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CATELLA

Fortsatt tillvaxt och lonsamhet

Aret har inletts starkt for samtliga tre affdrsomrdden med ett rérelseresultat” som forbdttra-
des med |27 mkr till 111 mkr jdmfort med samma kvartal foregdende dr. Drivkrafterna
bakom den starka utvecklingen dr frdmst Principal Investments forsta fastighetsforsdljning i
Infrahubsportfolien och det senaste drets starka tillvaxt av forvaltat kapital inom Investment
Management.

Christoffer Abramson, vd och koncernchef

Utveckling under perioden

Finansiellt resultat

Totala intdkter i kvartalet uppgick till 58| mkr (315 mkr)
Rérelseresuttat uppgick till 216 mkr (-27)

Rérelseresuttat hanforligt till Catellas aktiedgare uppgick till
I'1'l mkr vilket dr en forbattring med 127 mkr jamfért med
QI21

Resuttat hanforligt till Catellas aktiedgare uppgick till 79 mkr
(91 mkr)

Resultat per aktie 0,90 kr (1,03 kr)

Forvaltat kapital

Forvaltat kapital uppgick till 126 mdkr vilket ar en 6kning med
|7 mdkr jamfért med Q121

Okningen om 3 mdkr under kvartalet drevs framst av ett
positivt nettofldde och omvarderingar i Catellas bostadsfon-
der

Investeringsverksamhet

Totala investeringar uppgick till 1319 mkr férdelat pa bo-
stads-, logistik-, kontors- och detaljhandelsprojekt Gver
Europa.

Logistikfastigheten Infrahubs Norrképing saldes for 880 mkr
vilket realiserade en vinst f6r moderféretagets aktiedgare om
102 mkr samt mgjlighet till ytterligare intakt om 30 mkr vid

slutleverans av solpaneler

* Hanforligt till moderforetagets aktiedgare

2 073..

Rérelseresultat

375..

Senaste 12 manaderna

Totala intakter

Senaste 12 ménaderna

Forvaltat kapital

126...

Slutet av perioden

Investerat kapital

| 319..

Slutet av perioden
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VD-KOMMENTAR

CATELLA

"Fortsatt tillvaxt och lonsamhet”

Aret har inletts starkt for samtliga tre affarsomraden, Investment
Management, Principal Investments och Corporate Finance. For-
valtat kapital Skade med |7 mdkr och rérelseresultatet hanforligt
till moderféretagets aktiedgare forbattrades med 127 mkr till 111
mkr jAamfért med samma kvartal féregaende ar. Drivkrafterna
bakom den starka utvecklingen ar framst Principal Investments
forsta fastighetsforsaljning i Infrahubsportfélien och det senaste
arets starka tillvaxt av férvaltat kapital inom Investment Manage-
ment.

Det férsta kvartalet 2022 har tyvarr préglats av Rysslands invasion
av Ukraina och en tydlig kning av makroekonomisk osdkerhet.
Krisen aktualiserar diskussionen om energieffektivisering och hall-
barhet, samtidigt som bade rantor och inflation &kar globalt. Dessa
utmaningar, och mdjligheter, for fastighetsbranschen gér det extra
viktigt for Catella att renodla och utveckla vart féretag med en
tydlig malsattning att vara lanken mellan fastighetsmarknaden och
globalt kapital.

Efter att de sista segmenten utanfér Catellas kdrnverksamheter
avvecklats eller avyttrats fortsitter vi arbetet med att utveckla och
starka vara kvarvarande verksamheter. Som en del av detta arbete
gjordes en strategisk 6versyn av Corporate Finance som resulterat
i det svara beslutet att avsluta vara verksamheter i Tyskland och
Baltikum, dar vi har haft begransade synergier inom koncernen
och haft negativ resuftatpaverkan under manga ar. Avvecklingen
belastade det f6rsta kvartalet med vissa engangskostnader men
medfér att vi nu kan fokusera ytterligare pa att utoka vart erbju-
dande pa de marknader dér vi har en stark position och an mer
nyttja de synergier som finns mellan Corporate Finance och &vriga
affarsomraden.

Ett mer fokuserat bolag ger oss ocksa kraften att accelerera tillvax-
ten genom att bredda vart produkterbjudande och expandera
geografiskt. Vart majoritetskdp av Warsaw Property Partners i
bdrjan av maj ar ett exempel pa att Sppna en ny marknad som
omedelbart ger oss en Investment Management-plattform och
mdjligheten att snabbare identifiera utvecklingsprojekt for Principal
Investments tillsammans med nya partners.

Stabilt infléde av nytt kapital i Investment Management

Det forsta kvartalet var som tidigare ar lugnare med lagre for-
varvsaktivitet och ddrmed mattlig tillvaxt i férvaltat kapital, som nu
uppgar till 126 mdkr. Bakom tillvaxten lag bland annat starka infl6-
den till fonden CER I, Catellas forsta mérkgrona, artikel 9-klas-
sade, fond som nadde milstolpen | miljard Euro under kvartalet.
Jag gldds dven 4t att vi under kvartalet lanserade var andra mork-
grona fond, Elithis Towers, som planerar att utveckla cirka 100
energipositiva bostadshus. Detta dr ett spannande och langsiktigt
partnerskap och darutéver vérldens forsta "Energy-positive Resi-
dential Impact Fund”.

2

For att ytterligare mdta vara och vara investerares hallbarhetsam-
bitioner har vi pabdrijat en &versyn av befintligt fastighetsbestand
inom vara fonder. Syftet med &versynen ar att ge oss en tydlig bild
av vilka fastigheter vi kan och bér anpassa ur ett hallbarhetsper-
spektiv samt vilka som ska avyttras for att i stéllet mdjliggdra inve-
steringar i fastigheter med en bittre hallbarhetsprofil.

Jamfért med foregaende ar férbattrades Investment Managements
rorelseresuttat med Sver 70%, vilket visar pa skalbarheten i affars-
modellen. Intresset fran vara investerare dr fortsatt starkt och fér-
pliktat kapital f&r framtida fondinvesteringar Sverstiger 12
miljarder vilket mojliggdr fortsatt [6nsam tillvéxt. Under kvartalet
férenklade vi ocksa namnet pa affarsomradet till “Investment Ma-
nagement’’.

Forsta forsdljningen fran Infrahubs-portfdljen och totalt sju
utvecklingsprojekt inom Principal Investments som ska far-
digstdllas och avyttras under 2022

I mars slutférdes den férsta férsaljningen av ett utvecklingsprojekt
inom deldgda Infrahubs. Intresset for fastigheten var stort och be-
kraftar den solida affirsmodellen i att utveckla en portfélj av mo-
derna och hallbara logistikfastigheter med langa hyresavtal.
Forséliningen resulterade i en vinst fér Catella uppgaende till 102
mkr, med vytterligare 30 mkr att redovisas ndr Infrahubs fardigstal-
ler installationen av det som ska bli en av Nordens stérsta takbase-
rade solpanelsanldggningar.

For att ytterligare férenkla och fortydliga strukturen inom Catella
flyttades samtliga projektutvecklingsbolag organisatoriskt in i affars-
omradet Principal Investments i kvartalet. Foér ndrvarande har vi
I,3 mdkr investerade i 16 projekt i sex lander. Sju av dessa férvan-
tas fardigstallas och avyttras redan under innevarande ar.

Ett starkare och fokuserat Corporate Finance

Trots ett, som vanligt for branschen, transaktionsmdssigt svagare
frsta kvartal kade rorelseresultatet fér Corporate Finance med
cirka 20 mkr nér vi exkluderat engangskostnaderna for avveckl-
ingen av Tyskland (17 mkr).

Som ett tydligt bevis pa vilken viktig roll Corporate Finance har for
6vriga delar av Catella sa var Corporate Finance Sverige transakt-
ionsradgivare vid férsdljningen av logistikfastigheten i Norrkoping,
vilket resulterade i en framgangsrik forsiljning fér Principal Invest-
ments och ett marknadsmissigt arvode till Corporate Finance.
Trots en mer osaker omvarld sa ser vi en fortsatt stabil pipeline av
transaktioner kommande kvartal. Vi ser dven en &kad efterfragan
pa tjanster inom vart nyligen lanserade verksamhetsomrade, Debt
Advisory, som en effekt av stramare kreditmarknader och omfi-
nansieringsbehov.
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Framatblick

Den makroekonomiska och geopolitiska osdkerheten fortsétter att
vara pataglig och paverkar i hog grad de beslut vi tar fér framtiden.
Kortsiktigt ar det tydligt att vi gar in i en marknad med hégre inflat-
ion och stigande rantor. Vidare sa ser vi ett okat intresse for att in-
vestera i hallbara tillgangar, vilket vi ser positivt pa.

