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| en avwvaktande marknad fortsdtter vi att utveckla Catella framdt. Forvdrvet av Aquila Group

adderar bade |5 mdkr i forvaltat kapital och en ny kdlla till kapitalanskaffning frdn privata
investerare. Vi fortsdtter dven att utveckla nya produkter och l6sningar for investerare i ett
nytt marknadsklimat. Samtidigt som vi expanderar for tillvéixt, anpassar vi dven organisation
och kostnader till en marknad med Idgre transaktionsvolymer.”

Christoffer Abramson, vd och koncernchef

Utveckling under kvartalet

Finansiellt resultat

Totala intdkter i kvartalet uppgick till 534 mkr (508 mkr)
Rérelseresultat uppgick till 33 mkr (83 mkr)

Rérelseresultat hanforligt till Catellas aktiedgare uppgick till 32
mkr (74)

Resultat hanforligt till Catellas aktiedgare uppgick till -22 mkr
(68 mkr)

Resultat per aktie fére utspadning -0,25 kr (0,77 kr)

Resultat per aktie efter utspadning -0,25 kr (0,75 kr)

Forvaltat kapital

Forvaltat kapital (AUM) vid periodens slut uppgick till |59
mdkr vilket &r en 6kning med 10 mdkr jgmfért med andra
kvartalet 2023

Férvary av 60% av Aquila Group gav infldden om |5 mdkr i
AUM i Asset Management

Egna investeringar

2 455..

Catellas totala investeringsvolym 6kade med |77 mkr till |
709 mkr

Rérelseresultat

283..

Senaste 12 manaderna

Totala intakter

Senaste 12 manaderna

Utveckling under aret

Finansiellt resultat

Totala intékter under perioden uppgick till I 793 mkr (I 950
mkr)

Rérelseresultat uppgick till 138 mkr (677 mkr)
Rérelseresultat hanforligt till Catellas aktiedgare uppgick till
122 mkr (506)

Resultat hanforligt till Catellas aktiedgare uppgick till 54 mkr
(394 mkr)

Resultat per aktie fére utspadning 0,62 kr (4,46 kr)

Resultat per aktie efter utspadning 0,60 kr (4,34 kr)

Forvaltat kapital

Forvaltat kapital vid periodens slut uppgick till 159 mdkr vilket
ar en dkning med |8 mdkr sedan arsskiftet

Férvary av 60% av Aquila Group gav infloden om 15 mdkr i
AUM i Asset Management

Forsdlining av Catellas andelar i franska Catella Hospitality
Europe SAS paverkade AUM med -2 mdkr

Egna investeringar

Inom Principal Investments uppgick totala investeringar vid
periodens slut uppgick till | 709 mkr (I 289 mkr) fordelat pa
bostads-, logistik-, kontors- och detaljhandelsprojekt dver

Europa

Forvaltat kapital

159...

Slutet av perioden

Investerat kapital

| 709..

Slutet av perioden
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CATELLA

"Breddning och fokusering i en fortsatt
avvaktande transaktionsmarknad”

Den globala ekonomin har gatt in i en makromiljé som kdnneteck-
nas av hég och volatil inflation, lag produktivitetstilivaxt och hégre
nominella rantor (jimfort med féregaende decennium). Vi fortsat-
ter att se en miljo med hégre rantor under ldngre tid, vilket orsa-
kar ett fortsatt tryck nedat pa mer riskfyllda tillgangsklasser i takt
med att marknaden anpassar sig. Geopolitiska risker forstarker
detta med den potentiella effekten pa energimarknaderna och
konflikternas allmanna inflationskaraktar. Fastigheter som tillgangs-
klass har blivit mer heterogena och vi tror att en ytterligare varde-
skillnad kommer att uppsta mellan prime” och "non-prime”
tillgangar, och mellan hallbara och icke-hallbara tillgangar. Segment
med KPI-anslutna hyresmarknader, htga ESG-meriter, nagot hdgre
avkastningsnivaer och laga varderingar forvantas utvecklas battre
pa kort sikt.

Varden pa kontorsfastigheter dr under stark press fran ESG-om-
vandlingsbehov och fran vakanser som drivs av nya arbetsmo-
deller. Det mer opportunistiska kapitalet bérjar dock fokusera pa
de bidsta lagena med utbudsbegransningar, i syfte att utveckla till-
gangar till forstklassiga ESG-fastigheter som méter framtidens flex-
ibla kontorsbehov. For forsta gangen pa lange gynnar
marknadsférhallandena nu en mer aktiv kapitalforvaltning framfér
passiva investeringar. | denna utmanande marknad kommer Catel-
las paneuropeiska erbjudande med vertikalt integrerade lokala ex-
perter och asset managers att hjdlpa vara kunder.

Effekten av stigande avkastningskrav pa bostadstillgangar har till
stor del motverkats av hyrestillvaxt. Ett betydande bostadsbestand
dgs av de dldre demografiska grupperna med lagre skuldniva, me-
dan de hdga skuldkostnaderna sannolikt kommer att avskracka
yngre kdpare och driva vissa marknader tillbaka till hyrt boende.
Samtidigt fortsatter efterfragan fran investerare och kraven pa
ESG-kompatibla tillgangar att 6ka, vilket starkt bér stddja hallbara
investeringar i "build-to-rent’ i ratt mikrolagen. Catella erbjuder
sedan tidigare tva separata paneuropeiska artikel 9-fonder och vi
arbetar med att leverera ett nytt produktutbud fér att méta den
Okande efterfragan pa prisvarda och hallbara bostader.

| andra segment ser vi en hog efterfragan pa ESG-kompatibla ny-
byggnationer inom logistik och industritillgdngar - on-shoring-tren-
derna och inképsménstren hir fortsatter att peka pa tillvaxt med
ett samtidigt begransat utbud. Catella utvecklar attraktiva tillgangar
genom var franska plattform paralleltt som var logistikfond forts-
dtter vaxa med stark efterfragan fran investerare.

I en marknad med fortsatt osdkerhet och begransad transaktions-

aktivitet, fortsatter Catella att bade fokusera verksamheten och
samtidigt flytta fram positionerna. P4 den europiska marknaden
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minskade transaktionsvolymerna med &ver 60 procent jamfért
med samma kvartal 2022, till 22 miljarder euro.

Lagre transaktionsaktivitet paverkar samtliga av vara tre affarsom-
raden vilket ocksa stéller krav pa att anpassa var organisation.
Detta dr ndgot vi har gjort I6pande under dret och under kvartalet
fattades ytterligare beslut om att minska personalstyrkan i flera bo-
lag, vilket ocksa medférde vissa omstruktureringskostnader.

Samtidigt som vi genomfdr anpassning av var verksamhet till ra-
dande marknadsklimat expanderar vi dven var affar. | september
slutférde vi forvarvet av 60 procent av Aquila Group fér en initial
kopeskilling om |13 mkr. Forvarvet tillfor ver |5 miljarder kro-
nor i forvaltat kapital och adderar ytterligare en pusselbit till var
tillvaxtresa. Med en av de stérsta oberoende aktdrerna inom fas-
tighetsforvaltning i Frankrike i vart team kommer vi att kunna dra
nytta av viktiga synergier med vara befintliga verksamheter i Frank-
rike och Europa, samtidigt som det @r av stor strategisk betydelse
att bredda verksamheten genom att addera en ny kalla till kapital-
anskaffning fran privatinvesterare inom den franska fondverksam-
heten.

