredit, Mkr 3808 2684

Finansieringskallor

M Banklan, 57%

M SFF sdkerstallda obligationer, 15%

B MTN icke sakerstallda obligationer, 13%
Danska Realkredit obligationer, 13%
Certifikat, 2%

Att utveckla, dga och forvalta logistikfastigheter staller
krav pa god tillgang till kapital. Kombinationen av en vél
diversifierad finansiering och en attraktiv fastighetsportfolj
som genererar starka kassafloden skapar utrymme for fort-
satt hallbar tillvaxt.

Catenas finansieringsstrategi

Catena arbetar kontinuerligt for att uppna en a&ndamalsenlig
kapitalstruktur vilken styrs av affirsmassiga motiv samt av
en finanspolicy som beslutas av och vid behov revideras av
styrelsen. Catena styr sin finansiella stallning genom att folja
upp utvalda nyckeltal som pa olika satt bidrar till att hantera
finansiella risker.

Genom att aktivt verka for att bibehalla en god sakerhets-
marginal kopplad till belaningsgrad, soliditet och rantetack-
ning sakerstaller vi en langsiktigt attraktiv kreditprofil for
investerare och langivare. Tillsammans med starka kassa-
floden fran det befintliga bestandet och nyutvecklade fastig-
heter genereras hallbar tillvaxt till vara intressenter dver lang
tid. I linje med denna malsattning vill vi uppna och bibehalla
ett kreditbetyg om lagst Investment Grade vilket bolaget har
idag via Nordic Credit Rating (BBB-).

Kapitalstruktur

Mkr %
30 000 60
24 000 48
18 000 36
Eget kapital
12 000 24 A

Ovriga skulder
6 000 12 M Réantebarande
skulder
O O . . o,
2018 2019 2020 2021 2022 W Soliditet, %
-Q3
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Marknadslaget

Med anledning av en stigande inflation och det geopolitiska
laget har marknadsrantorna stigit under 2021 och accelererat
under 2022. Den femariga SWAP-réntan i Sverige har vid ut-
gangen av kvartalet stigit till 3,3 procent (0,5) och den danska
motsvarigheten har stigit till 3,2 procent (0,1). Catena ser for
tillfallet en avvaktande hallning pa obligationsmarknaderna
da handelseforloppet kopplat till krisen i Ukraina utvecklas
hastigt. Det leder till ett mindre antal nyutgivningar pa primar-
marknaden samt hdgre kreditspreadar vilket i sin tur hojer
refinansieringskostnader fér bolag som har obligationslan
som loper ut i nartid. Catena har en stark finansiell stallning
med en hég réntetdckningsgrad, lag belaningsgrad och en
stor andel fasta rantor vilket ger en god motstandskraft at
nuvarande utmanande marknadssituation. Vi bedomer att
bolaget har goda mdjligheter att fortsatta finansiera verksam-
heten till attraktiva villkor och upplever ett starkt fortroende
fran befintliga kreditgivare.

Utestaende obligationer

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

Finansiering och likviditet

Under det tredje kvartalet har Catenas belaning minskat med
38 Mkr som en effekt av forvarv och férséljningar. Belanings-
graden uppgar till 35,3 procent vilket medfor en trygg och
samtidigt flexibel mojlighet att fortsatta investera i utveck-
lingsprojekt. Under aret har vi utokat vara bekraftade och
outnyttjade kreditléften vilka nu totalt uppgar till 2,6 Mdkr
dar 2,3 Mdkr var outnyttjat pa balansdagen. Tillsammans
med en kassa pa 1458 Mkr finns det en betryggande buffert
for att hantera refinansieringar och samtidigt vidareutveckla
projektportfoljen och/eller titta pa forvarv.
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Kapital- och rantebindning

Catena efterstravar en férutsagbar finansiering och soker
darmed en diversifierad uppsattning av finansieringskallor
med spridd kapitalbindningsstruktur. For att minska rante-
risken i lAneportfoljen arbetar Catena med fastrantelan och
réntederivat for att justera spridning pa ranteférfall och for att
justera genomsnittlig rantebindningstid. Under tredje kvar-
talet kdpte Catena nya swappar for nominellt 350 Mkr med
10 ars duration for att utéka bolagets rantesékringsgrad yt-
terligare. Vid periodens slut uppgick fastrantelanen inklusive
ranteswappar till 68 procent av totala rantebarande skulder
vilket mildrar effekten av de 6kade marknadsrantor vi upplevt
under aret. Rantebindningstiden uppgar till 3,3 ar (3,0).

Bankfinansiering utgor den mest betydande delen av
bolagets finansiering. Utdver det finns en andel kapitalmark-
nadsfinansiering, dels genom foretagscertifikat upp till max
2 Mdkr och dels genom obligationer (MTN) pa den nordiska
marknaden med en ram upp till 5 Mdkr.

Utover Catenas egna MTN-program har vi en indirekt
majlighet att l[ana sakerstalld kapitalmarknadsfinansiering
genom Svensk FastighetsFinansiering (SFF) som till lika
delar &gs av Catena, Dios, Fabege, Platzer och Wihlborgs. Pa
balansdagen uppgick den utestaende volymen till 1 620 Mkr

Kapital och rdntebindning
Kapitalbindning

(1706). MTN-programmet uppgar i sin helhet till 12 Mdkr.
SFF innehar en kreditrating motsvarande BBB+ fran NCR.
Mer om SFF finns att l4sa pa Svenskfastighetsfinansiering.se.

Catena sdkerstéller alltid tillrackliga backup faciliteter och
utreder flera finansieringsmajligheter for att minska refi-
nansieringsrisken och forlanga kapitalbindningen. Av den
kreditvolym som forfaller inom 12 manader &r cirka 1 Mdkr
fardigforhandlad och Catena for en positiv forhandling om
resterande del. Pa balansdagen uppgick sakerstalld skuld till
84,7 procent av laneportféljen vilket motsvarar en sdkerstalld
belaningsgrad om 29 procent. Pa balansdagen uppgick det
verkliga vardet av rantederivat, tillhdrande niva 2 i varde-
ringshierarkin, till 522 Mkr (-191), och vardeférandringen
paverkade resultatrakningen med 643 Mkr (152).