Tittar man pa var pipeline idag och den investeringsfilosofi vi utgar
ifran, sa kanner jag mig trygg med den kvalitet vi har. | framtida in-
vesteringsbeslut kommer vi inte att gdra nagra avkall pa avkastn
ingskrav och riskkontroll nar makrobilden dr mer oséker.

Nastkommande vecka kommer jag att samla mina europeiska kol-
legor for att diskutera de utmaningar och méjligheter som ges i en
omvarld med stramare penningpolitik och ett 6kat fokus pa om-
stallning mot hallbarhet. Malet 4r att dagarna mynnar ut i en tydlig
agenda och samsyn Sver saker vi kan gora for att mildra eventuella
negativa effekter fran en mer osdker omvarld. Framfér allt ar syf-
tet att identifiera och utveckla hallbara tjanster och produkter
bdttre anpassade for en féranderlig varld.

Min personliga ambition &r att Catella fortsatter att skapa och for-
adla en vaxande portfolj av partnerbolag och utvecklingsplattfor-
mar med en gemensam hallbarhetsvision och férmagan att
leverera stabil tillvaxt och en I6nsam pipeline av projekt.

Christoffer Abramson, vd och koncernchef
Stockholm, 2022-05-06

CATELLA
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Kommentarer till koncernens utveckling

Resultat och kommentarer pa sid 4-9 avser rorelseresultat hanforligt till Catella ABs aktiedgare vilket
Overensstammer med den interna rapporteringen som lamnas till ledning och styrelse. Skillnaden mot den
formella resultatrakningen avser att avdrag i resultatrakningen ar gjort for resultat hanforligt till innehav utan
bestdimmande inflytande. En full avstamning sker i not |.

Investment

Management Principal Investments Corporate Finance Ovrigt Koncernen

2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
Mkr jan-mar  jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar  jan-mar jan-mar jan-mar
Nettoomsittning 225 197 24 0 96 86 =02 26 333 308
Ovriga rorelseintikter 6 2 238 2 2 2 2 | 248 6
Totala intakter 231 199 262 2 98 88 9 26 581 315
Uppdragskostnader och provisioner 35 30 29 0 10 13 I 0 63 43
Ovriga externa kostnader -42 37 -16 0 -37 26 -3 27 -98 91
Personalkostnader -97 94 -1 0 -68 66 -1 38 -187 197
Avskrivningar -9 9 -3 0 -5 6 -2 5 -18 19
Ovriga rérelsekostnader =l | = 0 -0 4 2 13 0 8
Avgar resultat hanforligt till Innehav utan bestimmande inflytande 0 | 104 0 0 0 0 12 105 I
Rérelseresultat 47 27 98 2 -22 -26 -12 -19 (N -16
Ranteintakter 8 3
Rantekostnader -18 15
Ovriga finansiella poster -9 127
Finansiella poster - netto -19 115
Resultat fére skatt 92 98
Skatt -12 8
Periodens resultat * 79 M

* Periodens resultat dr avstaimningsbart mot Not |. Resultatrikning per verksamhetsgren - Resultat hanférligt till moderféretaget Catella ABs aktiedgare

Koncernens omsittning och resultat
Forsta kvartalet 2022
Koncernens nettoomsattning uppgick till
333 mkr (308), varav 225 mkr (197) avser
Investment Management, 24 mkr (0) avser
Principal Investments och 96 mkr (86) av-
ser Corporate Finance. Flertalet av koncer-
nens enheter redovisade Skad omsittning
under perioden. Koncernens totala intak-
ter uppgick till 58 | mkr (315) och inklude-
rar intdkter om 233 mkr avseende
avyttring av logistikprojektet Infrahubs
Norrkdping med tilltrade for kdparen Alli-
anz Real Estate den | april 2022. Den till-
kommande k&peskilling om 60 mkr, som &r
villkorad av installation av solpaneler, har
inte beaktats i periodens resultat.
Koncernens rérelseresultat uppgick till
I'1'l ' mkr (-16) och inkluderar kostnader
om |7 mkr avseende nedldggning av affars-
omradet Corporate Finance verksamhet i
Tyskland. Resuttat fran forséljning av In-
frahubs Norrk&ping uppgick, efter f6rsalj-
ningsomkostander, till 102 mkr med
férvantad tillkommande resultat om 30
mkr vid leverans av solpaneler vilket f6r-
vantas ske i fjarde kvartalet 2022.

Kommentarer kring utvecklingen inom
respektive verksamhetsgren finns pa sida
5-9.

Koncernens finansnetto uppgick till - 19
mkr (1 15) och inkluderar ranteintdkter om
8 mkr (3) och rdnte- och laneupplaggnings-
kostnader om |9 mkr (21). | finansnettot
ingar vidare nedskrivning av laneportfélier
om 19 mkr, se vidare not 2, samt positiva
valutakursdifferenser om |0 mkr (15). Va-
lutakursférandringar i framst EUR/SEK har
haft en positiv paverkan pa vardet pa lane-
fordringar pa dotter- och intresseféretag i
lokal valuta liksom de svenska holdingbola-
gens likvida medel i euro. | féregaende ar
ingick resuttat fran avyttring av tidigare
dotterféretaget Catella Asset Management
SAS om 130 mkr.

Koncernens resultat fore skatt uppgick
till 92 mkr (98) och periodens resultat
uppgick till 79 mkr (91) vilket motsvarar
ett resultat per aktie om 0,90 kr (1,03) till
moderféretagets aktiedgare.

Viktiga hindelser under kvartalet
Catella nyttjade sin option att avyttra res-
terande 30 procent av aktierna i Catella

Fondférvaltning AB till Athanase fér en ko-
peskilling om 60 mkr. Transaktionen hade
ingen paverkan pa koncernens resuttat un-
der forsta kvartalet 2022.

Catellas deldgda bolag Infrahubs ingick av-
tal om forsdljning av logistikfastigheter i
Norrkdping till Allianz Real Estate med till-
trade den | april 2022

Viktiga handelser efter kvartalets ut-
ging

Efter en strategisk dversyn av affarsomra-
det Corporate Finance beslutade Catella
att avveckla sina verksamheter i Tyskland
och Baltikum. Férvantade avvecklingskost-
nader for den tyska verksamheten uppgar
till 17 mkr vilket belastar resultatet i kvar-
talet. Avveckling av verksamheten i Balti-
kum forvéntas fa marginell effekt pa
koncernens resultat.

Catella har ingatt avtal om forvdrv av en
majoritetspost i Warsaw Property Part-
ners i borjan av maj. Transaktionen férvan-
tas slutféras under andra kvartalet.
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Investment Management

CATELLA

Catella ar ledande inom fastighetsplaceringar och finns pa tio marknader runt om i Europa. Professionella
investerare erbjuds attraktiv, riskjusterad avkastning via reglerade fastighetsfonder och kapital-

forvaltningstjanster.

Forsta kvartalet 2022

Catella ar en ledande specialist inom fastig-
hetsinvesteringar i Europa, som erbjuder
institutionella och andra professionella in-
vesterare attraktiv, riskjusterad avkastning
via tva olika tjansteomraden: Property
Funds och Asset Management.

Property Funds erbjuder specialiserade
fonder med olika investeringsstrategier vad
det giller risk- och avkastningsnivaer, typ
av fastigheter och lagen. Investerare far ge-
nom Gver 20 6ppna specialiserade fastig-
hetsfonder tillgang till fondférvattning och
effektiv allokering mellan olika europeiska
marknader.

Genom tjansteomradet Asset Manage-
ment erbjuder Catella kapitalfGrvaltning

for fastighetsfonder, andra institutioner
och family offices.

De totala intdkterna uppgick till 23 | mkr
(199) och intakter efter uppdragskostna-
der uppgick till 196 mkr (169) under kvar-
talet.

Property Funds intékter efter uppdrags-
kostnader tkade med 20 mkr i jamforelse
med foregaende ar. Fasta intakter Skade
med 32 mkr (30 procent) drivet av 6kade
management fees fran tillvaxt av forvaltat
kapital (+17 mdkr) under de senaste 12
manaderna. Rorliga intdkter inklusive per-
formance fees minskade med 6 mkr (-15
procent) pa grund av farre férvarv i fastig-
hetsfonder.

Inom Property Asset Management

6kade intdkterna med 10 mkri jimforelse
med foregaende ar. Intdktsckningen forkla-
ras framst av Okade intakter inom Asset
Management Storbritannien samt Asset
Management Benelux.

Rérelsekostnaderna Skade framst pa
grund av hdgre rorliga personalkostnader
samt resekostnader.