Trogare marknad for kapitalanskaffning

En naturlig fljd av ett hdgre ranteldge, fortsatt osakerhet och ef-
terslapande fastighetsvarderingar blir avtagande infléden till tradit-
ionella fastighetsfonder. Parallellt Skar dock intresset f&ér
opportunistiska investeringar, en marknad dar vi har gedigen kom-
petens och dar vi fokuserar vara insatser for tillvaxt.

Utbver forvarvet av Aquila Group var utvecklingen av forvaltat ka-
pital i princip oférandrad, justerat for valutaeffekter, jamfért med
féregaende kvartal. Vi ser detta som ett styrkebesked i radande
marknad och vi ser en fortsatt tillvaxt i forvaltat kapital inom vara
artikel 9 fonder som har det hégsta hallbarhetsfokuset.

Investment Managements resultat under kvartalet uppgick till 26
mkr som utéver en langsam transaktionsmarknad dven paverkades
av vissa M&A- och omstruktureringskostnader. Underliggande
fasta forvaltningsavgifter fortsatte att 6ka med |4 procent mot f6-
regaende ar, drivet av Skningen av forvaltat kapital. Vart att notera
dr att intdkter fran Aquila Group inte inkluderas i kvartalets resul-
tat.

Aven framat star Investment Management stadigt i en turbulent
marknad, med stabila fasta intakter, omfattande forpliktat kapital,
och fortsatt starka relationer med var investerarbas. Darutéver
ser vi okat intresse for mer aktivt forvaltade foradlingsmandat och
férvarvet av Aquila Group Sppnar for nya kapitalinfldden fran pri-
vatmarknaden.

Bredare inriktning pa egna investeringar

En av Catellas styrkor ligger i att vi medinvesterar i utvecklingspro-
jekt med syftet att bade skapa avkastning och nya affarer genom
férvaltningsmandat. Dessutom investerar vi i nya idéer som skap-
ats inom var organisation. De senare dr ett omrade som kommer
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att 6ka framéver, dels genom ytterligare investeringar i vara fon-
der i Sverige och Storbritannien samt i den fond som nu lanserats i
Aquila Group. En annan investering som adderas till affirsomradet
ar var investering i Pamica. | Pamica var Catella en av de férsta in-
vesterarna och under aret har ytterligare investeringar gjorts i de-
ras senaste investeringsbolag, Pamica 4.

Aven om det skett framsteg i vara utvecklingsprojekt &r var fort-
satta beddmning att avyttringar av fardigstallda projekt kommer att
vara begransade under 2023. Samtidigt sa tittar vi nu pa fler méjlig-
heter an tidigare till nya investeringar som méter vara avkastnings-
krav ndr marknadspriserna fortsatter att justeras och det skapas
fler opportunistiska investeringsmdjligheter.Vid kvartalets utgang
uppgick Principal Investments fastighetsinvesteringar i sex lander
till ca 1,7 mdkri 10 projekt.

Fortsatt avvaktande radgivningsmarknad

Kvartalets transaktionsvolymer var de lagsta sedan 2009, vilket na-
turligtvis paverkar Corporate Finance. Intdkterna minskade med
cirka 20 mkr vilket ledde till ett rorelseresuttat uppgaende till -6
mkr (6 mkr).

Vi har en fortsatt stark pipeline av transaktioner men f&r att dessa
ska realiseras i ndrtid kravs en atergang till en mer normaliserad
transaktionsmarknad, vilket ar svart att férutspa nar det kommer
att ske.

Nya méjligheter for tillvixt och I6nsamhet

| en langsam marknad fortsétter vi att utveckla Catella framat, me-
dan vi ocksd anpassar kostnadsstrukturen. Vi utvecklar produkter
och 18sningar som &r anpassade for en ny marknadsmiljé och vi in-
vesterar dven i var plattform inom digitalisering, hallbarhet och Al.
Investeringar som kommer skapa skalbarhet och konkurrensférde-
lar pa sikt.

Radande marknadsmiljé betonar vikten av vara ett motstandskraf-
tigt och framtidsfokuserat féretag som kan anpassa sig till férand-
rade marknadsférhallanden. Detta dr ocksa kdrnan i Catellas
affarsmodell och varderingar.

Il'FLi':

(==}
N EEEh |

Christoffer Abramson, vd och koncernchef
Stockholm, 2023-10-27
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Vara affarsomraden

CATELLA

Catella bestar av affirsomradena Investment Management, Principal Investments samt Corporate Finance,
vilka beskrivs mer i detalj nedan. | kategorin Ovrigt ingar moderbolaget och andra holdingbolag.

Las mer om affdrsomrddets utveckling pad sida 7-8.

Lds mer om affdrsomrddets utveckling pd sida 9-10.

. ey

LAY

Las mer om affdrsomrddets utveckling pd sida | 1.

Investment Management

Catella dr en ledande specialist inom fastighetsinvesteringar och finns
pa | | geografiska marknader i Europa. Catella erbjuder institutionella
och andra professionella investerare attraktiv, riskjusterad avkastning i
reglerade och ofta hallbarhetsfokuserade fastigshetsfonder och
kapitalférvaltningstjanster via tva tjansteomraden: Property Funds och
Asset Management. Property Funds erbjuder specialiserade fonder
med olika investeringsstrategier vad det géller risk- och
avkastningsnivaer, typ av fastigheter och lagen. Investerare far genom
over 20 6ppna specialiserade fastighetsfonder tillgang till
fondférvaltning och effektiv allokering mellan olika europeiska
marknader. Genom tjansteomradet Asset Management erbjuder
Catella kapitalforvalttning for fastighetsfonder, andra institutioner och
family offices.

Principal Investments

Catella gor egna fastighetsinvesteringar genom Principal Investments
tillsammans med partners och externa investerare. Catella investerar
f6r narvarande i kontor, bostider, detaljhandels- och logistikfastigheter
pa sju geografiska marknader. Investeringar gérs genom dotterbolag
och intresseféretag med en malsattning att investeringarna skall
generera IRR om 20 procent i genomsnitt samt skapa strategiska
férdelar for Catellas 6vriga affarssomraden.

Corporate Finance

Catella tillhandahaller kvalitativa kapitalmarknadstjanster till
fastighetsagare samt radgivningstjanster inom alla typer av
fastighetsrelaterade transaktioner for olika kategorier av
fastighetsagare och investerare. Verksamheten bedrivs pa fem
marknader och erbjuder lokal kunskap om fastighetsmarknaderna i
kombination med europeisk rackvidd.
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Resultat och kommentarer pa sid 5-1 | avser rorelseresultat hanforligt till Catella ABs aktiedgare vilket
Overensstammer med den interna rapportering som lamnas till ledning och styrelse. Skillnaden mot
koncernens formella resultatrakning ar att avdrag har gjorts i resultatrakningen for resultat hanforligt till
innehav utan bestammande inflytande. En full avstamning finns i not |.