Den gréna omstéllningen

Catena arbetar malmedvetet for att anpassa verksamheten
till bolagets langsiktiga hallbarhetsmal. Pa balansdagen
uppgick den gréna delen av laneportféljen till 28 procent och
till senast 2025 ska minst 50 procent vara klassificerad som
gron finansiering.

Réntebindning inklusive derivat

Ar Mkr Andel, % Ranta, inkl marginal, % Mkr Andel, % Réanta, inkl marginal, % *
0-1 3964 36,5 2,9 4356 40,1 0,9
1-2 2349 21,6 3,0 0 0,0 0,0
2-3 1805 16,6 2,7 1858 17,1 3,8
3-4 178 1,6 2,7 579 5,3 1,0
4-5 1307 12,0 3,3 600 5,5 3,3
5- 1273 1,7 1,9 3483 32,0 4,4
Totalt 10 876 100,0 2,8 10 876 100,0 2,7

*Marginalen ar jamntfordelad dver forfallostrukturen pa rorliga lan med effekt av swapportfoljen.

FINANSIELLA MAL

Genomshnittlig
kapitalbindning

Rantetackningsgrad

. MAL
Ar ggr
4 2 >2 ggr
3 4
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MAL 7
% >40% \/ % .
60 70 MAL

60 <50%

> e =
40 —J-— S
20 40

30
20 20
10 10

o 0
2018 2019 2020 2021 2022 2018 2019 2020 2021 2022
Q3 Q3

Catenaikorthet VD-ord Intdkter och resultat Kunder och fastighetsbestdnd Fastighetsutveckling Hallbarhet Finansiering Marknad Finansiella rapporter Aktien Aktuellintjiningsférmaga Nyckeltal Definitioner Pressreleaser under kvartalet Information

v

v

15



CATENA AB
Q32022

Covenanter och finansiellt stresstest

Catenas laneportfélj och medféljande kreditavtal innehaller
begransningsklausuler s.k. covenanter med nyckeltal som
ej far under- alternativt 6verskridas vilket kan riskera exem-
pelvis en tvingande aterbetalning av lanen. De vanligaste
nyckeltalen ar belaningsgrad och rantetackningsgrad vilket
aven galler for Catenas covenanter. Covenanterna specifi-
cerar att belaningsgraden inte far 6verstiga mellan 60-70
procent och rantetdckningsgraden inte far understiga mellan
1,5 och 2,0. Catena har en tillfredsstéllande sakerhetsmar-
ginal gentemot nyckeltalen och arbetar kontinuerligt med
riskkontroll. Detta arbete sker genom kritisk granskning

av alla storre investeringsbeslut samt vid jamna intervall
stresstestning av balansrékningen.

For attillustrera Catenas finansiella motstandskraft
anges ett finansiellt stresstest nedan. Stresstestet antar tva
momentana scenarier dar stigande avkastningskrav och
hyror far en inverkan pa Catenas finansiella stéllning. Bada
scenarierna ar illustrativa och tar ansats i Catenas finansiella
stallning per Q3 2022:

Scenario ett — Avkastningskraven hgjs, ingen hyresékning
« Avkastningskrav pa fastighetsportféljen stiger momentant
med 2 procentenheter

» Hojningen motsvarar en nedgang pa marknadspriserna
med 40 procent vilket leder till att Catenas belaningsgrad
oOkar till 60 procent

Scenario tva — Avkastningskraven héjs, hyrorna stiger

« Avkastningskravet pa fastighetsportfoljen stiger momen-
tant 2 procentenheter

» Hyresintakterna stiger momentant 5 procent

e Hojningen av avkastningskravet med 2 procentenheter
tillsammans med stigande hyror om 5 procent leder till
en beldningsgrad om 55 procent

Finansiellt stresstest

Mkr %
30000 100
24 000 80
18 000 60
12 000 60 55 40

6000 T 37 |35 20
0 0

Q1 Q2 Q3 Scenario
22 -22 -22 1 2

Fastighetsvarde (IFRS) — vanster axel
M Belaningsgrad — hoger axel
M Covenant

Rantetackning

I linje med att parera effekterna av hogre marknadsrantor
samt kvarhalla en motstandskraftig finansiell position arbe-
tar Catena med en aktiv rantebindningsstrategi. Kombinerad
med ett starkt kassaflode kan Catena mitigera effekterna
av hégre upplaningskostnader. Per periodens utgang har
Catena en rantebindning om 3,3 ar och en rantesékrings-
grad 68 procent. Det betyder att hogre marknadsréntor far
en fordréjd effekt pa Catenas resultat vilket &r viktigt for att
hyresnivaerna ska hinna justeras fér att méta hogre réante-
kostnader. Merparten av Catenas hyreskontrakt innehaller
inflationsklausuler som justerar hyresnivaer med inflation.
For att illustrera effekten av férandrade rantenivaer aterges
en rantekanslighetstabell.