Rérelseresuttatet uppgick till 47 mkr
(27) primart drivet av att Asset Manage-
ment.

Projektledningsbolagen Catella Logistic
Europe och Catella Project Management
har fran Q1 2022 flyttats fran Investment
Management till segmentet Principal In-
vestments.

Mkr 3 man 12 man
2022 2021 Rullande 2021
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG jan-mar  jan-mar 12 man jan-dec
Property Funds * 192 161 890 859
Asset Management * 64 54 302 292
Totala intakter 231 199 I 101 1 069
Uppdragskostnader och provisioner -35 -30 -158 -153
Rorelsekostnader -149 -140 -675 -667
Avgar resultat hanforligt till Innehav utan bestimmande inflytande 0 -1 -3 -4
Rérelseresultat 47 27 265 245
NYCKELTAL
Rérelsemarginal, % 20 14 24 23
Forvaltat kapital vid periodens slut, mdkr 125,5 108,5 122,7
netto in-(+) och utflode(-) under perioden, mdkr 0,7 9,9 11,3 0,7
varav Property Funds 94,0 73,9 90,4
netto in-(+) och utfléde(-) under perioden, mdkr 1,2 2,9 151 16,8
varav Property Asset Management 31,5 34,6 32,3
netto in-(+) och utfléde(-) under perioden, mdkr -0,5 -12,8 -3,8 -16,1
Antal anstallda, vid periodens slut 246 257 - 279
" Inkluderar interna intdkter mellan affarsomraden. Interna intéikter har eliminerats inom tjansteomradet fér nuvarande och motsvarande period 2021.
...FORVALTAT KAPITAL .. TOTALA INTAKTER -..RORELSERESULTAT
mdkr mkr mkr
130 1,4% 400 1150 100 300
125 1,2% 350 1100 Zg 250
: Tz ;Zj zzg oso 72 200
1o g 200 1000 ig 150
105 04% : (5)2 B 100
100 0% g 900 0 0
95 0,0% 0 850 0 0
QI Q2 Q3 Q4 QI Q2 Q3 Q4 QI Q Q2 Q3 Q4 QI Q2 Q3 Q4 QI Ql Q2 Q3 Q4 QI Q2 Q3 Q4 QI
o Avgifter/féraglfalt kapital o 2020 — l""\ullanzdoe2 |I 2 20n 20 — RuIIandzgzllz o
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Investment Management

Forvaltat kapital per tjansteomrade
och land

Totalt férvaltat kapital uppgick till 125,5
mdkr varav 94,0 mdkr inom Property

FORVALTAT KAPITAL PER TJANSTEOMRADE

125,5 mdkr

m Property Asset

Foérandring av forvaltat kapital

FOrvaltat kapital har under den senaste
tolvmanadersperioden ¢kat fran 108,5
mdkr till 125,5 mdkr. Okningen om 17
mdkr drevs framst av infléde i bostadsfon-
derna Catella Wohnen Europa, Catella
Modernes Wohnen, Catella European Re-
sidential Ill, KYBW Immobilienspezialfonds

UTVECKLING AV FORVALTAT KAPITAL SENASTE TOLV MANADERNA, MDKR

Management 25%

Funds och 31,5 mdkr inom Property Asset

Management. Vid periodens slut var 75
procent investerat i Catellas fastighetsfon-
der. Tyskland ar Property Funds storsta

CATELLA

marknad med hégst andel investerat kapi-
tal primart via Catella Residential Invest-
ment Management samt Catella Real
Estate.

FORVALTAT KAPITAL PER LAND

m Property Funds 75%

A 4

samt bred tillvéxt inom flertalet ytterligare
fastighetsfonder.

Forvaltat kapital dkade under kvartalet
med 2,8 mdkr till 125,5 mdkr. Infléde om
|4 mdkr var framst drivet av forvérv i bo-
stadsfastigheter i bland annat Cardiff,
Dresden, Krefeld, Bryssel samt Cascais, i

mdkr mdkr
22,5 9,6 3.0 1,4 125,5 1,4
122,7
108,5
o & & & ol " .
Q Q) 9 G & Qv &
& N
O\'» S 0& A \@0“ O;» &

125,5 mdkr

m Tyskland 35%

UK 9%

= Nederlanderna 13%

® Danmark 10%
Frankrike 5%
Spanien 5%
Finland 4%
Osterrike 3%
Owrigt 7%

Catellas fastighetsfonder inom Propery
Funds.

Utfléde om 0,7 mdkr férklaras framst av
avslutade mandat inom Catella Asset Ma-
nagement Storbritannien och Finland samt
Catella Residential Investment Manage-
ment samt Catella Real Estate.

UTVECKLING AV FORVALTAT KAPITAL UNDER KVARTALET, MDKR

-0,7 1,0 I 125,5

¥ o Nod
@) & '
\5& &§\ \@e
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Principal Investments

CATELLA

Catella gor egna fastighetsinvesteringar genom Principal Investments tillsammans med partners och externa
investerare. Catella investerar for narvarande i kontor, bostader och logistikfastigheter pa sex geografiska
marknader. Investeringar gérs genom dotterbolag och intresseforetag med en malsattning att investeringarna
skall generera IRR om 20 procent i genomsnitt samt skapa strategiska fordelar for Catellas 6vriga

verksamhetsomraden.

Forsta kvartalet 2022

De totala intékterna uppgick till 262 mkr
(2) under det forsta kvartalet varav 233
mkr avser resultat fran férsaljningen av lo-
gistikfastigheten Infrahubs Fastighet 2 i
Norrkdping. Fastigheten, om 70 000
kvadratmeter, var den férsta fastigheten
som avyttrats av Catellas deldgda bolag In-
frahubs. Projektet resulterade i en prelimi-
nar IRR om 46 procent.

Ovriga intikter kommer framst ifran deve-
lopmentbolagen Catella Logistic Europe
samt Catella Project Management som per
forsta kvartalet 2022 ingar i Principal In-
vestments.

Utvecklingsbolagen och dess projektbo-
lag har Idpande rorelsekostnader som g
kapitaliseras.

Rérelseresultatet for segmentet uppgick
till 98 mkr dar forsdljningen av Infrahubs

Fastighet 2 genererade en vinst om 102
mkr.

Principal Investments har per sista mars
investerat totalt | 319 mkr i bostadspro-
jekt, logistikprojekt, kontorsprojekt och de-
taljhandelsprojekt dver Europa.

3 man 12 man
Mkr 2022 2021 Rullande 2021
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG jan-mar  jan-mar 12 man jan-dec
Totala intdkter 262 2 278 18
Uppdragskostnader och provisioner -29 0 -32 -3
Rérelsekostnader -31 0 -42 -1
Avgar resultat hanforligt till Innehav utan bestimmande inflytande -104 0 -1l -7
Rérelseresultat 98 2 100 4
NYCKELTAL
Roérelsemarginal, % 37 93 36 23
Catellas investerat kapital, ackumulerat 1319 298 - 1112
Antal anstillda, vid periodens slut 37 0 0
_.INVESTERAT KAPITAL PER LAND * INVESTERAT KAPITAL PER TILLGANGSSLAG * -.RORELSERESULTAT
mkr
200
= Sverige 63% ‘ = Logistik 72% 150
‘ = Tyskland 12%
. u Danmark | 1% = Bostader 7% 100
1319 mkr 1319 mkr
‘ = Frankrike 5% » Kontor 6% <
= Spanien 4%
Storbritannien 5% = Detalhandel 5% 0

“ Diagrammen visar andel av Principal Investments totala investering

och vilken utgérs av savil kapitaltillskott som lamnade lan.

Q3 Q4 Q Q2 Q Q4 «Ql
2020 2021 2022
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Principal Investments

| tabellen nedan redovisas pagaende fastighetsutvecklingsprojekt och investeringsstatus per den 31 mars 2022. Ovriga fastighetsutveckl-

ingsprojekt avser ataganden i form av markreserveringar och liknande for att sakra uppstart av kommade projekt. Projektbolagets totala
investering inkluderar investerat kapital fran Catella, partners samt extern finansiering. Catellas totala investering innefattar totalt kapital

investerat fran Principal Investments. Seestadt och Dissel-Terrassen bestar av flertalet projektfaser vilka kommer slutféras vid olika tid-
punkter. De forsta bostaderna i Seestadt utvecklingsprojekt berdknas att slutféras vid 2022-ars slut.

Merparten av investeringarna under forsta kvartalet 2022 gjordes for att finansiera den fortsatta byggnationen av Infrahubs-projekt, av
vilka ytterligare tre forvantas fardigstllas och sdljas under aret. Projektet Kénigsallee refinansierades i mars och 102 mkr av Catellas ur-
sprungliga investering har dterbetalats under kvartalet.