Investment

Management Principal Investments Corporate Finance Ovrigt & Eliminering Koncernen

2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Mkr jul-sep jul-sep jul-sep jul-sep jul-sep jul-sep jul-sep jul-sep jul-sep jul-sep
Nettoomsittning 259 274 44 26 92 104 -1 0 393 405
Ovriga rérelseintikter 4 38 134 62 | | 2 | 140 103
Totala intakter 263 313 177 88 93 105 0 | 534 508
Provisioner, uppdrags- och produktionskostnader 42 43 140 60 21 15 | 0 202 118
Ovriga externa kostnader -67 47 -8 14 -27 29 6 2 -96 87
Personalkostnader -116 121 -8 10 -46 52 -13 14 -183 197
Avskrivningar -9 -10 -0 -0 -5 -5 -0 2 -14 -17
Ovriga rorelsekostnader 2 0 | 3 0 | 3 3 5 6
Avgar resultat hanforligt till Innehav utan bestimmande inflytande | | 0 8 0 0 0 0 | 9
Rérelseresultat 26 90 21 7 -6 6 -8 -15 32 74
Riénteintikter 8 14
Rantekostnader -41 20
Ovriga finansiella poster -9 21
Finansiella poster - netto -42 15
Resultat fore skatt -9 90
Skatt -12 22
Periodens resultat * 22 68

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

Koncernens omsittning och resultat
Tredje kvartalet 2023

Koncernens nettoomsattning uppgick till
393 mkr (405) och koncernens totala in-
takter uppgick till 534 mkr (508) varav 263
mkr (313) avser Investment Management,
|77 mkr (88) Principal Investments och 93
mkr (105) Corporate Finance. Investment
Management 6kade sina fasta forvaltnings-
intakter samtidigt som affarsomradets ror-
liga intakter (acquisition fees och
performance fees) minskade. Lagre trans-
aktionsnivaer fortsitter att paverka flerta-
let enheter inom Corporate Finance vars
nettoomsattning minskade med |3 mkr i
jamforelse med foregaende ar. Merparten
av Principal Investments intdkter utgjordes
av upparbetade intakter fran logistikpro-
jekten Metz och Barcelona samt hyresin-
takter fran bostadsprojektet Kaktus.

Koncernens rérelseresultat uppgick till
32 mkr (74) dar férsdmringen i jimférelse
med foregande ar framst ar hanférlig till
lagre transaktions- och presationsbaserade
avgifter fran férvattade fonder inom In-
vestment Management liksom farre ge-
nomférda transaktioner inom Corporate
Finance. Féregaende ar inkluderar ett re-
sultat om 34 mkr fran delavyttring av ett
danskt bostadsutvecklingsprojektet.

Kommentarer kring utvecklingen inom
respektive affirsomrade finns pa sida 7-11.

Koncernens finansnetto uppgick till -42
mkr (15) och inkluderar ranteintdkter om
8 mkr (14) och rinte- och laneupplagg-
ningskostnader om 41 mkr (21). Okade
rantekostnader ar hanféliga dels till Catella
ABs obligationslan som 16per med en rorlig
ranta om tremanaders Stibor plus 475

punkter, dels till projekt Kaktus dar rante-
kostnader hanférliga till den fardigstallda
bostadsdelen redovisas i resultatrakningen
fran och med | januari 2023. Ovriga finan-
siella poster uppgick till -9 mkr (21) varav -
37 mkr (22) avser negativa valutakursdiffe-
renser till f5ljd av omvérderingar av lane-
fordringar och likvida medel i utlandsk
valuta. Vidare uppgick resultat fran f6rsalj-
ning av dotterféretag till 30 mkr (0) varav
merparten avsag Infrahubs.

Koncernens resultat fore skatt uppgick
till -9 mkr (90) och periodens resuttat upp-
gick till -22 mkr (68) vilket motsvarar ett
resultat per aktie om -0,25 kr (0,77) hén-
forligt till moderforetagets aktiedgare.

Periodens resultat hanférligt till innehav
utan bestdmmande inflytande uppgick till |
mkr (9) .
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Investment

Management Principal Investments Corporate Finance Ovrigt &Eliminering Koncernen

2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Mkr jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
Nettoomsittning 862 969 123 77 262 347 -3 -14 1243 1379
Ovriga rorelseintikter 21 46 517 515 3 5 8 4 550 571
Totala intakter 883 1015 640 592 265 352 5 -9 1793 1 950
Provisioner, uppdrags- och produktionskostnader -128 115 -508 -153 -58 -39 2 13 -691 -294
Ovriga externa kostnader -18l -138 -31 -35 -82 -92 4 -3 -290 -268
Personalkostnader -368 -379 -35 -32 -159 -196 -44 -35 -606 -642
Avskrivningar 29 -28 4 -5 =15 -15 -3 -6 =51 -54
Ovriga rorelsekostnader il 2 -10 -12 -0 | il -1 =17 -14
Avgar resultat hanforligt till Innehav utan bestimmande inflytande =3 4 -9 170 0 0 =l 3 -15 171
Rérelseresultat 167 348 43 185 -47 I -40 -38 122 506
Ranteintakter 42 31
Rantekostnader -114 -56
Ovriga finansiella poster 46 26
Finansiella poster - netto -26 |
Resultat fére skatt 96 508
Skatt -42 -114
Periodens resultat * 54 394

* Periodens resultat ar avstaimningsbart mot Not |. Resultatrakning per verksamhetsgren - Resultat hanférligt till moderforetaget Catella ABs aktiedgare

Niomanadersperioden 2023
Koncernens totala intdkter under niomana-
dersperioden uppgick till | 793 mkr (I
950) och koncernens rorelseresultat upp-
gick till 122 mkr (506). Resultatférsam-
ringen i jamforelse med féregaende ar
forklaras framst av lagre prestationsbase-
rade avgifter fran forvattade fonder inom
Investment Management, farre genom-
férda transaktioner inom Corporate Fi-
nance och farre avyttrade fastigheter inom
Principal Investments. Under niomanaders-
perioden avyttrade Principal Investments
en fastighet och pabdrjade vinstavrakning
av ytterligare tva fastigheter. Under mot-
svarande period féregaende ar avyttrades
tre fastigheter och ytterligare tva fastig-
heter vinstavraknades.

Koncernens finansnetto uppgick till -26
mkr (1) varav ranteintakter uppgick till 42

mkr (3 1) och rinte- och laneuppldggnings-
kostnader uppgick till I 16 mkr (59). | fi-
nansnettot ingar vidare positiva
valutakursdifferenser om 24 mkr (48) och
resultat fran avyttring av dotterféretag om
37 mkr (0). Justering av vardepappersinne-
hav till verkligt varde resulterade i ned-
skrivning om |3 mkr (-20) hanférliga till
laneportfdljer.

Koncernens resultat fore skatt uppgick
till 96 mkr (508) och periodens resultat
uppgick till 54 mkr (394) vilket motsvarar
ett resultat per aktie om 0,62 kr (4,46)
hanforligt till moderforetagets aktiedgare.

Periodens resultat hanforligt till innehav
utan bestimmande inflytande uppgick till
I5 mkr (171) varav 9 mkr avser resultat
fran avyttrade projekt inom Principal In-
vestments.

Viktiga hdndelser under kvartalet
Catella avyttrade i juli sitt 50-procentiga in-
nehav i Infrahubs AB och tillhérande pro-
jektbolag fér en kopeskilling om totalt 30
mkr. Avyttringen hade en positiv effekt pa
resultat efter skatt med 28 mkr under
tredje kvartalet 2023.

Catella genomforde i september forvar-
vet av 60 procent av aktierna i Aquila
Group for en k&peskilling som beraknats
uppga till 121 mkr. Aquila Group bestar av
Aquila Asset Management och fastighets-
fondférvattaren Axipit Real Estate Partners
med totalt |,4 miljarder euro i forvaltade
tillgangar. Se vidare not 6.

Viktiga handelser efter kvartalets ut-
ging

Inga visentliga handelser har intriffat efter
kvartalets utgang.
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Investment Management

Omsittning och resultat
Tredje kvartalet 2023
Intakterna uppgick till 263 mkr (313) och
intakter efter uppdragskostnader uppgick
till 221 mkr (270).

Property Funds intdkter minskade med
6 mkr i jgmférelse med féregaende ar.
Fasta intdkter kade med 20 mkr pa grund
av 6kade fasta avgifter drivet av tillvaxt av
forvaltat kapital (+4,2 mdkr) under de sen-
aste 12 manaderna.