Réantekanslighetsanalys
Marknadsranta (Stibor, Cibor) +1% -1%
Rantekostnad + 6kning/- minskning, Mkr +32 -32

Catenai korthet VD-ord Intakter och resultat Kunder och fastighetsbestand Fastighetsutveckling Hallbarhet Finansiering Marknad Finansiella rapporter Aktien Aktuell intjaningsférmaga Nyckeltal Definitioner Pressreleaser under kvartalet Information
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Marknadsutveckling

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 befolkning
tillsammans med urbanisering skapar nya behov av moder-
na logistikfastigheter for att forsorja framforallt de vaxande
staderna. Det, tillsammans med digitaliseringstrenden, har
forandrat manniskors konsumentbeteenden och preferenser
vilket accelererar behovet av ny infrastruktur. Dessa mega-
trender gynnar e-handeln som i Sverige har vuxit fran 14
Mdkr i férséljningsvolym 2006 till 130 Mdkr 2021. Idag star
e-handeln for 15 procent av den totala detaljhandelsforsalj-
ningen i Sverige. PostNord uppskattar att vid 2030 kommer
e-handeln sta fér 30 procent av den totala detaljhandels-
volymen. Det innebar 6kande gods- och varufldden och
darmed ett starkt behov av moderna logistikanlaggningar.
Synen pa logistikfastighetssegmentet har férandrats i
takt med den 6kade efterfragan pa logistikanlaggningar hos
e-handelsbolag, tredjepartslogistikféretag och kylférvarings-
bolag. Processen for att konvertera mark for att etablera
logistikfastigheter kan uppga till 5-10 ar och varderingarna
stiger nar utbudet av moderna logistikfastigheter i ratt lagen
begransas. Tillsammans med en dkad transaktionsvolym
i form av tilltagande andel internationella investerare har
detta bidragit till att avkastningskraven for logistikfastigheter
har minskat kraftigt senaste aren. Catena forutspadde detta
paradigmskifte och ar darfor ett ledande logistikfastighets-
bolag med modernt och véxande fastighetsbestand.

Makroutveckling

Catena ar en aktiv part pa finansmarknaderna for att finan-
siera bade organiska och icke organiska tillvéaxtinitiativ till en
attraktiv sakerhetsmarginal och goda villkor. Vi foljer utveck-
lingen péa rantemarknaderna noggrant for att sakerstélla en
attraktiv finansiering av bolagets verksamhet.

Catenai korthet VD-ord Intakter och resultat Kunder och fastighetsbestand Fastighetsutveckling Hallbarhet Finansiering Marknad Finansiella rapporter Aktien

Under aret har krigsutbrottet i Ukraina lett till en avvaktande
hallning pa obligationsmarknaderna, vilket tillsammans med
okade inflationsférvantningar som kommer av effekterna av
Covid-19, har drivit rantorna uppat. Centralbankerna med
amerikanska Federal Reserve i spetsen befinner sig mitt i en
aggressiv rantehdjningscykel for att stavja inflationstakten.
Som foljd av hégre inflation och réntor indikerar flera makro-
indikatorer risk for recession. Catena har en stark stéllning
finansiellt och mot bakgrund av att merparten av hyreskon-
trakten &r inflationsindexerade ger det en sékring mot hogre
drifts- och rantekostnader. Tillsammans med en positiv lang-
siktig strukturell trend ger det bolaget goda forutsattningar
att hantera 6kade rantekostnader.

Aktuell intjaningsformaga Nyckeltal Definitioner Pressreleaser under kvartalet Information

Catena stéttar engagemang och verksamheter som bidrar till en positiv och hallbar
samhéllsutveckling. Vart samarbete med Ragle BK ligger i linje med detta och sedan

2019 &rviarenasponsor.
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Finansiella rapporter

Koncernens resultati sammandrag

2022 2021 2022 2021 Rullande 2021
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep 12man jan-dec
Hyresintakter 390 354 1150 1027 1509 1387
Fastighetskostnader -84 -71 -239 -206 -325 -292
Driftséverskott 306 283 91 821 1184 1095
Centraladministration -12 -9 -31 -27 -41 -36
Ovriga rorelseintékter 1 - 2 1 7 6
Andeliresultat fran intresseforetag - -2 -2 -3 -2 -3
Finansiella intakter 17 2 22 7 23 8
Finansiella kostnader -60 -60 -171 -181 -227 -236
Finansiella kostnader avseende leasingskuld %} -2 -8 -7 -10 -10
Forvaltningsresultat 249 212 723 611 934 824
Realiserade vardeférandringar fran forvaltningsfastigheter 48 - 100 - 121 22
Orealiserade vardeférandringar fran férvaltningsfastigheter -123 380 1130 1260 2189 2318
Vardeférandringar derivat 122 42 643 152 695 203
Resultat fére skatt 296 634 2596 2023 3939 3367
Periodens skatt -23 -121 -463 -408 -730 -675
Periodens resultat 273 513 2133 1615 3209 2692
Ovrigt totalresultat
Omrékningsdifferens 8 4 22 8 25 12
Periodens totalresultat 281 517 2155 1623 3234 2704
Periodens totalresultat férdelat pa moderbolagets aktiedgare 281 517 2155 1623 3234 2704
Nyckeltal
Eget kapital, kr per aktie 335,06 246,78 335,06 246,78 335,06 273,00
Langsiktigt substansvarde EPRA NRV, kr 375,58 292,75 375,58 292,75 375,58 323,74
Periodens resultat, kr per aktie’ 6,32 12,42 48,56 40,25 70,79 66,63
Antal utestaende aktier, miljoner 45,3 41,2 45,3 41,2 45,3 41,2

"Fore och efter utspadning.




CATENA AB
Q32022

Koncernens balansrdkning i sammandrag

Koncernens kassaflode i sammandrag

Foérandring i eget kapitali sammandrag

Catenaikorthet VD-ord Intdkter och resultat Kunder och fastighetsbestdnd Fastighetsutveckling Hallbarhet Finansiering Marknad Finansiella rapporter Aktien Aktuellintjiningsférmaga Nyckeltal Definitioner Pressreleaser under kvartalet Information