Catellas  Projektbolagets ~ Catellas totala

Berdknat kapitalandel, totala investering, investering, mkr
Fastighetsutvecklingsprojekt Land Investeringstyp Projektstart slutférande % mkr .
Seestadt MG+ * Tyskland Bostidder QI 2019 2030+ 45 563 50
Dissel-Terrassen * Tyskland Bostiader Q42018 2030+ 45 134 26
Kénigsallee 106 * Tyskland Kontor Q22021 Ql 2025 23 807 84
Summa Catella Project Capital 1 503 160
Roye Logistique ** Frankrike Logistik Q22019 Q22022 65 232 32
Mer Logistique ** Frankrike Logistik Ql 2020 Q32022 100 239 28
Barcelona Logistics ** Spanien Logistik Q42020 QI 2023 100 55 55
Summa Catella Logistic Europe™* 526 114
Norrképing ** Sverige Logistik Q42020 QI 2022 50 583 269
Ljungby * Sverige Logistik Q22021 Q32022 40 129 116
Orebro ** Sverige Logistik Q22021 Q22022 50 187 187
Vaggeryd ** Sverige Logistik Q32021 Q32022 50 223 213
Ovriga * Sverige Logistik 67 44
Summa Infrahubs 1189 829
Kaktus ** Danmark Bostider Q22017 Q32022 93 | 145 144
Salisbury** Storbritannien Detaljhandel Q42021 Q42025 88 210 72
Summa 4572 1319

* Projektet konsolideras som ett intresseforetag enligt Kapitalandelsmetoden

** Projektet konsolideras som ett dotterforetag med full konsolidering och ingar i balansrékningsposten Exploaterings- och projektfastigheter samt, avseende Infrahubs
Norrkoping, Materiella anlaggningstillgangar

*** Projekt inom Catella Logistic Europe ar salda genom forward-funding éverrenskommelser med investerare. Catellas investering aterbetalas och vinst realiseras i och med
projektets fardigstallande

ek Avser saval kapitaltillskott som lamnade lan
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Corporate Finance

CATELLA

Catella tillhandahaller kvalitativa kapitalmarknadstjanster till fastighetsagare samt radgivningstjanster inom alla
typer av fastighetsrelaterade transaktioner for olika kategorier av fastighetsagare och investerare.
Verksamheten bedrivs pa nio marknader och erbjuder lokal kunskap om fastighetsmarknaderna i kombination

med europeisk rackvidd.

Forsta kvartalet 2022
Fastighetstransaktioner dar Catella agerade
radgivare under kvartalet uppgick till 5,4
mdkr (6,4). Av den totala transaktionsvoly-
men under kvartalet stod Frankrike fér 2,0
mdkr (1,9), Finland f&r 2,0 mdkr (1,4) samt
Sverige for 0,7 mdkr (1,4)

De totala intékterna uppgick till 98 mkr
(88) och totala intakter, justerat for upp-
dragskostnader, kade med |3 mkr.

Rérelseresultatet uppgick till -22 mkr
(-26) vilket ar en forbattring med 4 mkr
(+15 procent).

Efter en strategisk dversyn av affarsom-
radet Corporate Finance beslutade Catella
att avveckla sin verksamhet i Tyskland. Fér-
vantade avvecklingskostnader om 17 mkr
belastar férsta kvartalet 2022. Rensat for
verksamheten i Tyskland uppgar justerat
rorelseresultat till -5 mkr vilket dr en for-

béttring med 12 mkr (+70%) jamfért med
samma period féregaende ar.

Intakter efter uppdragskostnader och
rorelseresultatet var hdgre i jamforelse
med féregaende ar, framst drivet av Sve-
rige, Finland och Frankrike.

Efter kvartalets slut belsutade Catella
dven att avveckla verksamheten i Baltikum.
Awvecklingen foérvantas ha marginell paver-
kan pa koncernniva.

Mkr 3 man 12 man
2022 2021 Rullande 2021
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG jan-mar  jan-mar 12 man jan-dec
Totala intakter 98 88 688 678
Uppdragskostnader och provisioner -10 -13 -54 -57
Rorelsekostnader -110 -101 -559 -551
Avgar resultat hanforligt till Innehav utan bestimmande inflytande 0 0 -114 -114
Rérelseresultat -22 -26 75 71
NYCKELTAL
Rérelsemarginal, % -22 -29 I 10
Fastighetstransaktionsvolymer for perioden, mdkr 54 6,4 56,3 57,3
varav Norden 3,1 4,4 33,8 35,1
varav Kontinentaleuropa 2,3 2,0 22,4 22,1
Antal anstillda, vid periodens slut 188 208 - 196
" Inkluderar interna intakter mellan affarsomraden. Interna intakter har eliminerats inom tjansteomradet f6r nuvarande och motsvarande period 2021.
TRANSAKTIONSVOLYMER TOTALA INTAKTER ..RORELSERESULTAT
mdkr mkr mkr
30 80 300 750 50 90
2 70 250 700 40 70
60 30
20 50 20 650 20 ¥
IS 40 150 10 30
10 30 100 600 0 .'- 10
5 2 50 550 7‘0 I 10
10 -20
0 l 0 0 500 -30 30
Ql Q2 Q3 Q4 QI Q2 Q3 Q4 QI Ql Q2 Q3 Q4 QI Q2 Q3 Q4 QI Ql Q2 Q3 Q4 QI Q2 Q3 Q4 QI
2020 2021 2022 2020 2021 2022 2020 2021 2022

s Rullande 12

s Rullande 12

s Rullande 12
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Ovrig finansiel

Koncernens resultat och finansiella
stéllning

Koncernens totala intdkter uppgick till 58|
mkr (315 mkr) och kommenteras i avsnit-
tet koncernens utveckling. Rérelseresutta-
tet 6kade till 216 mkr (-27 mkr) dar
férbattringen huvudsakligen ar hanférlig till
foérsaljningen av fastigheten Infrahubs
Norrk&ping vilken genererade ett resultat
efter forsaljningskostnader om 203 mkr.

Koncernens balansomslutning dkade
med 238 mkr under forsta kvartalet och
uppgick per 31 mars 2022 till 5 679 mkr.
Férandringen beror delvis pa vinstavrak-
ning av Infrahubs Norrk&ping om 233 mkr
och vilken ingar i balansposten Kontrakts-
tillgangar. Darutéver har tillaggsforvary av
andelar i de franska logistikprojekten fér-
anlett en omklassificering fran innehav i in-
tresseforeatg till innehav i dotterféretag
med full konsolidering i koncernresultat-
och balansrakningen. Denna férandring har
Okat koncernens balansomslutning med
cirka 185 mkr.

Koncernens egna kapital dkade under
forsta kvartalet med 179 mkr och uppgick
per 31 mars 2022 till 2 000 mkr. Férutom
periodens resultat om 184 mkr paverka-
des eget kapital av positiva omrakningsdif-
ferenser om 10 mkr och av positiva
verkligt vardeférandringar om 3 mkr i Visa
preferensaktier vilka redovisas i Ovrigt to-
talresultat. Vidare paverkades eget kapital
av tillaggsférvary av andelar i Catella Asset
Management Iberia och Catella Logistique
Europe fran innehav utan bestimmande
inflytande med -1 | mkr och av utdelning
till innehav utan bestimmande inflytande
om 6 mkr. Koncernens soliditet uppgick
per 31 mars 2022 till 35 procent (33 pro-
cent per 31 december 2021).

Koncernens kassafléde

Forsta kvartalet 202 |

Koncernens kassafléde fran den I16pande
verksamheten fore forandringar i rorelse-
kapital uppgick till -30 mkr (-73). Betalda
skatter uppgick till 34 mkr (32) under peri-
oden.

Koncernens kassafléde fran den 16pande
verksamheten uppgick till -233 mkr (-102)
varav periodens férandring av rérelsekapi-
tal uppgick till -203 mkr (-29).

Kassaflode fran investeringsverksam-
heten uppgick till -3 1 | mkr (-94) och avser

10

information

huvudsakligen tilliggsinvesteringar i pa-
gaende fastighetsutvecklingsprojekt om
338 mkr och investeringar i nya logistik-
projektet Infrahubs Bollebygd om 21 mkr.
Dérutéver giordes en kortfristig investe-
ring om 92 mkr i syfte att stodja dotterfs-
retaget APAM i ett nytt
investeringsmandat. Vidare erhdlls inbetal-
ning om 60 mkr avseende avyttring av res-
terande 30 procent av aktierna i Catella
Fondférvaltning AB till Athanase och fastig-
hetsutvecklingsprojektet Kéningsalle 106
amorterade lan om 05 mkr.