Rorliga intdkter inom Property Funds

minskade med 28 mkr. Minskningen &r
framst relaterad till lagre resultatbaserade
och rorliga avgifter, hanforligt till en mer
awvaktande transaktionsmarknad med
farre antal transaktioner jamfort med fore-
gdende ar. Inom Asset Management mins-
kade intdkterna med 54 mkr framst drivet
av en forsiljning av GreenPoint, ett bo-
stadsutvecklingsprojekt, i Asset Manage-
ment Danmarks jamforelsesiffror, samt
lagre rorliga avgifter. Rorelseresultatet
uppgick under kvartalet till 26 mkr och

CATELLA

drivs primdrt av Property Funds.

Niomdnadersperioden 2023

Totala intékter uppgick till 883 mkr (1 015)
och rérelseresultatet uppgick till 167 mkr
(348). Det férsamrade rorelseresuttatet ar
i huvudsak drivet av lagre resultatbaserade
och rorliga avgifter, samt engangsintakten
av férsiljningen av GreenPoint i Asset Ma-
nagement Danmark i jamf&relseperioden.

Mkr 3 man 9 man 12 man
2023 2022 2023 2022 Rullande 2022
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep 12man  jan-dec
Property Funds * 216 222 750 845 1089 1183
Asset Management * 69 123 196 260 283 347
Ovriga rorelseintakter * 20 0 20 0 24 4
Totala intakter 263 313 883 1015 1276 1 408
Uppdragskostnader och provisioner -42 -43 -128 -115 -178 -166
Rorelsekostnader -194 -179 -582 -548 -820 -785
Avgir resultat hinforligt till Innehav utan bestimmande inflytande =l -1 -5 -4 -8 -6
Rérelseresultat 26 90 167 348 270 451
NYCKELTAL
Rérelsemarginal, % 10 29 19 34 21 32
Forvaltat kapital vid periodens slut, mdkr 158,8 142,4 - 140,6
netto in-(+) och utfléde(-) under perioden, mdkr 15,2 37 15,8 83 12,3 48
varay Property Funds 11,8 107,6 - 106,0
netto in-(+) och utfléde(-) under perioden, mdkr 1 35 49 6,7 1,3 31
varav Property Asset Management 47,0 34,8 - 34,6
netto in-(+) och utfléde(-) under perioden, mdkr 14,1 0,1 10,9 1,7 11,0 1,8
Antal anstillda, vid periodens slut 323 273 - 287
" Inkluderar interna intakter mellan affirsomraden. Interna intékter har eliminerats inom tjansteomradet fér nuvarande och motsvarande period 2022
FORVALTAT KAPITAL TOTALA INTAKTER RORELSERESULTAT
mdkr mkr mkr
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Investment Management

Forvaltat kapital per tjainsteomrade
och land

Totalt forvattat kapital (AUM) uppgick till
158,8 mdkr varav | 12 mdkr inom Pro-

FORVALTAT KAPITAL PER TJANSTEOMRADE

® Property Funds
70%

158,8 mdkr

m Property Asset
Management 30%

Forandring av foérvaltat kapital

Forvaltat kapital kade under den senaste
tolvmanadersperioden fran 142,4 mdkr till
58,8 mdkr vilket ger en &kning om 16,4
mdkr. Okningen drivs av ett inflode om
28,3 mdkr dels av 15,5 mdkr till Asset Ma-
nagement fran forvarvet av franska Aquila
Group som bestar av Aquila Asset Mana-
gement och fastighetsfondférvattaren Axi-
pit Real Estate Partners, samt till Property
Funds, dar bostadsfonderna Catella
Wohnen Europa, Catella Furopean Resi-
dential, samt Catella Logistik Deutschland

UTVECKLING AV FORVALTAT KAPITAL SENASTE TOLV MANADERNA, MDKR

perty Funds och 47 mdkr inom Asset Ma-
nagement. Tyskland ar Property Funds
storsta marknad med hogst andel investe-
rat kapital primart via Catella Residential

CATELLA

Investment Management samt Catella Real
Estate.

FORVALTAT KAPITAL PER LAND

158,8 mdkr

\

+ och Sarasin Sustainable Properties —
European Cities star fér storst infléden.
Utflddet om -16,0 mdkr beror till stor del
pa avyttringen av 34 bostadsfastigheter i
Tyskland och Nederlanderna under det
fjarde kvartalet 2022, férsiljning av till-
gangar och utgaende mandat fran APAM,
samt forsdljningen av Catella Hospitality
Europe SAS. Vidare har positiva valutaef-
fekter om 7,2 mdkr, dar valutakursférand-
ringar i framst EUR/SEK, bidragit till 5kning
i AUM. Forvaltat kapital dkade med 9,5
mdkr under det tredje kvartalet jamfért

m Tyskland 33%

= UK 5%

m Frankrike 14%

m Nederlanderna 12%
Danmark 9%
Spanien 5%
Osterrike 4%
Finland 3%

Ovrigt 5%

med andra kvartalet om 149,3 mdkr. Kvar-
talets infldde om 17,7 mdkr inom Asset
Management drevs framst av férvérvet av
Aquila Group med 15,5 mdkr, medan in-
flédet till Property Funds framst drevs av
Catella Wohnen Europa och Catella Euro-
pean Student Housing Fund IIl. Utflédet
om -2,5 mdkr dr framst kopplat till en till-
gangsforsalining samt ett mandat som 15pt
ut inom Asset Management. Valutakursfér-
andringar framst i EUR/SEK reducerade
AUM med -4 mdkr.

UTVECKLING AV FORVALTAT KAPITAL UNDER KVARTALET, MDKR

mdkr mdkr
-16,0 17.7 -25 - 1,7 -4,0 158.,8
" 283 3. 72 158,8 1493
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Principal Investments

Omsittning och resultat

Tredje kvartalet

2023Intakterna uppgick till 177 mkr (88)
och utgdrs framst av intdkter fran Catella
Logistic Europe och dess logistikprojekt
Metz och Barcelona som genererade upp-
arbetade intékter vilka darefter jamnas ut
med |8pande rérelsekostnader som ej ka-
pitaliseras. Vidare bestar intdkterna av hy-
resintdkter fran bostadsprojektet Kaktus

och férvaltningsavgifter i Catella Project
Management som drivs av hyresintakter
fran projekt Stdviertel. Utvecklingsbolagen
och dess projektbolag har [6pande rérelse-
kostnader som e] kapitaliseras. Rdrelsere-
sultatet f6r segmentet uppgick till 21 mkr
hanforligt till framst hyresintakter fran Kak-
tus och Catella Project Management.
Principal Investments har per sista sep-
tember investerat totalt | 709 mkri bo-

CATELLA

stadsprojekt, logistikprojekt, kontorspro-

jekt och detaljhandelsprojekt 6ver Europa.

Niomdnadersperioden 2023
Intakterna uppgick till 640 mkr (592) och

rérelseresultatet uppgick till 43 mkr (185).

Det lagre rorelseresultatet ar framféraltt
hanforligt till att jamférelseperioden inklu-
derar forsdljning av Infrahubs fastigheter i
Norrképing, Orebro och Ljungby.