2022 2021 2021 2022 2021 2021 2022 2021 2021
Mkr 30sep 30sep 3ldec Mkr jan-sep jan-sep jan-dec Mkr 30sep 30sep 31dec
Tillgangar Resultat fore skatt 2596 2023 3367 Ingaende balans 11255 7590 7590
Anlaggningstillgangar Justering for poster som inte Periodens totalresultat 2155 1623 2704
Goodwill 461 503 503 ingdri kassaflodet 11853 a4tz 2542 Lamnad utdelning aktiedgare 363  -309  -309
. . . Betald skatt -36 -15 -20 .
Forvaltningsfastigheter 26 667 21973 23400 - Nyemission 2148 1270 1270
. L e Kassaflode fore forandringar .
Materiella anlaggningstillgangar 2 2 2 av rérelsekapital 707 596 805 Utgaende balans 15195 10174 11255
Nyttjanderattstillgangar 274 335 335 e . :
Finansiella anlaggningstillgngar 743 192 276 F?rjc.mdrfng av r?relsefordrlngar o 33 16
Uppskjuten skattefordran o 46 44 Forandring av :orelseskulder 185 2 22
Kassaflode fran den l6pande
Omsittningstillgangar verksamheten 936 565 8n
Kortfristiga fordringar 360 421 312 Férvérv avtillgangar via
Likvida medel 1458 584 993 dotterféretag -917 -534 -534
Summatillgangar 29986 24056 25865 Avyttring avverksamheter 655 - -
Investeringar i forvaltnings-
Eget kapital och skulder fastigheter -1140 -628 -999
Eget kapital hanforligt till Avyttring av forvaltningsfastigheter 129 - 28
moderbolagets aktiedgare 15195 10174 11255 F6rvarv av materiella
L anlaggningstillgangar - - -2
Langfristiga skulder Avyttring av materiella
Réntebarande skulder 7397 8862 9346 anlaggningstillgangar = - 1
Uppskjuten skatteskuld 2842 2253 2499 Forandring av finansiella tillgangar -26 -97 -90
Leasingskuld 272 332 332 _Kassaflt:adefrén
Ovriga langfristiga skulder 1 193 142 investeringsverksamheten ©1299  -1259 1596
Kortfristiga skulder NI)./e"mls?on . 1R ron ron
Réantebarande skulder 3479 1553 1722 Fordndring av la.n e 49 605
Ovriga kortfristiga skulder 800 689 569 Utbetald utdel[ung 181 155 309
- Kassaflode fran
Summa eget kapital och skulder 29986 24056 25865 finansieringsverksamheten 804 867 1367
Periodens kassafléde 441 173 582
Likvida medel vid
periodens bérjan 993 41 41
Kursdifferensi likvida medel 24 o] 0
Likvida medel vid periodens slut 1458 584 993
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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 IFRS Interpretations Committee
(IFRIC) sasom de har godkants av EG-kommissionen for
tilldmpning inom EU.

For finansiella tillgangar och skulder som redovisas till
upplupet anskaffningsvarde 6verensstammer redovisat
varde i allt vasentligt med verkligt varde.

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

Denna delarsrapport &r uppréttad i enlighet med 1AS 34
Delarsrapportering for koncernen och enligt arsredovis-
ningslagen for moderbolaget. De tillampade redovisnings-
principerna ar oférandrade jamfort med arsredovisningen
fran foregaende ar.

Risker och osékerhetsfaktorer

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisnings-
sed maste féretagsledningen géra bedémningar och anta-
ganden som paverkar i bokslutet redovisade tillgangs- och
skuldposter respektive intakts- och kostnadsposter samt
lamnad information i Gvrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
dessa bedomningar. Catenas finansiella risker beskrivs i
arsredovisningen 20211 not 20 pa sidorna 112 samt 134-135.

Efter publiceringen av arsredovisningen for 2021 har
varldsekonomin forsamrats vilket dkar risken for hogre
inflation och rantor.

Styrelsen och verkstallande direktoren intygar att denna
rapport ger en rattvisande bild av koncernens och moder-
bolagets finansiella stallning och resultat samt beskriver de
vasentliga risker och osé@kerhetsfaktorer som koncernen och
de foretag som ingar i koncernen star infor.

Helsingborg 27 oktober 2022
Catena AB

Styrelsen

20



. EIS\TZEONZAZAB Catenaikorthet VD-ord Intdkter och resultat Kunder och fastighetsbestdnd Fastighetsutveckling Hallbarhet Finansiering Marknad Finansiella rapporter Aktien Aktuellintjiningsférmaga Nyckeltal Definitioner Pressreleaser under kvartalet Information

Moderbolagets rakningar

Resultatrakning i sammandrag, moderbolaget Balansrakning i sammandrag, moderbolaget

2022 2021 2021 2022 2021 2021
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec Mkr 30sep 30sep 31dec
Nettoomséttning 47 42 55 Tillgangar
Kostnad for utférda tjanster -79 -70 -96 Anlaggningstillgangar
Rorelseresultat -32 -28 -41 Materiella anldggningstillgangar 2 2 2
Finansiella intakter och kostnader Finans.iella anlaggningstillgangar 337 3237 3237
Ovrigaranteintakter och liknande intakter 837 322 427 Uoppskj.ut-en skatt(.efordran e 42 29
Resultat fran andelar i koncernbolag - - 136 Langfristiga fordringar 3 40 35
Réntekostnader och liknande kostnader -100 -112 -143 Omsittningstillgangar
Resultat fore bokslutsdispositioner Fordringar pa koncernféretag 6 837 6115 5548
och skatt e 182 379 Fordringar pé intresseforetag 10 19 -
Bokslutsdispositioner -10 Kortfristiga fordringar 13 8 8
Skatt pa periodens/arets resultat -145 -38 -95 Likvida medel 1423 568 981
Periodens/arets totalresultat 560 144 274 Summatillgangar 11559 10031 9840

I moderbolaget aterfinns inga poster som redovisas i 6vrigt totalresultat varfor summa totalresultat dverensstaimmer

med periodens/arets resultat. Eget kapital och skulder

Eget kapital 6332 3857 3987
Obeskattade reserver 34 24 34

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 108 - -
Rantebarande skulder 878 2419 2540
Ovriga langfristiga skulder - 191 -

Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 614 - -
Skulder tillkoncernforetag 3359 3346 3239
Skulder tillintresseforetag o] o] o]
Ovriga kortfristiga skulder 234 194 40
Summa eget kapital och skulder 11559 10031 9840
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Aktie och agare

Aktien

Catena-aktien var pa bokslutsdagen registrerad pa Nasdaq
Stockholm — Nordiska listan Large Cap. Stangningskursen
den 30 september 2022 var 331,00 kronor mot stdngnings-
kursen den 30 december 2021 som var 564,00 kronor, vilket
innebar att aktiekursen sjunkit med 41,3 procent under peri-
oden. Catena-aktien har som hégst under perioden handlats
till 594,00 kronor och som lagst till 288,60 kronor. Catenas
aktie ingar sedan hésten 2017 i det internationella fastig-
hetsindexet EPRA.