Kassafléde fran finansieringsverksam-
heten uppgick till 208 mkr (528) varav 105
mkr avser utékad bankfinansiering till Kak-
tus och | 18 mkr avser finansiering fran ké-
pare till de franska logistikprojekten Roye
och MER vilka konsolideras som dotterfo-
retag fran och med | januari 2022. Utdel-
ning till innehav utan bestdmmande
inflytande uppgick till 6 mkr.

Periodens kassafléde uppgick till -335
mkr (332) och likvida medel vid periodens
slut uppgick till I 117 mkr (2 211), varav
likvida medel hanforliga till koncernens
svenska holdingbolag uppgick till 89 mkr (|
004).

Moderbolaget

Forsta kvartalet 202 |

Moderbolaget redovisade intakter om
10,8 mkr (3,0) och rérelseresultatet upp-
gick till -13,4 mkr (-152). Fran 2022 har
Catella AB &vertagit vissa servicefunkt-
ioner fran annat koncernféretag och vilka
vidarefaktureras koncernféretagen. Det
férbattrade rorelseresultatet beror framst
pa dkad fakturering av management fees.
Antalet anstdllda vid periodens slut uppgick
20 (1.

Moderbolagets finansnetto uppgick till -
14,6 mkr (-9,2) varav rinte- och laneupp-
ldggningskostnader fér obligationslan upp-
gick till 15,3 mkr (18,0). Féregaende ars
finansnetto inkluderade dven resultat fran
derivat om 8,1 mkr.

Resultat fore skatt, tillika periodens re-
sultat, uppgick till -28,0 mkr (24,4 ).

Likvida medel som bolaget har pa sitt
transaktionskonto i koncernens cashpool i
ett svenskt kreditinstitut redovisas som
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag.
Per balansdagen uppgick denna post till
4942 mkr (676,3).

CATELLA

Medarbetare

Antalet anstdllda, motsvarande heltidstjans-
ter, uppgick vid periodens slut till 497 per-
soner (543).

Risker och osdkerhetsfaktorer
Det radande makroekonomiska laget med
stigande inflation och héjt ranteldge kan ge
paverkan pa framtida avkastning och trans-
aktionsnvaer och darmed f&rvaltat kapital
och resultat. Under férsta kvartalet har
ledningen identifierat en stérre risk for sti-
gande materialkostnader och utbuds-
brist vilket skulle kunna paverka projekten
inom Principal Investment. Det dr inget
som paverkat vara projekt i nuldget, men vi
ser en Okad risk vilket kan paverka fram-
tida transaktioner.

For vésentliga uppskattningar och be-
démningar i évrigt, se not 4 i Arsredovis-
ningen for 2021,

Sasongsvariationer

Inom verksamhetsgrenen Corporate
Finance ar sdsongsvariationerna betydande.
Historiskt har transaktionsvolymerna och
darmed intdkterna varit hdgst under fjarde
kvartalet.

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport har uppréattats enligt
IAS 34 Delarsrapportering och Arsredovis-
ningslagen.

Koncernens finansiella rapporter ar upp-
rdttade i enlighet med "International Finan-
cial Reporting Standards” (IFRS) sadana de
antagits av Europeiska unionen (EU), Ars-
redovisningslagen och RFR | Komplette-
rande redovisningsregler for koncerner,
utgiven av Radet for finansiell rapportering.

Moderbolagets finansiella rapporter dr
upprattade i enlighet med /Z\rsredovisnings—
lagen och RFR 2 Redovisning for juridiska
personer, utgiven av Radet for finansiell
rapportering.

De f&r koncernen och moderbolaget
vasentligaste redovisningsprinciperna ater-
finns i Catellas arsredovisning for 202 1.
Avrundningar kan férekomma i tabeller
och kommentarer.

Transaktion med nirstiende

Catella innehar andelar i intresseforetaget
Catella Project Capital GmbH vars vriga
deldgare utgdrs av Claesson & Anderzén-
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koncernen och ledningen i Catella Project
Management GmbH.

Catellas tyska dotterféretag Catella Pro-
ject Management GmbH driver fastighets-
utvecklingsprojekten inom Catella Project
Capital GmbH. Vidare driver Catellas dot-
terforetag Infrahubs AB fastighetsutveckl-
ingsprojekt inom flera intresseféretag.
Ingen del av de arvoden fér utférda tjans-
ter som Catella Project Management
GmbH och Infrahubs AB fakturerar intres-
seforetagen elimineras i Catellas koncern-
resultatrakning da intresseféretagen faller

Johan Claesson
Styrelseordférande

Johan Damne
Styrelseledamot

Christoffer Abramson
Vd och koncernchef

utanfor Catellas intressegemenskap.

For mer information se Principal Invest-
ments i denna rapport samt not 20 och 38
i /&rsredovisning 2021,

Prognos
Catella ldmnar inga prognoser.

Undertecknade férsakrar att denna delars-
rapport ger en rittvisande dversikt av mo-
derbolagets och koncernens verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver va-
sentliga risker och osdkerhetsfaktorer som

Stockholm den 6 maj 2022
Catella AB (publ)

Tobias Alsborger
Styrelseledamot

Anneli Jansson
Styrelseledamot

CATELLA

moderbolaget och de féretag som ingar i
koncernen star infor.

Denna information ar sadan information
som Catella AB &r skyldigt att offentliggéra
enligt EU:s marknadsmissbruksférordning
och lagen om védrdepappersmarknaden. In-
formationen limnades, genom nedansta-
ende kontaktpersons férsorg, f6r
offentliggérande den 6 maj 2022 kl. 07.00
CET.

Denna rapport har inte varit féremal fr
granskning av bolagets revisorer.

Jan Roxendal
Styrelseledamot

Joachim Gahm
Styrelseledamot
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Koncernens resultatrakning

2022 2021 2021
Mkr Not jan-mar jan-mar jan-dec
Nettoomsattning 333 308 1734
Ovriga rorelseintikter 248 6 73
Totala intdkter 581 315 I 807
Uppdragskostnader och provisioner -63 -43 -206
Ovriga externa kostnader -98 91 -374
Personalkostnader -187 -197 -994
Avskrivningar -18 -19 -121
Ovriga rorelsekostnader 0 8 18
Rérelseresultat 216 =27 130
Rénteintdkter 8 3 19
Réntekostnader -18 -15 71
Ovriga finansiella poster -9 127 132
Finansiella poster - netto -19 15 80
Resultat fére skatt 196 87 210
Skatt =12/ -8 -8l
Periodens resultat 184 80 128
Resultat hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare 79 91 174
Innehav utan bestimmande inflytande 105 -1 -46
184 80 128
Resultat per aktie hanforligt till moderféretagets aktiedgare, kr
- fore utspadning 0,90 1,03 1,97
- efter utspadning 0,87 1,03 1,92
Antal aktier vid periodens slut 88348572 88348572 88 348 572
Genomsnittligt vigt antal aktier efter utspadning 91098572 88348572 90617837
Information avseende resultatrakning per verksamhetsgren aterfinns i not .
Koncernens rapport over totalresultat
2022 2021 2021
Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Periodens resultat 184 80 128
Owrigt totalresultat
Poster som inte ska aterforas i resultatrdkningen:
Vidrdeforandring formansbestimda pensionsplaner -0 | |
Verkligt vardefériandringar i finansiella tillgangar via Gvrigt totalresultat 3 6 10
Poster som senare kan aterforas i resultatrakningen:
Sékring av nettoinvestering 0 -2 -2
Omrikningsdifferenser 10 30 17
Ovrigt totalresultat for perioden, netto efter skatt 13 35 25
Surma totaltresultat for perioden 197 114 153
Resultat hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare 92 125 198
Innehav utan bestimmande inflytande 105 -1 -45
197 115 153
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Koncernens rapport 6ver finansiell stéllning i sammandrag