3 man 9 man 12 man
Mkr 2023 2022 2023 2022 Rullande 2022
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep 12 man jan-dec
Totala intikter 177 88 640 592 726 678
Provisioner, uppdrags- och produktionskostnader -140 -60 -508 -153 =531 -175
Rérelsekostnader -17 -27 -80 -84 -113 -7
Avgar resultat hdnforligt till Innehav utan bestimmande inflytande 0 -8 -9 -170 -28 -189
Rérelseresultat 21 -7 43 185 54 197
NYCKELTAL
Rorelsemarginal, % 12 -8 7 31 7 29
Catellas investerat kapital 1709 1289 1709 1289 - 1183
Antal anstillda, vid periodens slut 36 37 36 37 36 38
INVESTERAT KAPITAL PER LAND * INVESTERAT KAPITAL PER TILLGANGSSLAG * RORELSERESULTAT
mkr
150
m Sverige 16% ‘ u Logistik 31%
o,
= Danmark 43% ‘ = Bostader 52% 100
= Storbritannien | 1% )
m Detaljhandel 10%
1709 mkr = Tyskland 16% 1709 mkr
= Kontor 6% 50
= Frankrike 3%
9
Spanien 0% = Hotell 0%
Finland 1% Industri 196 0 - -
Ql Q2 Q@ Q4 Q Q2 Q3
2022 2023

" Diagrammen visar andel av Principal Investments totala investering

och vilken utgdrs av saval kapitaltillskott som lamnade lan.
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Principal Investments

| tabellen nedan redovisas investeringsstatus for pagaende fastighetsutvecklingsprojekt och andra investeringar per den 30 september
2023. Ovriga fastighetsutvecklingsprojekt avser &taganden i form av markreserveringar och projektutvecklingskostnader fér att sikra upp-
start av kommande projekt. Projektbolagets totala investering inkluderar investerat kapital fran Catella, partners samt extern finansiering.
Catellas totala investering avser saval kapitaltillskott som lamnade lan. Seestadt och Diissel-Terrassen bestar av flertalet projektfaser vilka
kommer att slutforas vid olika tidpunkter.

Under tredje kvartalet 2023 okade Catellas totala investeringsvolym med 177 mkr till | 709 mkr. Tillkommande investeringar under kvar-
talet avsag framst de franska logistikprojekten Polaxis och Metz, bostadsprojektet SMG Sudviertel som utgér delprojekt inom Seestadt
samt Infrahubs J6nkdping som fortfarande deldgs av Catella.

Catellas  Projektbolagets

Berdknat kapitalandel, totala investering,  Catellas totala
Fastighetsutvecklingsprojekt Land Investeringstyp Projektstart slutfrande % mkr investering, mkr *
PROJEKT SOM KONSOLIDERAS SOM DOTTERFORETAG*
Kaktus Danmark Bostider Q22017 2024 93 1709 721
Salisbury Storbritannien Detaljhandel Q42021 2025+ 88 254 78
Mander Centre Storbritannien Detaljhandel QI 2022 Ej tillimpligt 63 102 102
Summa Direct Investments 2065 901
Barcelona Logistics Spanien Logistik Q42020 2024 100 4 4
Metz-Eurolog Frankrike Logistik Q32020 2024 100 69 69
Polaxis Frankrike Logistik Q42022 2025 100 126 126
Ovriga Catella Logistic Europe Frankrike Logistik 34 34
Summa Catella Logistic Europe™ 232 232
Summa Ovriga 28 0
Delsumma Dotterforetag 2325 1133
PROJEKT SOM REDOVISAS SOM INTRESSEFORETAG*#*
Seestadt mg+ GmbH Tyskland Bostdder Q12019 2030+ 45 824 140
Dissel-Terrassen GmbH Tyskland Bostiader Q42018 2030+ 45 192 30
Koénigsallee 106 Tyskland Kontor Q22021 2026 23 958 100
Summa Catella Project Capital | 975 270
J6nkoping Sverige Logistik Q22022 Completed 40 282 274
Summa Infrahubs 282 274
Delsumma Intresseforetag 2257 544
PROJEKT/INNEHAY SOM REDOVISAS SOM LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV
Summa Co-Investments 32
Summa 4582 1709

* Avser savil kapitaltillskott som limnade lan

** Projektet konsolideras som ett dotterféretag med full konsolidering och ingar i balansrikningsposterna Exploaterings- och projektfastigheter och Kontraktstillgangar

** Projektet konsolideras som ett intresseforetag enligt Kapitalandelsmetoden
% Projekt inom Catella Logistic Europe dr silda genom forward-funding dverenskommelser med investerare. Catellas investering aterbetalas och vinst realiseras i och med
projektets fardigstdllande

Férutom investeringar i fastighetsutvecklingsprojekt har Principal Investments dven investeringar i fonder vilka ar varderade till verkligt
varde enligt nedan tabell. Se vidare not 4.

2023 2022 2022
Mkr 30-sep 30-sep 3|-dec
Summa fondinnehav 138 90 100

Catellas ataganden inom Principal Investments och vilka ej redovisas i finansiell stallning framgar av Not 5. Stéllda sakerheter och
evetualférpliktelser.
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Corporate Finance

Omsittning och resultat
Tredje kvartalet 2023
Transaktionsmarknaden var under det
tredje kvartalet fortsatt praglad av en avva-
kande transaktionsmarknad.
Fastighetstransaktioner dar Catella age-
rade radgivare under kvartalet uppgick till
4,1 mdkr (11,2). Av den totala transakt-
ionsvolymen under kvartalet stod Frank-
rike f6r 2,9 mdkr (2,7), Finland f&r 0,6
mdkr (0,6), Sverige fér 0.3 mdkr (7,2),

Danmark f&r O mdkr (0,7) och Spanien fér
0,4 mdkr (O,1).

Corporate Finance intakter uppgick till
93 mkr (105) och intakter, justerat fér
uppdragskostnader, uppgick till 72 mkr
(91) vilket & en minskning med -19 mkr.

Rérelsekostnaderna minskade med -6
mkr pa bred front vilket ger ett rérelsere-
sultat i kvartalet som uppgar till -6 mkr (6),
vilket &r en férsamring med -12 mkr.

CATELLA

Niomdnadersperioden 2023

Intakterna uppgick till 265 mkr (352) och
rérelseresultatet uppgick till -47 mkr (1'1).
Transaktionsmarknaden i Europa har haft,
och fortsatt har, en nedatgaende trend se-
dan arets bdrjan, vilket har paverkat alla
verksamheter inom affarsomradet Corpo-
rate Finance till lagre intdkter och ddrmed
rérelseresultat.

Mkr 3 man 9 man 12 man
2023 2022 2023 2022 Rullande 2022
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep 12 man jan-dec
Norden * 15 30 57 121 92 156
Kontinentaleuropa * 78 75 208 231 364 386
Totala intakter 93 105 265 352 456 542
Uppdragskostnader och provisioner 21 15 -58 39 -96 78
Rérelsekostnader -78 -84 -255 -302 -395 -442
Avgar resultat hinforligt till Innehav utan bestimmande inflytande 0 0 0 0 0 0
Rérelseresultat -6 6 -47 I -36 22
NYCKELTAL
Rérelsemarginal, % 6 6 18 3 8 4
Fastighetstransaktionsvolymer for perioden, mdkr 4,1 1,2 15,1 31,9 28,0 44,9
varav Norden 0,9 85 54 20,7 10,7 26,0
varav Kontinentaleuropa 33 2,7 9.7 11,2 17,4 18,9
Antal anstillda, vid periodens slut 152 161 164
" Inkluderar interna intakter mellan affdrsomraden. Interna intakter har eliminerats inom marknadsomradet fér nuvarande och motsvarande period 2022.
TRANSAKTIONSYOLYMER TOTALA INTAKTER RORELSERESULTAT
mdkr mkr
30 70 mkr 50
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Ovrig finansiel

Koncernens finansiella stillning

Tredje kvartalet 2023

Nedan information avser koncernens for-
mella rakningar.