Riktad emission till WDP 2022

Styrelsen i Catena AB (publ) beslutade den 29 mars 2022 om
en riktad nyemission om 4 122 676 aktier till en tecknings-
kurs om 526,00 kronor per aktie motsvarande en premie om
0,1 procent jamfort med stangningskursen den 28 mars 2022.
Nyemissionen innebdr att Catena tillforts 2 169 Mkr fore av-
drag for emissionskostnader. Emissionen riktades till logistik-
och fastighetsbolaget WDP NV/SA som efter emissionen kom
attinneha 9,09 procent av utestaende aktier och réster i
Catena. Nyemissionen genomfdérdes med stod av bemyndi-
gande fran arsstaimman den 29 april 2021.

Betalning for aktierna skedde under april 2022 och 6k-
ningen i antalet aktier registrerades samma period. Det sam-
manlagda antalet aktier i Catena 0kade med 4 122 676 aktier,
fran 41226 764 till 45 349 440 vilket innebér en utspadning
om cirka 9,1 procent. Aktiekapitalet 6kade med 18 139 774,40
kronor, fran 181397 761,60 kronor till 199 573 536,00.

Utdelningspolicy
Catena ska langsiktigt utdela minst 50 procent av forvaltnings-
resultatet efter schablonberaknad skatt.

Pa arsstdmman den 28 april 2022 beslutades att utdelning
ska lamnas med 8 kr per aktie uppdelat pa tva tillfallen om
vardera 4 kr per aktie. Under perioden har forsta delen om
181,5 Mkr utbetalats.

Kursutveckling 2021-10-01-2022-09-30

Kronor
640

530
420

310

(0] —
2021, juli
M Catena

2022, sep

B OMX Stockholm PI M Carnegie Real Estate Index

Agarstruktur per 2022-09-30, storsta dgare

Backahill

WDP NV/SA
Lansforsakringar Fonder
Cohen &Steers

PGGM Pensioenfonds
Vanguard

Fjarde AP-fonden

Gustaf Hermelin

SEB Fonder

Norges Bank

BlackRock

AFA Forsakring
Aberdeen Standard Investments
Columbia Threadneedle
Handelsbanken Fonder
Ovriga aktiedgare

Totalt

Antal aktier, tusental
11221
4535
2347
2315
1623
1279
1138
1064

934
720
682
588
557
526
419
15401
45 349

Roster, %
24,7
10,0

5,2
5,1
3,6
2,8
2,5
2,4
2,0
1,6
1,5
1,3
1,2
1,2
0,9
34,0
100,0
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Aktuell intjaningsférmaga

Intjaningsférmaga
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| tabellen presenterar Catena sin intjdningsformaga pa 12-manaders
basis. Eftersom denna uppstéllningen inte &r att likstédlla med en

2022 2022 2022 2021 2021 2021 2021 2020 prognos, utan avser att aterspegla ett normalar, kan faktiskt utfall
Mkr 30sep 30jun 31mar 31dec 30sep 30jun 31mar 31dec  komma att skilja sig p4 grund av s&val beslut som paverkar utfallet
Hyresint'akter 1551 1531 1508 1473 1429 1407 1383 1315 pOSitin som negativt i forhallande till normalar som oférutsedda
Fastighetsk q handelser. Den presenterade intjaningsférmagan innehaller ingen
astighetskostnader 320 "334 -329 -321 -312 -307 -302 300 peddmning av hyres-, vakans- eller rinteforandring. Catenas resultat-
Driftsoverskott 1231 1197 1179 1152 117 1100 1081 1015 rakning paverkas dven av vardeférandringar och férandringar i fastig-
o ) hetsbestandet samt av vardeférandringar avseende derivatinstru-
Centraladministration 39 39 39 39 37 37 37 37 ment. Inget av detta har beaktats i den aktuella intjaningsférmégan.
Andeli resultat fran intressefdretag o o o) o) -5 -5 -5 -5 Driftséverskottet baseras pa per balansdagen kontrakterade hyres-
Fi avtal och normaliserade fastighetskostnader for aktuellt bestand.
e -280 -214 -206 212 214 230 -236 226 pe finansiella kostnaderna baseras pa Catenas genomsnittliga
Tomtrattsavgalder -8 -1 -10 -10 -10 -10 -10 -10 ranteniva inklusive sakringar for aktuell laneskuld med avdrag for
. . aktiverad ranta i normal projektvolym. Skatten ar schablonmassigt
Forvaltningsresultat 904 933 924 891 851 818 793 737 beriknad efter vid varje tidpunkt gallande skattesats.
Periodens skatt -186 -192 -190 -184 -175 -169 -163
Periodens resultat 718 1 734 707 676 649 630
Nyckeltal
Periodens/Arets resultat, kr per aktie 15,8 16,3 17,8 17,2 16,4 15,8 15,3
Antal utestaende aktier, miljoner 45,3 45,3 41,2 41,2 41,2 41,2 41,2

B ot ' g-i
i
Catq:':iiaférdigstéillde 2021 enny kyl- och frysanlaggning i Astorp at den expansiva aktoren Seafrigo. Kyl
mark:raden har starka underliggande trender som stéller krav pa utokad kapacitet och ef‘fektivsﬂg
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Nyckeltal, koncernen

Nyckeltal'