2022 2021 2021
Mkr Not 31-mar 31-mar 31 dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella tillgangar 401 457 404
Kontraktstillgangar leasingavtal 121 126 127
Materiella anldggningstillgangar 603 24 25
Innehav i intresseforetag 125 177 187
Langfristiga fordringar hos intresseféretag 91 3 201
Andra langfristiga vardepappersinnehav 2,3,4 285 303 176
Uppskjutna skattefordringar 25 23 23
Ovriga langfristiga fordringar 35 5 15
| 686 117 1158
Omsittningstillgdngar
Exploaterings- och projektfastigheter | 807 846 2105
Kontraktstillgangar 260 0 0
Fordringar hos intresseforetag 163 27 141
Kundfordringar och évriga fordringar 611 430 537
Kortfristiga placeringar 2,3,4 35 22 59
Likvida medel * 1117 2211 | 442
3993 3536 4283
Summa tillgangar 5679 4652 5442
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 177 177 177
Ovrigt tillskjutet kapital 295 289 295
Reserver 24 22 12
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat 1 270 I 250 1 205
Eget kapital som kan hinféras till moderforetagets aktiedgare 1 766 1737 | 688
Innehav utan bestimmande inflytande 234 145 132
Summa eget kapital 2 000 | 882 | 821
Skulder
Langfristiga skulder
Upplaning fran kreditinstitut 1418 616 | 300
Obligationslan 1242 1239 | 241
Kontraktsskulder leasingavtal 93 88 100
Ovriga langfristiga skulder 102 66 103
Uppskjutna skatteskulder 20 21 19
Ovriga avsittningar 75 65 75
2950 2095 2838
Kortfristiga skulder
Upplaning fran kreditinstitut | 0 2
Kontraktsskulder leasingavtal 35 41 34
Leverantorsskulder och ovriga skulder 657 601 705
Skatteskulder 36 32 42
729 674 783
Summa skulder 3680 2770 3621
Summa eget kapital och skulder 5679 4652 5441
*varav pantsatta och sparrade likvida medel 55 48 54
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Koncernens rapport 6ver kassafléden

2022 2021 2021

Mkr jan-mar jan-mar jan-dec

Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 196 88 210

Omklassificering och justering for poster som inte ingar i kassaflodet:

Avvecklingskostnader 21 -14 13
Ovriga finansiella poster 9 -123 4132
Avskrivningar 18 19 121
Nedskrivningar /aterlaggning nedskrivningar kortfristiga fordringar -2 3 |
Forandringar avséttningar -0 -6 -l
Bolforda ranteintikter fran lineportfoljer =3 3 -17
Resultat fran andelar i intresseforetag -1 -2 -42
Ej kassaflodespaverkande personalkostnader -2 -3 55
Ovriga ej kassaflodespaverkande poster -233 - -
Betalda skatter -34 -32 110
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandringar i rérelsekapital -30 -73 98

Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital

Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordringar -35 99 -51
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder -168 -128 -77
Kassafldde fran den I6pande verksamheten =233 -102 =31

Kassafldde fran investeringsverksamheten

Forvdry av materiella anlaggningstillgangar -5 -2 -10
Forviry avimmateriella anldggningstillgangar -1 -1 -4
Forviry av dotterforetag, efter avdrag for forvarvade likvida medel -14 - -47
Forsdljning av dotterforetag, efter avdrag for avyttrade likvida medel - 101 109
Forvdry av och tilldggsinvesteringar i intresseforetag -76 - -310
Awvyttring av intresseforetag 60 - 24
Utdelning och andra utbetalningar fran intresseforetag 105 - 5
Investeringar i exploaterings- och projektfastigheter -284 -199 -1 466
Forvdry av finansiella tillgangar -101 -5 -104
Forsilining av finansiella tillgangar - 8 269
Kassafléden fran laneportféljer 3 2 15
Kassafléde fran investeringsverksamheten =311 -94 -1 519

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Likvid fran utstéllda teckningsoptioner = - 6
Upptagna lan 112 1310 2 069
Ovriga finansieringsverksamheter 118 - -
Amortering av lan -5 761 -798
Amortering av leasingskuld -1 21 -59
Utdelning -6 - -80
Tillskott fran och utbetalningar till innehav utan bestimmande inflytande - - -26
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 208 528 1113
Periodens kassaflode -335 332 -436
Likvida medel vid periodens borjan | 442 | 856 | 856
Valutakursdifferens i likvida medel Il 23 21
Lilkvida medel vid periodens slut 117 2211 | 442
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Koncernens rapport 6ver férandringar | eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare

Balanserade
Ovrigt vinstmedel inkl Innehav utan

tillskjutet Verkligt  Omréknings periodens bestimmande Summa
Mkr Aktiekapital kapital * vdrde reserv reserv resultat Summa inflytande ** eget kapital
Ingdende balans per | januari 2022 177 295 18 =7 1 205 1 688 132 | 821
Periodens totalresultat fér januari - mars 2022:
Periodens resultat 79 79 105 184
Ovrig‘t totalresultat, netto efter skatt 3 10 0 12 | 13
Periodens totalresultat 3 10 79 92 105 197
Transaktioner med aktiedgare:
Transaktioner med innehav utan bestimmande inflytande -14 -14 -4 -18
Utgéende balans per 31 mars 2022 177 295 21 3 1 270 |1 766 234 2 000

* Ovrigt tillskjutet kapital avser reservfond i moderbolaget.
** Innehav utan bestimmande inflytande ar hanférligt till minoritetsigande i dotterféretag inom alla koncernens verksahetsgrenar och till dotterféretaget IPM som ar under avwveckling.

Vid extra bolagsstimma i december 2020 beslutades om inférande av ett nytt incitamentsprogram genom emission av 3 000 000 teckningsoptioner férdelat pa tva serier; 2020/2024:A och 2020/2025:B. Per
den | juni 2021 &verlats 2 750 000 teckningsoptioner till medlemmar i koncernledningen och resterande 250 000 teckningsoptioner har sedan dess funnits i eget férvar. Losenpris uppgar till 35,20 kr/aktie.

Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare

Balanserade
Ovrigt vinstmedel inkl Innehav utan

tillskjutet Verkligt  Omriknings periodens bestimmande Summa
Mkr Aktiekapital kapital * varde reserv reserv resultat Summa inflytande ** eget kapital
Ingdende balans per | januari 202 177 289 95 -20 |1 072 | 612 185 1 797
Periodens totalresultat fér januari - mars 2021:
Periodens resultat 9l 9l -1 80
Ovrigt totalresultat, netto efter skatt -80 27 87 34 0 35
Periodens totalresultat -80 27 178 125 -1 115
Transaktioner med aktiedgare:
Transaktioner med innehav utan bestimmande inflytande 0 0 -29 -29
Utgéende balans per 31 mars 2021 177 289 15 7 1250 1737 145 | 882

* Ovrigt tillskjutet kapital avser reservfond i moderbolaget.
** Innehav utan bestimmande inflytande dr hanférligt till minoritetsigande i dotterféretaget IPM samt flertalet dotterféretag inom Investment Management och Corporate Finance.

Vid extra bolagsstamma i december 2020 beslutades om inférande av ett nytt incitamentsprogram genom emission av hégst 3 000 000 teckningsoptioner férdelat pa tva serier; 2020/2024:A och
2020/2025:B. Per den 3| mars 2021 var samtliga 3 000 000 utestaende teckningsoptioner i eget férvar. Inga utestaende teckningsoptioner kvarstar fran tidigare ars emissioner.
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Not |. Resultatrakning per verksamhetsgren

Investment Management Principal Investments Corporate Finance Ovrigt Koncerneliminering Koncernen

2022 2021 2021 2022 2021 2021 2022 2021 2021 2022 2021 2021 2022 2021 2021 2022 2021 2021
Mkr jan-mar _jan-mar __jan-dec  jan-mar _ jan-mar _jan-dec  jan-mar jan-mar _jan-dec jan-mar _jan-mar _jan-dec  jan-mar jan-mar jan-dec  jan-mar jan-mar _jan-dec
Nettoomsittning 225 197 1042 24 0 2 96 86 670 9 32 54 21 -6 -35 333 308 1734
Ovriga rorelseintikter 6 2 27 238 2 16 2 2 8 | 25 -1 -1 -3 248 6 73
Totala intakter 231 199 1069 262 2 18 98 88 678 12 33 79 -22 -7 -37 581 315 1 807
Uppdragskostnader och provisioner -35 -30 -153 -29 0 -3 -10 -13 -57 -0 -1 -2 12 | 9 -63 -43 -206
Ovriga externa kostnader -42 -37 -174 -16 -0 -7 -37 -26 -114 -1 -31 -99 8 4 19 -98 91 -374
Personalkostnader -97 -94 -452 -1 0 -4 -68 -66 -405 -13 -39 -140 | 2 7 -187 -197 -994
Avskrivningar 9 -9 -35 -3 0 -1 5 -6 -23 2 -5 -63 0 0 0 -18 -19 -121
Ovriga rorelsekostnader -1 -1 -6 -1 0 -0 -0 -4 -9 2 12 31 | | 3 0 8 18
Avgir res.L'JItat hanfo‘rllgt ill Inllehav 0 0 4 104 0 0 0 0 0 0 I 50 105 i 46 0 0 0
utan bestimmande inflytande *
Rérelseresultat 47 27 245 97 2 4 -22 -26 71 -12 -19 -144 105 -1 -46 216 27 130
Rénteintakter 8 3 19
Rantekostnader -18 -15 71
Ovriga finansiella poster 9 127 132
Finansiella poster - netto -19 115 80
Resultat fore skatt 196 87 210
Skatt =112 -8 -8l
Periodens resultat 184 80 128
Resultat hanférligt till moderféretagets
aktiedgare 79 9] 174

* Resultat hanférligt till Innehav utan bestimmande inflytande fér respektive verksamhetsgren avgar for att tydliggéra rérelseresultat hanférligt till moderféretagets aktiedgare f6r respekrtive verksamhets-
gren och vilket Gverensstimmer med den interna rapportering som limnas till ledning och styrelse. Denna justering aterldggs dock i kolumnen Koncerneliminering for att koncernens rérelseresultat ska
motsvara formell resultatrakning, upprittad enligt koncernens redovisningsprinciper.