Koncernens balansomslutning minskade
under tredje kvartalet med 92 mkr och
uppgick per 30 september 2023 till 5
519 mkr. Férvarvet av Aquila Group
6kade goodwill och immateriella kontrakts-
tillgangar med 97 mkr respektive 37 mkr
samtidigt som koncernens likvida medel
minskade med | 12 mkr.

Koncernens egna kapital minskade un-
der tredje kvartalet med 144 mkr och
uppgick per 30 september 2023 till 2 137
mkr. Férutom periodens resuftat om -20
mkr och negativa omrakningsdifferenser
om 44 mkr, paverkades eget kapital av ett
belopp om -54 mkr avseende optionsskuld
hanforlig till ett atagande att forvarva res-
terande 40 procent av aktierna i Aquila
Group, se vidare not 6. Vidare paverkades
eget kapital av vardeforandring options-
skuld hanférlig till APAM Ltd om -6 mkr,
utdelningar till innehav utan bestdmmande
inflytande om 9 mkr och av dvriga trans-
aktioner med innehav utan bestdmmande
inflytande om -1 | mkr. Koncernens solidi-
tet uppgick per 30 september 2023 till
39 procent (41 procent per 30 juni 2023).

Koncernens kassafléde

Tredje kvartalet 2023

Koncernens kassafléde fran den l6pande
verksamheten, fére forandringar i rérelse-
kapital och kassaflode fran fastighetspro-
jekt, uppgick till -24 mkr (7). Betalda skat-
ter uppgick till 21 mkr (37) under
perioden.

Kassafléde fran fastighetsprojekt uppgick
till -152 mkr (168) och avser framst till-
dggsinvesteringar i Catella Project Capital
om 60 mkr, Kaktus 33 mkr och i The Mal-
tings 8 mkr. Vidare investerades | 19 mkr i
franska och spanska logistikprojekt varav
100 mkr avsag projekten Polaxis och Metz-
Eurolog. Forward funding inbetalningar
fran investerare i de kontinentala logistik-
projekten uppgick till 73 mkr.

Koncernens kassafléde fran den I16pande
verksamheten uppgick till -139 mkr (185)
varav periodens forandring av rorelsekapi-
tal uppgick till 37 mkr (10).

Kassafléde fran investeringsverksamhet-
en uppgick till - 164 mkr (20) dar forvarvet

|2

information

av Aquila Group och férvérv av ytterligare
aktier i APAM Ltd fran en minoritetsak-
tiedgare paverkade koncernens likvida me-
del med - 112 mkr respektive -35 mkr.
Vidare gjordes tilldggsinvesteringar i onote-
rade Pamica 4 och i UK REIT Fund om | |
mkr respektive 8 mkr. Kassafléde fran la-
neportfoljer uppgick till 7 mkr.

Kassaflode fran finansieringsverksamhet-
en uppgick till -4 1 mkr (-14) varav utdel-
ning till innehav utan bestdammande infly-
tande uppgick till 24 mkr.

Periodens kassafléde uppgick till -344
mkr (191) och likvida medel vid periodens
slut uppgick till 1 001 mkr (1 601), varav
likvida medel hanférliga till koncernens
svenska holdingbolag uppgick till 195 mkr
(59N,

Niomdnadersperioden 2023

Koncernens kassafléde fran den I6pande
verksamheten, fére forandringar i rérelse-
kapital och kassaflode fran fastighetspro-
jekt, uppgick till 2 mkr (168). Betalda skat-
ter uppgick till 64 mkr (96) under
perioden.

Kassaflode fran fastighetsprojekt uppgick
till 118 mkr (179) och inkluderar inbetal-
ningar for forsdljning av Infrahubs projekt
och plattform om 371 mkr och funding
fran investerare i de franska och spanska
logistikprojekten om 203 mkr. Investe-
ringar i fastighetsprojekt uppgick till totalt
480 mkr under niomanadersperioden,
varav 90 mkr i Infrahubs projekt, 224 mkr i
franska och spanska logistikprojekt, 101
mkr i Catella Project Capital och 51 mkr
investerades i Kaktus.

Koncernens kassaflode fran den l6pande
verksamheten uppgick till -43 mkr (191)
varav periodens férandring av rorelsekapi-
tal uppgick till -164 mkr (-157).

Kassafléde fran investeringsverksamhet-
en uppgick till - 188 mkr (-3) och inkluderar
forvarvet av Aquila Group om -1 12 mkr
och forvary av andelar i APAM Ltd, Catella
Residential Partners SAS och Catella Asset
Management Iberia fran innehavare utan
bestammande inflytande fér en samman-
lagd kdpeskilling om 47 mkr . Kassaflode
fran laneportfdljer uppgick till 21 mkr.

Kassafléde fran finansieringsverksam-
heten uppgick till -593 mkr (-83) varav -
382 mkr avser amortering av lan fran kre-
ditinstitut och -178 mkr avser utdelningar

CATELLA

till moderféretagets aktiedgare och till in-
nehav utan bestdmmande inflytande.

Moderbolaget

Tredje kvartalet 2023

Moderbolaget redovisade intdkter om

13,7 mkr (9,0) och rérelseresultatet upp-
gick till -53 mkr (-1'1,1). Resultatférbatt-
ringen beror pa Gversyn och fakturering av
management fees till dotterbolagen for ni-
omanadersperioden 2023. Antalet an-
stallda vid periodens slut uppgick till 21
1.

Moderbolagets finansnetto uppgick till -
28,2 mkr (-10,8) varav rante- och laneupp-
laggningskostnader f&r obligationslan upp-
gick till -28,0 mkr (18,5). Féregaende ar
erholls utdelning fran dotterbolag med 7,4
mkr.

Resultat fore skatt, tillika periodens re-
sultat, uppgick till -33,5 mkr (-21,8).

Niomdnadersperioden 2023
Totala intékter uppgick till 35,2 mkr (29,0)
och rérelseresultatet uppgick till -36,6 mkr
(-36,4) vilket var i niva med féregaende ar.
Finansiella poster summerade till -67,1
mkr (10,6) varav rante- och laneupplagg-
ningskostnader uppgick till -78,1 mkr (50)
och utdelning fran dotterbolag uppgick till
10,9 mkr (57,4). Moderbolagets obligat-
ionslan 16per med en rorlig ranta om tre-
manaders Stibor plus 475 punkter.
Resultat fore skatt tillika periodens resul-
tat uppgick till -103,7 mkr (-25,9).

Medarbetare

Antalet anstallda, motsvarande heltidstjans-
ter, uppgick vid periodens slut till 535 per-
soner (498).

Risker och osikerhetsfaktorer

Det radande makroekonomiska laget med
h&g inflation och héjt ranteldge har under
2023 paverkat transaktionsnivaer och for-
valtat kapital och darmed resultat i Catella
Investment Management och Catella Cor-
porate Finance. Dessa osakerhetsfaktorer
kvarstar och kan komma att paverka fram-
tida avkastning. Inom Principal Investments
kan av det radande marknadslaget och
minskade transaktionsvolymer paverka
md&jligheter att sélja projekt till acceptabla
priser. F&r vasentliga uppskattningar och
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beddmningar i dvrigt, se not 4 i Arsredo-
visningen for 2022,

Sdsongsvariationer

Inom affarsomradet Corporate Finance ar
sdsongsvariationerna betydande. Historiskt
har transaktionsvolymerna och darmed in-
takterna varit hogst under fjarde kvartalet.