Férdefinition av nyckeltal, se sidan 26. janz—gis iani?:;: Rl:lzlam"gﬁ janfgzclz
Fastighetsrelaterade

Hyresintékter, Mkr 1150 1027 1509 1387
Driftsoverskott, Mkr 911 821 1184 1095
Overskottsgrad, % 79,3 79,9 78,5 79,0
Hyresvarde, Mkr 1603 1514 1603 1521
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,5 95,9 96,5 94,7
Genomsnittlig kontraktstid, ar 5,6 5,5 5,6 5,5
Belaningsgrad,% Bo%3 44,7 35,3 43,1
Uthyrbar yta, tkvm 2131 2121 2131 2126
Hallbarhetsrelaterade

Total energianvandning, kWh/kvm 78 81 110 13
Total energianvandning, MWh 167 042 161641 229484 224084
Producerad solenergi, MWh 5712 3335 5974 3597
Andel solel av total,% 3 2 3 2
Andel fossilfri energi, % 99 98 n/a 99
Installerad effekt solceller, kWp 10152 6400 n/a 6 044
Scope 1,ton CO,e 394 177 617 399
Scope 2 market based, ton CO_e 843 973 1251 1381
Scope 2 location based, ton CO_e 1671 1600 2305 2233
Scope 3 market based, ton CO,e 23231 12084 31467 20320
Scope 3 location based, ton CO_e 22418 11276 30731 19590
Totala utslapp Scope1,2,3,ton CO,e

(market-based) 24468 13233 33334 22100
Miljocertifiering, % av total yta 24 18 n/a 15

Nyckeltal'
2022 2021 Rullande 2021

jan-sep jan-sep 12man jan-dec
Finansiella
Forvaltningsresultat, Mkr 723 611 934 824
Resultat fore skatt, Mkr 2596 2023 3939 3367
Periodens resultat, Mkr 2133 1615 3209 2692
Balansomslutning, Mkr 29986 24056 29986 25865
Avkastning pa eget kapital, % 16,1 18,2 25,3 28,6
Avkastning pa totalt kapital, % 7,6 9,2 12,9 14,7
Rantetackningsgrad, ggr 52 4,4 5,1 4,5
Genomsnittlig rénta, % 2,7 2,1 2,7 1,9
Réntebindning, ar 3,3 3,0 3,3 3,0
Kapitalbindning, ar 3,3 3,2 3,3 3,3
Soliditet, % 50,7 42,3 50,7 43,5
Soliditet exklusive goodwill
och leasingtillgangar, % 52,0 43,8 52,0 45,0
Aktierelaterade
Borskurs vid periodens slut, kr 331,00 474,00 331,00 564,00
Kassaflode fore forandring
i rorelsekapital per aktie, kr? 16,12 14,85 20,23 19,93
Eget kapital per aktie, kr 335,06 246,78 335,06 273,00
Forvaltningsresultat per aktie, kr? 16,45 15,23 20,63 20,40
Resultat per aktie, kr? 48,56 40,25 70,79 66,63
Antal utestaende aktier, miljoner 45,3 41,2 45,3 41,2
P/E-tal 5 8 5 8

'For uppdelning i Kategori IFRS, alternativa och dvriga nyckeltal hanvisas till Catenas arsredovisning fér 2021 sidan 154.

2Fore och efter utspadning.

24



EPRA European Public Real Estate
Association ar en intresseorgani-
sation for borsnoterade fastighets-
bolag och investerare i Europa som
bland annat satter standard for, till
IFRS kompletterande, finansiell
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EPRA Nyckeltal
2022,jan-sep 2021, jan-sep 2021, jan-dec
Mkr Kr/aktie Mkr Kr/aktie Mkr Kr/aktie
EPRA Earnings
(Forvaltningsresultat
efter aktuell skatt) 699,4 15,92 592,0 14,75 7978 19,75

EPRA NRV Léngsiktigt
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 bedémning av férvantad skatt. EPRA Earnings per aktie (EPS) berdknas utifran vagt genomsnittligt antal
utestaende aktier.

17 032,2 375,58 12069,1 292,75 13346,6 323,74

Langsiktigt substansvarde &r tankt att visa nettotillgdngarnas langsiktiga varde utan omséttning av aktuell fastighetsportfolj. Detta innebar att

tillgangar och skulder, sominte innebar nagon utbetalning i nartid, exkluderas. Fér Catenas delinnebar det att EPRA NRV beréknas utifran eget
kapital med aterlaggning av verkligt varde pa derivat, uppskjuten skatt och goodwill associerad med uppskjuten skatt.

16 442,6 362,58 11593,7 281,22 12 812,5 310,78

Antagandet bakom aktuellt substansvarde EPRA NTA ar att det sker omsattning i fastighetsportféljen som innebér realisering av viss andel av de
uppskjutna skatteskulderna. Catena har, baserat pa transaktionshistorik, gjort antagande att fastigheterna realiseras under 50 ar dar 10 procent
gors som fastighetstransaktioner och 90 procent séljs indirekt via bolag dar koparens skatteavdrag ar 5,15 procent. EPRA NTA berdknas som
EPRA NRV med den skillnad att justering gors for beraknad verklig uppskjuten skatt.

14733,3 324,88 9671,0 234,58 10752,0 260,80
EPRANDV &rtanktatt representera ett avyttringsvarde dar samtliga tillgangar avyttras (som fastighetstransaktioner) och inga skulder halls till
forfall. Avyttringsvardet berdknas som eget kapital med aterldggning av goodwill samt justerad med verkligt varde pa rantebarande skulder.