De verksamhetsgrenar som rapporteras i denna rapport; Investment Management, Principal Investments och Corporate Finance, Gverensstimmer med den interna rapportering som lamnas till ledning och
styrelse och utgdr darmed koncernens verksamhetsgrenar enligt IFRS 8 Rérelsesegment. Moderbolaget, andra holdingbolag och verksamheter under aweckling redovisas i kategorin "Ovrigt”. | denna kate-
gori redovisas dven férvirvs— och finansieringskostnader och Catellas varumirke. Koncerneliminering avser eliminering av koncerninterna transaktioner mellan de olika verksamhetsgrenarna. Transaktioner
mellan verksamhetsgrenarna dr begransade och avser framst finansiella transaktioner och viss vidarefakturering av kostnader. Transaktionerna sker enligt marknadsmassiga villkor.
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Not 2. Sammandrag av Catellas laneportfdl]

Laneportféljer

Laneportfélierna bestar av vardepapperi-
serade europeiska lan med huvudsaklig ex-
ponering mot bostdder. Utvecklingen i

laneportfélierna foljs noga, och omvarde-
ringar gors kontinuerligt. Laneportfdljernas
verkliga varde, tillika bokférda varde, har
berdknats baserat pa prognostiserade dis

Prognostiserade Andel av

Prognostiserade

konterade kassafléden som grundas pa en
bedémning om ndr nyttjandet av time call
f6r Lusitano 5 och clean-up call fér Pastor
2 forvéantas ske.

Andel av

Mkr odiskonterat odiskonterade diskonterade diskonterade Diskonterings-

Laneportfolj Land kassaflode kassafloden kassafléden kassafléden rinta Duration, ar
Pastor 2 Spanien 51,7 59,4% 47,5 57,4% 2,3% 3,75
Lusitano 5 Portugal 353 40,6% 353 42,6% 0,0% 0,25
Totalt kassaflode * 87,0 100,0% 82,7 100,0% 18,0% 32
Bokfért varde i koncernens balansrakning ** 82,7

* Diskonteringsrantan som redovisas i raden "Totalt kassaflode" dr den vagda genomsnittliga rantan av totalt diskonterat kassaflode.
** | Catellas laneportfolj ingar dven portfoljerna Pastor 3, 4 och 5 samt Lusitano 4 vars bokforda varden har tillskrivits ett vairde om 0 kr.

Metod och antaganden for kassaflédes-
prognoser och diskonteringsrantor
Varderingsmetod har férandrats under
férsta kvaralet 2022. Portfélien varderas
enligt verkligt virde metoden, enligt defi-
nitionen i IFRS. Varderingen utférs genom
att anvanda tillvagagangssattet "mark-to-
modell”. vilket bygger pa att prognostisera
kassaflodet till och med férfall for varje in-
vestering med marknadsbaserade kreditan-
taganden.

Utfall av kassafléden for laneportfol;

Applicerade diskonteringsrantor fast-
stalls internt och utgar fran ett rullande 5-
year investment grade index med europe-
iska féretagsobligationer som underlig-
gande tillgangar (iTraxx).

Utvdrdering genomférs kvartalsvis av de
prognostiserade kassaflédena och dess an-
taganden i kombination med marknadspris-
sittningen av andra tillgangar for att
eventuellt justera diskonteringsrantorna ut-
Gver variationen i indexet.

Under férsta kvartalet har transfer av lane-
portfélierna till Sverige pabdrijats och var-
dering kommer framgent hanteras av
Catella. Genom denna férandring uppnas
en effektivare process med betydande
kostnadsbesparingar.

Ytterligare information om laneportfol-
jerna redovisas i Catellas arsredovisning
2021.

Mkr Spanien Portugal  Owriga

Laneportfélj Pastor2  Lusitano 5 Utfall

Utfall

Helar  2009-2020 27,2 08 | 2670 295,

Helar 2021 00/ 150 0,0 15,0

Ql 2022 0,0 27 0,0 2,7

Summa 272 185 | 2670 3128

Pastor 2 kostnader &verstiger sannolikt ranteintik- innebdr att inga ytterligare kassafléden, ut-

Catella bedémer att emmitten kommer att
aterk&pa portféljen under fjarde kvartalet
2025. Catella anser att kreditrisken ar lag
men att tidpunkten for nar emittenten ska
utnyttja sin option dr svar att prognostisera
givet ett flertal okdnda faktorer hos emit-
tenten. Nar underliggande 1an i portféljen
understiger 2 procent av ursprungligt be-
lopp kommer endast de simst presterande
lanen finnas utestaende och emittentens

terna. Vid denna tidpunkt blir det I6nsamt
f6r emittenten att nyttja sin option. Baserat
pa detta har portféliens vérde skrivits ned
med 1,9 mkr under f&rsta kvartalet.

Lusitano 5

Catella bedémer att emittenten kommer
att nyttja sin time call under andra kvartalet
2022. Antagandet dr konservativt da det

Over ersattningen om ca 3,1 miljoner euro
plus nastkommande kvartals kassaflode, er-
halls vid nyttjandet av time call. Portfélien
varderas ddrmed till totalt 3,4 miljoner
euro. Denna bedémning awviker fran tidi-
gare perioder da det antagits att emitten-
ten inte skulle utnyttja sin time call och
vilket har féranlett en nedskrivning av
Lucitano 5 med 17,3 mkr (1,6 miljioner
euro) under forsta kvartalet 2022.
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Not 3. Korta och langa placeringar

Mkr 31 mars 2022
Visa preferensaktier serie C 65
Laneportfoljer 83
Verksamhetsrelaterade investeringar 173
Summa * 320

*varav kortfristiga placeringar om 35 mkr och langfristiga placeringar om 285 mkr.

Not 4. Koncernens tillgangar och skulder
varderade till verkligt varde

| enlighet med IFRS 7 redovisas finansiella
instrument utifran verkligt varde hierar-
kiskt i tre olika nivaer. Klassificeringen sker
baserat pa de indata som anvands vid var-
deringen av instrumenten. | niva | anvands
noterade priser pa balansdagen pa en aktiv
marknad. | niva 2 anvands andra observer-

bara marknadsdata for tillgangen eller skul-
den dn noterade priser. Verkligt varde fast-
stalls med hjalp av varderingstekniker. Fér
niva 3 bestams det verkliga vardet utifran
en varderingsteknik som baseras pa icke-
observerbar marknadsdata. Specifika var-
deringstekniker som anvands fér niva 3 ar

Mkr Niva | Niva 2 Niva 3 Totalt
TILLGANGAR

Finansiella tillgangar virderade till verkligt varde via 5 5
Svrigt totalresultat

FlnanSIeI!? tl!lgangar virderade till verkligt virde via 0 | 254 255
resultatrakningen

Summa tillgangar 0 66 254 320
SKULDER

Summa skulder 0 0 0 0

Inga fordndringar mellan nivaerna har skett mot foregaende ar.

Férandringsanalys av finansiella tillgdngar enligt nivd 3 under forsta kvartalet 2022

2022
Per | januari 171
Anskaffningar 101
Avyttringar 0
Vinster och forluster redovisade i resultatrakningen -19
Valutakursdifferenser |
Per 31 mars 254

CATELLA

berdkning av diskonterade kassafléden fér
att faststdlla verkligt varde pa de finansiella
instrumenten. Fér ytterligare information,
senot 3 i /Z\rsredovisning 2021.