Redovisningsprinciper

Denna delarsrapport har uppréattats enligt
IAS 34 Delarsrapportering och Arsredovis-
ningslagen. Koncernens finansiella rappor-
ter dr upprattade i enlighet med
"International Financial Reporting Stan-
dards” (IFRS) sadana de antagits av Euro-
peiska unionen (EU), /&rsredovisningslagen
och RFR | Kompletterande redovisnings-
regler fér koncerner, utgiven av Radet for
finansiell rapportering.

Under tredje kvartalet 2023 har det
onoterade aktieinnehavet i Pamica liksom
de noterade fondinnehaven i Catella Fas-
tighetsfond Systematisk C och UK REIT
Fund, Klassificerats om fran kategorin Ov-
rigt till affirsomradet Principal Investments.
Innehaven, vars verkliga varde per 30 sep-
tember 2023 uppgick till 138 mkr (90), ut-
gOr operativa verksamhetsrelaterade
innehav. Till f6ljd hdrav redovisas férand-
ringar i innehavens verkliga varden inte

langre i koncernens finansnetto utan i ré-
relseresultatet. Tidigare perioders jgmfo-
relsesiffror har justerats pa motsvarande
sdtt.

Moderbolagets finansiella rapporter ar
uppréttade i enlighet med /&rsredovisnings—
lagen och RFR 2 Redovisning f&r juridiska
personer, utgiven av Radet for finansiell
rapportering.

De for koncernen och moderbolaget
vasentligaste redovisningsprinciperna ater-
finns i Catellas arsredovisning fér 2022.
Avrundningar kan férekomma i tabeller
och kommentarer.

Transaktion med nirstaende

Catella AB ingick i juni 2023 ett nytt hyres-
avtal med ett heldgt dotterbolag till Humle-
garden AB vars VD, Anneli Jansson, ar
styrelseledamot i Catella AB. Det nya hy-
resavtalet, som avser kontorslokaler pa
Birger Jarlsgatan 6 i Stockholm, har ingatts
f&r en period om 7 ar med en arlig bas-
hyra uppgaende till 10 506 000 kr. Loka-
len @ féremal for renovering och tilltrade
beradknas ske under forsta kvartalet 2024.
Under tiden f&r renovering hyr Catella AB
tva temoprdra lokaler fran tva dotterbolag
till Humlegarden AB fr en arlig bashyra
om 2 176 000 kr respektive 2 089 400 kr.

CATELLA

Catella innehar andelar i intresseféreta-
get Catella Project Capital GmbH vars 6v-
riga deldgare utgdrs av Claesson &
Anderzén-koncernen och ledningen i Ca-
tella Project Management GmbH. Catellas
tyska dotterféretag Catella Project Mana-
gement GmbH driver fastighetsutveckl-
ingsprojekten inom Catella Project Capital
GmbH. Ingen del av de arvoden for ut-
férda tjanster som Catella Project Manage-
ment GmbH fakturerar intresseféretagen
elimineras i Catellas koncernresultatrakning
da intresseféretagen faller utanfér koncer-
nen. F&r mer information se Principal In-
vestments i denna rapport samt not 20
och 38i /&rsredovisning 2022.

Prognos
Catella [dmnar inga prognoser.

Denna information ar sadan information
som Catella AB &r skyldigt att offentliggtra
enligt EU:s marknadsmissbruksférordning.
Informationen lamnades, genom nedansta-
ende kontaktpersons férsorg, for offentlig-
gorande den 27 oktober 2023 kl. 07.00
CEST.

Denna rapport har varit féremal fér
granskning av bolagets revisorer.

Undertecknade férsakrar att denna delarsrapport ger en réttvisande Gversikt av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och

resultat samt beskriver visentliga risker och osikerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 27 oktober 2023
Catella AB (publ)

Christoffer Abramson
Vd och koncernchef
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Granskningsrapport

Till styrelsen i Catella AB (Publ)
Org. nr 556079-1419

Inledning

Vi har utfort en versiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag (deldrsrapporten) fér Catella AB (Publ) per
den 30 september 2023 och den niomanadersperiod som slutade per detta datum. Det dr styrelsen och verkstallande direktéren som
har ansvaret for att upprétta och presentera denna deldrsrapport i enlighet med IAS 34 och drsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala
en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var dversiktliga granskning.

Den 6versiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfért var dversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig granskning av
finansiell deldrsinformation utférd av féretagets valda revisor. En dversiktlig granskning bestar av att géra forfragningar, i forsta hand till perso-
ner som dr ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk granskning och att vidta andra Sversiktliga gransk-
ningsatgarder. En oversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i dvrigt har. De granskningsatgarder som vidtas vid en dversiktlig granskning
g6r det inte mdjligt f6r oss att skaffa oss en sddan sékerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en Sversiktlig granskning har darfér inte den sékerhet som en
uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var versiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att delarsrapporten
inte, i allt vasentligt, ar upprattad fér koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt f6r moderbolagets del i enlighet
med arsredovisningslagen.

Stockholm den

KPMG AB

Johanna Hagstrém Jerkeryd
Auktoriserad revisor

Huvudansvarig revisor
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Koncernens resultatrakning

2023 2022 2023 2022 2022
Mkr Not jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Nettoomsittning 393 404 1243 1378 1 996
Ovriga rorelseintikter 140 103 550 571 615
Totala intikter 534 508 1793 1950 2611
Provisioner, uppdrags- och produktionskostnader -202 -118 -691 -294 -402
Ovriga externa kostnader 96 -87 290 268 374
Personalkostnader -183 -197 -606 -642 919
Awvskrivningar -14 -17 ol -54 -75
Ovriga rorelsekostnader -5 -6 -7 -14 -19
Rérelseresultat 33 83 138 677 822
Rénteintakter 8 14 42 31 45
Réntekostnader -41 -20 -114 -56 -80
Ovriga finansiella poster -9 21 46 26 43
Finansiella poster - netto -42 15 -26 | 8
Resultat fére skatt 9 98 I 679 830
Skatt -12 -22 -42 -114 -147
Periodens resultat -20 76 70 565 683
Resultat hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare -22 68 54 394 491
Innehav utan bestimmande inflytande | 9 15 171 192
-20 76 70 565 683
Resultat per aktie hanforligt till moderforetagets aktiedgare, kr
- fére utspadning -0,25 0,77 0,62 4,46 5,55
- efter utspadning -0,25 0,75 0,60 435 5,41
Antal aktier vid periodens slut 88348572 88348572 88348572 88348572 88348 572
Genomsnittligt végt antal aktier efter utspadning 88348572 89960 693 90562208 90 660 452 90 662 237
Information avseende resultatrakning per verksamhetsgren aterfinns i not .
Koncernens rapport dver totalresultat
2023 2022 2023 2022 2022
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Periodens resultat -20 76 70 565 683
Ovrigt totalresultat
Poster som inte ska aterforas i resultatrakningen:

Verkligt vardeforandringar i finansiella tillgangar via 6vrigt totalresultat -0 10 4 10 14
Poster som senare kan aterforas i resultatrékningen:

Omriakningsdifferenser -44 10 48 71 101
Owrigt totalresultat for perioden, netto efter skatt -44 21 52 8l 17
Summa totaltresultat for perioden -65 97 122 646 800
Totalresultat hanférligt till:

Moderforetagets aktiedgare -65 84 104 465 596
Innehav utan bestimmande inflytande | 13 18 181 204
-65 97 122 646 800
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Koncernens rapport 6ver finansiell stéllning i sammandrag