2022, jan-sep 2021, jan-sep 2021, jan-dec
% % %

EPRA NIY Direktavkastning

EPRA”Topped-up” NIY
Direktavkastning

EPRA Vacancy rate
(Vakansgrad)

4,7 5,2 4,9

NIY baseras pa kontrakterad arshyra for fastigheter i egen portfolj samt var andel av arshyra i fastigheter agda i joint ventures, efter avdrag for
instegsrabatter. Fran dessa arshyror gors avdrag for férvantade drifts- och underhallskostnader, fastighetsskatt och fastighetsadministration.
Detta dverskott stallsi relation till forvaltningsfastigheter enligt koncernens balansrakning med tilldgg for andel av forvaltningsfastigheter agda
ijointventures och efter avdrag for utvecklingsmark och annu ej fardigstallda projekt.

4,9 5.4 51

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

3,5 4, 53

EPRA Vacancy rate visar hur stor del av hyresvéardet som inte erhalls pa grund av vakanser. EPRA Vakansgrad berdknas som hyresvardet for
outhyrda ytorvid periodens sluti procent av hyresvarde for hela fastighetsportféljen.

rapportering. EPRAs rekommenda-
tioner for redovisning och rapporte-
ring beskrivs i EPRA Best Practices
Recommendation Guidelines (EPRA
BPR). Rekommendationen syftar till
att 6ka transparens och jamforbar-
het mellan Europas borsnoterade
fastighetsbolag. Catena rapporterar
nedan nyckeltal i enlighet med
denna rekommendation.
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Definitioner

FINANSIELLA DEFINITIONER

Aktiens direktavkastning

Féreslagen utdelning i férhallande till aktiekursen
vid arets slut.

Aktiens totalavkastning

Aktiekursens utveckling under aret med tillagg
for utbetald utdelning i forhallande till aktiekursen
vid arets barjan.

Aktuellt substansvarde EPRA NTA per aktie
Eget kapital med aterlaggning av verkligt varde
pa derivat och goodwill samt justerat med
bedomd verklig uppskjuten skatt, beraknat per
aktie.

Antal utestaende aktier
Registrerat antal aktier per balansdagen.

Antal utestaende aktier, genomsnittligt
Vagt genomsnittligt antal aktier.

Avkastning pa eget kapital
Periodens/arets resultat i procent av genom-
snittligt eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore skatt med tillagg for finansiella
kostnader i procent av genomsnittlig balans-
omslutning.

Avyttringsvarde EPRA NDV per aktie

Eget kapital med aterldggning av goodwill samt
justerat med skillnad mot verkligt varde pa rénte-
barande skulder.

Belaningsgrad

Rantebarande skulder avseende fastigheter efter
avdrag for likvida medel, i procent av bokfort
varde pa fastigheter vid periodens/arets slut.

Borsvarde
Antalet utestaende aktier multiplicerat med
senast betalt pa angiven dag.

Driftséverskott
Hyresintakter med avdrag for drifts- och under-
hallskostnader, fastighetsskatt och fastighets-
administration.

Eget kapital per aktie

Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare
i férhallande till antalet utestaende aktier vid
periodens/arets slut.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka l6per vid
periodens/arets slut i procent av hyresvarde.

Forvaltningsresultat
Resultat fére skatt med aterlaggning av varde-
forandring.

Forvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat i forhallande till genomsnittligt
antal utestaende aktier vid periodens/arets slut.

Genomshnittlig kontraktstid
Viktade genomsnittliga kvarvarande hyresperiod.

Genomshittlig ranta
Genomsnittlig rénta pa laneportféljen med hansyn
tagen till derivat.

Hyresintdkter
Debiterade hyror jamte tilldgg, sdsom ersattning
for varme och fastighetsskatt.

Hyresvérde
Utgéende hyra pa arshasis, med tillagg for bedomd
marknadshyra for vakanta ytor.

Kapitalbindning
Genomsnittlig aterstdende kapitalbindningstid pa
laneportféljen.

Kassafldde fére forandring av rérelsekapital
Arets kassaflode fore forandring av rorelsekapitalet
enligt kassaflédesanalys.

Kontrakterad arshyra
Hyresvardet med avdrag for vakanshyror.

Langsiktigt substansvirde per aktie EPRA NRV

Eget kapital per aktie med aterlaggning av verkligt
varde pa derivat, uppskjuten skatt och goodwill as-
socierad med uppskjuten skatt, beraknat per aktie.

p/e-tal
Aktiekurs vid periodens/arets slut i férhallande till
periodens/arets resultat per aktie.

Resultat fore skatt

Resultat fore skatt enligt Rapport 6ver totalresultat.

Resultat per aktie

Periodens/arets resultat hanforligt till moderbola-
gets aktiedgare i férhallande till vagt genomsnitt-
ligt antal utestaende aktier.

Réntebindning, ar
Genomsnittlig aterstdende rantebindningstid pa
laneportféljen med hédnsyn tagen till derivat.

Réantetackningsgrad, ggr

Resultat fore skatt med aterlaggning av finansiella
kostnader och orealiserade vardeforandringar i
forhallande till finansiella kostnader.

Soliditet
Eget kapital inklusive minoritetsintressen i procent
av balansomslutningen.

Soliditet exklusive goodwill och leasingtillgangar
Eget kapital inklusive minoritetsintressen i procent
av balansomslutningen med avdrag for goodwill
och leasingtillgangar.

Uthyrbar yta
Total yta som ar tillganglig for uthyrning.

Arets resultat
Periodens/arets resultat enligt Rapport Gver
totalresultat.

Overskottsgrad
Driftsoverskott i procent av hyresintakterna.

HALLBARHETSDEFINITIONER

Andel fossilfri energi, %

Andel fossilfri energi innefattar energi som ar
inkopt av Catena.

Egenproducerad solenergi, MWh
Egenproducerad solenergi innefattar all energi
som produceras pa Catenas fastigheter med
solceller.
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Installerad effekt solceller, kWp
Toppeffekt av de solceller som ar installerade
pa Catenas fastigheter.

Location-based

Med "location-based method” menas att utslépps-
faktorn motsvarar den totala produktionen i det
kraftnat eller det fjarrvarmenat fran vilket Catena
hamtar sin energi.