For koncernens tillgangar och skulder
varderade till verkligt varde per 3| mars
2022, se tabellen nedan.
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CATELLA

Not 5. Stdllda sakerheter och eventualforpliktelser

Stallda sakerheter

2022 2021 2021
Mkr 31-mar 31-mar 31 dec
Likvida medel 55 48 54
Ovriga stillda sikerheter 0 20 0
55 68 54
| likvida medel ingar kassamedel enligt mini- ~ Ovriga stillda sikerheter avsdg sakerheter
mibehallningskrav och vilka vid varje given som Catella Bank hade stallt ut till Master-
tidpunkt ska hallas tillgangliga av regulato- card och Visa.
riska skal liksom spéarrade medel f6r andra
andamal.
Eventualforpliktelser
2022 2021 2021
Mkr 31-mar 31-mar 31 dec
Ovriga eventualforpliktelser 890 786 88l
890 786 881

Ovriga eventualférpliktelser avser framst
garantiférbindelser till kreditinstitut som
sakerhet f6r beviljade krediter till dotterfo-
retaget Kaktus | HoldCo ApS. Dérutéver
har Catella AB respektive Catella Holding

AB ingétt borgensatagande gentemot aktu-
ell hyresgdst avseende Infrahubs Fastighet
2 AB, Infrahubs Fastighet 4 AB och In-
frahubs Fastighet 5 ABs fullgbrande enligt
relevant hyresavtal.

Ovriga eventualférpliktelser avser dven ga-
rantiférpliktelser som lAmnats fér hyres-
kontrakt med hyresvardar.

o
Ataganden
2022 2021 2021
Mkr 31-mar 31-mar 31 dec
Investeringsataganden 9 10 9
Ovriga attaganden 0 0 0
9 10 9

Investeringsataganden avser det onoterade
innehavet i Pamica 2 AB.
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Moderbolagets resultatrakning

2022 2021 2021
Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Nettoomsittning 91 2,8 18,7
Ovriga rorelseintikter 1,7 0,3 2,0
Totala intikter 10,8 3,0 20,7
Ovriga externa kostnader -11,0 74 24,7
Personalkostnader * -13,0 -10,6 -435
Avskrivningar -0,1 -0,2 -0,7
Ovriga rorelsekostnader -0,0 0,1 -1,0
Rérelseresultat -13,4 -152 -49,2
Rénteintdkter och liknande resultatposter 0,7 8,7 8,7
Réntekostnader och liknande resultatposter -15,3 -18,0 -65,0
Finansiella poster -14,6 92 -56,4
Resultat fore skatt -28,0 244 -105,6
Skatt pa periodens resultat 0,0 0,0 0,0
Periodens resultat -28,0 244 -105,6
* Personalkostnader inkluderar styrelsearvoden

2022 2021 2021
Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Periodens resultat -28,0 -24.4 -105,6
Ovrigt totalresultat = -
Ovrigt totalresultat for perioden, netto efter skatt 0,0 0,0 0,0
Summa totaltresultat for perioden -28,0 =244 -105,6

2022 2021 2021
Mkr 31-mar 31-mar 31 dec
Immateriella tillgangar 0,6 2,8 0,7
Materiella anldggningstillgangar 0,1 0,0 0,1
Andelar i koncernforetag 1 058,2 1 052,6 | 058,2
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 498,5 678,7 531,5
Ovriga kortfristiga fordringar 12,0 17,0 8,9
Likvida medel 0,9 0,2 0,1
Summa tillgangar I 5705 17513 1 5995
Eget kapital 307,1 4957 3350
Avsiattningar 0,0 1,0 0,0
Obligationslan 12417 12394 1 241,0
Kortfristiga skulder till koncernféretag 0,0 0,0 0.5
Ovriga kortfristiga skulder 21,7 15,2 23,0
Summa eget kapital och skulder I 570,5 17513 1 599,5

Catella AB har lamnat garanti till kreditinstitut om 330,6 mkr som sakerhet for beviljade krediter till dotterféretaget Kaktus | HoldCo
ApS. Dérutéver har moderbolaget ingitt ett borgensatagande gentemot PostNord (hyresgist) avseende dotterforetaget Infrahubs Fastig-
het 2 ABs (hyresvérd) fullgdrande enligt hyresavtalet mellan hyresvard och hyresgdst uppgaende till 45,5 mkr, se vidare Transaktioner
med nérstaende.

20
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Anvandande av nyckeltal ej definierade 1 IFRS

Catella-koncernens redovisning upprattas
enligt IFRS. Se ovan fér ytterligare inform-
ation om redovisningsprinciper. | IFRS defi-
nieras endast ett fatal nyckeltal. Catella
tillimpar ESMAs (European Securities and
Markets Authority — Den Europeiska var-
depappers- och marknadsmyndigheten)
riktlinjer f&r alternativa nyckeltal (Atterna-
tive Performance Measures). | korthet ar
ett alternativt nyckeltal ett finansiellt matt

Over historisk eller framtida resuftatut-
veckling, finansiell stallning eller kassafléde
som inte dr definierat eller specificerat i
IFRS. For att stodja foretagsledningens och
andra intressenters analys av koncernens
utveckling redovisar Catella vissa nyckeltal
som inte definieras i IFRS. Féretagsled-
ningen anser att dessa uppgifter underlat-
tar en analys av koncernens utveckling.

Dessa tillaggsuppgifter ar komplemente-
rande information till IFRS och ersitter €]
nyckeltal definierade i IFRS. Catellas defi-
nitioner av matt ej definierade i IFRS kan
skilja sig fran andra féretags definitioner.
Samtliga Catellas definitioner inkluderas
nedan. Berdkning av alla nyckeltal kan stam-
mas av mot poster i resuftat- och balans-
rakningar.

Definitioner

Alternativa nyckeltal som inte ar
definierade enligt IFRS

Beskrivning

Orsak till anvandning av matt

Rorelseresultat hanforligt till mo-

derforetagets aktidgare

Periodens rérelseresultat for koncernen med avdrag for
resultat hanforligt till innehav utan bestammande infly-

tande.

Mattet askadliggdr hur stor del av koncernens rérelseresultat

som dr hanférllig till moderféretagets aktiedgare.

Rérelsemarginal

Periodens rérelseresultat hanforligt till moderforetagets

aktiedgare dividerat med totala intdkter f&r perioden.

Mattet askadliggdr I6nsamheten i underliggande rérelse han-

forlig till moderforetagets aktiedgare.

IRR

Motsvarar det svenska begreppet internranta som ar ett
matt pa vilken genomsnittlig arlig avkastning en investe-

ring har genererat.

Mattet berdknas fér att kunna jdmfora faktisk avkastning pa
de projekt Catella investerar med den genomsnittliga férvan-

tade avkastningen om 20 procent.

Forvaltat kapital vid arets slut

Forvaltat kapital dr vardet av Catellas kunders depone-

rade/placerade kapital.

Delar av Catellas intdkter inom Investment Management avta-
las med kund utifran vérdet pa det underliggande placerade
kapitalet. Inkluderas f&r att investeraren ska kunna skapa sig

en bild av vad som driver delar av intdkterna.

Fastighetstransaktionsvolymer f&r

perioden

Soliditet

Resultat per aktie

Utdelning per aktie

Fastighetstransaktionsvolymer fér perioden dr vdrdet pa

de underliggande fastigheterna vid transaktionstillfallena.

Eget kapital dividerat med totala tillgdngar.

Periodens resultat hanforligt till moderforetagets aktied-
gare dividerat med antal aktier.

Utdelning dividerat med antal aktier.

Delar av Catellas intdkter inom Corporate Finance avtalas
med kund utifran det underliggande fastighetsvdrdet vid re-
spektive uppdrag. Inkluderas for att investeraren ska kunna
skapa sig en bild av vad som driver delar av intdkterna.
Mattet anvands for att Catella betraktar det som relevant for
investerare och andra intressenter som vill bedéma Catellas
finansiella stabilitet och férméga att klara sig pa lang sikt.
Inkluderas for att investerare ska kunna skapa sig en bild av
Bolagets resultat per aktie i jimférelse med tidigare perioder.
Inkluderas f&r att investerare ska kunna skapa sig en bild av

Bolagets utdelning éver tid.
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For ytterligare information
24 maj 2022 Mattias Brodin, CFO
19 augusti 2022 Tel. 08463 33 10
28 oktober 2022
10 februari 2023 Michel Fischier, Head of Investor Relations

Tel. 08-463 33 10

Mer information om Catella och samtliga rapporter finns
tillgangliga pa catella.com.

CATELLA AB (PUBL)

BOX 5894, 102 40 STOCKHOLM | BESOK: BIRGER JARLSGATAN 6
ORG NR 5560791419 | BOLAGETS SATE AR STOCKHOLM, SVERIGE
TELEFON 08-463 33 10 | INFO@CATELLA.SE
CATELLA.COM
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