Market-based

Med "market-based method” menas att utslapps-
faktorn utgar fran produktionen i det nat Catena
hamtar sin energi fran, men med korrigering utifran
ursprungsmarkning eller grona avtal.

Miljocertifiering, % av total yta

Hur stor del av Catenas uthyrningsbara yta som
ar certifierad enligt Miljobyggnad Silver eller
motsvarande.

Miljocertifiering, % av hyresintakter
Hur stor del av Catenas hyresintakter som kommer
fran miljécertifierade fastigheter.

Miljocertifiering, % av fastighetsvarde
Hur stor del av Catenas fastighetsvarde som
kommer fran fastigheter som &r miljocertifierade.

Scope1,tonCO,e
Direkta utslapp fran egenkontrollerade kéllor.

Scope 2,tonCO,e
Indirekta utslépp fran natburen energianvandning.

Scope 3,tonCO,e

Ovriga indirekta utslépp som organisationen inte
har direkt kontroll Gver men som sker pa grund av
dess verksamhet. Dessa siffror ar begransade till
hyresgésternas energianvandning, vara medarbe-
tares pendling, fardigstallda ny- och tillbyggnader
samt tjansteresor.

Total energianvandning

Total energianvandning innefattar total energi
som forbrukas i Catenas fastigheter (verksam-
hetsenergi och fastighetsenergi).
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Pressreleaser

Pressreleaser under kvartalet Vasentliga handelser efter periodens utgang
2022-07-07 2022-10-21

Catena forstarker ledningsgruppen. Catenas valberedning infor arsstamman 2023 tillsatt.
2022-07-08

- Tadel av Catenas samtliga pressmeddelande pa

Catena tecknar avtal gallande forsaljning av fastigheten
catena.se

Vanda 1i Kista.

| Malmds hamnomrade uppfor Catena en ny logistikanlaggning. Hyres-
gasten ar leksakskedjan Lekia som har option pa att hyra hela anlaggningen.
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Information

Kontakter, IR

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

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

Finanschef
David Silvesjo, telefon 042-449 22 22
david.silvesjo@catena.se

IR
Eric Thysell, telefon 072-510 03 14
eric.thysell@catena.se

Denna information &r sddan information som Catena AB (publ) ar
skyldigt att offentliggdra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning
och lagen om vardepappersmarknaden. Informationen lamnades,
genom ovanstaende kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande
den 28 oktober klockan 08:00.

Adresser

Huvudkontor

Catena AB (publ)
Box 5003

250 05 Helsingborg
Tel vxl 042-449 22 00

Bud/besdksadress
Landskronavagen 23
252 32 Helsingborg

catena.se

Regionkontor
Helsingborg
Landskronavagen 23
252 32 Helsingborg
Tel vxl 042-449 22 00

Malmé

Lagervagen 4

232 37 Arlév

Tel vxl 042-449 22 00

Stockholm
Gasverksvagen 1
61135 Nykoping

Tel vxl 042-449 22 00

Goteborg/Jonkdping
Fibervagen 2

435 33 Malnlycke

Tel vxl 042-449 22 00
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Kalender

Finansiell rapportering

2023-02-22 Bokslutskommuniké 2022
2023-04-27 Arsstamma 2023

2023-04-27 Delarsrapport januari-mars 2023

Kvartalspresentation

Presentation av Catenas delarsrapport for tredje kvartalet 2022
webbsands den 28 oktober kl 10:00 - for deltagande se instruk-
tioner pa Catenas webbplats. Aktuell finansiell information finns
alltid tillganglig pa svenska och engelska pa Catenas webbplats.

Information

Kapitalmarknad

Catena informerar lopande om sin verksamhet, aktuella handelser
och forandringar som sker genom att regelbundet tréaffa analytiker,
investerare, aktiedgare och finansidrer. Catena planerar in egna,
enskilda moten med exempelvis investerare och banker samt del-
tar i sammanhang som aktiespartraffar och kapitalmarknadsdagar
och moten som arrangeras av banker.

Folj Catena

Catena ar enkla att ha att géra med och nu har vi gjort det annu
enklare att hitta till oss. Per den 10 oktober 2022 lamnade vi
catenafastigheter.se och du hittar oss nu istallet pa catena.se.

Pa bolagets webbplats finns aktuell information om verksam-
heten, fastighetsbestandet, projektutveckling, finansiella rapporter,
nyckeltal, aktieinformation och mycket mer. Informationen pa
webbplatsen finns dven pa engelska. For att fa information l6pande
kan en prenumerationstjanst pa foretagets webbplats anvandas.
Den finansiella informationen kan aven bestallas direkt av Catena
per telefon eller via e-post.

Information
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CATENA

Catena ar ett borsnoterat fastighetsbolag som pa ett hallbart sétt och genom
samarbete utvecklar och langsiktigt forvaltar effektiva logistikanlaggningar.
De strategiskt placerade fastigheterna forsorjer Skandinaviens storstads-
regioner och ar anpassade for saval dagens som morgondagens varufléden.
Det 6vergripande malet &r att generera ett starkt kassaflode fran den lopande
verksamheten for att mojliggora hallbar tillvaxt och stabil avkastning.
Catena-aktien handlas pa Nasdaq Stockholm, Large Cap.

Overtriffar férviantningar Tar ansvar 6ver tid Arengagerade
| stort som smatt &r vi affarsméssiga Saval var egen arbetsmiljé som Vi arbetar nara vara kunder och
och vi har kunskaper som matchar sambhallet i stort paverkas av hur varandra och vi brinner for det vi gor.
dagens och morgondagens behov. vi agerar och de beslut vi fattar. Pa Catena tror vi pa att ha kul pa
Med det som utgangspunkt gor vi Det vi levererar maste vara jobbet och vi ar inte radda for att
alltid det lilla extra och vagar hallbart dver tid — ekologiskt, gladjen ska smitta av sig —
vara innovativa. socialt och ekonomiskt. det bjuder vi garna pa!

catena.se