2023 2022 2022
Mkr Not 30-sep 30-sep 31 dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella tillgangar 594 445 452
Nyttjanderittstillgangar (leasingavtal) 88 15 109
Materiella anlidggningstillgangar 33 27 27
Innehav i intresseforetag 129 186 182
Langfristiga fordringar hos intresseforetag 202 99 127
Andra langfristiga vardepappersinnehav 2,3,4 368 288 308
Uppskjutna skattefordringar 19 5 7
Ovriga langfristiga fordringar 50 40 41
| 484 1 204 1 254
Omsittningstillgangar
Exploaterings- och projektfastigheter 2138 2088 2244
Kontraktstillgangar 31 49 63
Fordringar hos intresseforetag 274 92 151
Kundfordringar och évriga fordringar 566 739 775
Kortfristiga placeringar 2,3, 4 25 41 39
Likvida medel * 1 001 1 601 | 794
4035 4609 5066
Summa tillgdngar 5519 5813 6320
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 177 177 177
Ovrigt tillskjutet kapital 296 296 296
Reserver 121 39 72
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat | 500 1 526 | 624
Eget kapital som kan hanforas till moderforetagets aktiedgare 2093 2037 2168
Innehav utan bestimmande inflytande 43 236 262
Summa eget kapital 2137 2273 2430
Skulder
Langfristiga skulder
Upplaning fran kreditinstitut 1171 1 251 1519
Obligationslan | 246 1243 | 244
Leasingskulder langfristiga 59 86 82
Ovriga langfristiga skulder 16 42 34
Uppskjutna skatteskulder 25 18 17
Ovriga avsittningar 140 84 93
2 656 2724 2989
Kortfristiga skulder
Upplaning fran kreditinstitut | | 3
Leasingskulder kortfristiga 36 37 36
Kontraktsskulder 41 5 5
Leverantorsskulder och 6vriga skulder 615 719 812
Skatteskulder 32 54 46
726 816 901
Summa skulder 3382 3539 3890
Summa eget kapital och skulder 5519 5813 6320
*varav pantsatta och sparrade likvida medel 90 58 70
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Koncernens rapport 6ver kassafléden

2023 2022 2023 2022 2022
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Kassaflsde fran den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt -9 98 1 679 830
Omklassificering och justering for poster som inte ingar i kassaflodet:
Avvecklingskostnader -1 -8 -5 -10 -23
Ovriga finansiella poster 46 33 9 32 -56
Auvskrivningar 14 17 51 54 75
Nedskrivningar /aterliggning nedskrivningar kortfristiga fordringar 3 2 7 | |
Forindringar avsittningar 3 3 12 6 15
Bokférda ranteintikter fran laneportfoljer -7 -6 2| -13 -17
Forvirvskostnader 6 0 6 2 2
Resultat fran andelar i intresseforetag 6 -34 7 -80 -63
Ej kassaflodespaverkande personalkostnader -4 -7 -13 -2 5
Ovriga omklassificeringar och ej kassaflédespaverkande poster -60 12 -8l -341 -266
Betalda skatter -21 -37 -64 96 -136
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore foréndringar i rérelsekapital -24 7 2 168 368
Investeringar i fastighetsprojekt -239 -350 -480 -1177 -1 569
Forsiljningar av fastighetsprojekt 87 518 599 | 357 1414
Kassafléde frén fastighetsprojekt -152 168 118 179 -155
Kassafléde fran férdndringar i rorelsekapital
Okning (-) / minskning (+) av rorelsefordringar -86 15 -1 -4 -118
Okning (+) / minskning (-) av rorelseskulder 123 -5 -163 -43 45
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -139 185 -43 191 140
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forviry av materiella anldggningstillgangar 2 -1 -12 -8 I
Forvary avimmateriella anlaggningstillgangar -2 -5 -9 8 -13
Forvirv av dotterforetag, efter avdrag for forvirvade likvida medel -146 -8 -158 73 -74
Forsilining av dotterforetag, efter avdrag for avyttrade likvida medel 0 0 2 -
Avyttring av intresseforetag 0 0 - 60 60
Utdelning och andra utbetalningar fran intresseforetag 0 | 2 21 21
Forvdry av finansiella tillgangar -20 -17 -34 51 -54
Forsiljning av finansiella tillgangar 0 43 - 43 44
Kassafloden fran laneportfoljer 7 6 21 13 17
Kassaflode fran investeringsverksamheten -164 20 -188 -3 -1l
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Aterkép av teckningsoptioner 0 0 0 -
Likvid fran utstéllda teckningsoptioner 0 0 - 0 |
Upptagna lan -0 12 - 136 376
Amortering av lan -8 -3 -382 -10 -13
Amortering av leasingskuld -9 -12 -32 -34 -38
Utdelning till moderforetagets aktiedgare 0 0 -106 -88 -88
Utdelning till innehav utan bestimmande inflytande -24 -12 -72 -88 -88
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 41 -14 -593 -83 150
Periodens kassaflode -344 191 -824 105 279
Likvida medel vid periodens borjan 1 365 1 380 1794 | 442 | 442
Valutakursdifferens i likvida medel -19 30 31 55 73
Likvida medel vid periodens slut 1001 1 601 1001 1 601 1 794
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Koncernens rapport 6ver férandringar i eget kapital

Eget kapital hinforligt till moderforetagets aktiedgare

Balanserade
Ovrigt vinstmedel inkl Innehav utan

tillskjutet Verkligt Omréknings periodens bestimmande Summa
Mkr Aktiekapital kapital * vérde reserv reserv resultat Summa inflytande ** eget kapital
Ingdende balans per | januari 2023 177 296 -1l 83 | 624 2168 262 2430
Periodens totalresultat fér januari - september 2023:
Periodens resultat 54 54 15 70
Ovrigt totalresultat, netto efter skatt 4 45 0 49 3 52
Periodens totalresultat 4 45 54 104 18 122
Transaktioner med aktiedgare:
Utdelning till innehav utan bestimmande inflytande 0 -228 -228
Optionsskuld, forvary -54 -54 -54
Viardeforandring optionsskuld ** -6 -6 -6
Ovriga transaktioner med innehav utan bestimmande inflytande -12 -12 -9 221
Utdelning till moderforetagets aktiedgare -106 -106 -106
Utgéende balans per 30 september 2023 177 296 -7 128 1 500 2093 43 2137

* Ovrigt tillskjutet kapital avser reservfond i moderbolaget.

** Innehav utan bestimmande inflytande ar hanférligt till minoritetsigande i dotterféretag inom alla koncernens verksahetsgrenar.

*** Avser virdet av siljoptioner som minoritetsigare i det férvirvade dotterféretaget Aquila Asset Management SAS innehar och vilket ger innehavarna en rittighet att silja sina aktier i bolaget efter utgangen
av rakenskapsaret 2028. Priset pa optionerna 4r beroende av den framtida resultatutvecklingen i bolaget.

“* Avser virdeférandring av séljoptioner utstillda till minoritetsigare | APAM Ltd.

Under férsta kvartalet 2023 aterkdptes 50 000 teckningsoptioner fran en tidigare medarbetare med anledning av dennes &ndrade anstéliningsférhallanden. Aterkdp av teckningsoptioner redovisas i koncern-

redovisningen mot Ovrigt tillskjutet kapital till den del detta utgérs av fritt eget kapital och Gverskjutande del mot Balanserade vinstmedel. Moderbolaget hade per 30 september 2023 totalt 3 000 000
utestaende teckningsoptioner varav 200 000 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 * vdrde reserv reserv resultat Summa inflytande ** eget kapital
Ingdende balans per | januari 2022 177 295 18 -7 1 205 | 688 132 1 821
Periodens totalresultat for januari - september 2022:
Periodens resultat 394 394 171 565
Ovrigt totalresultat, netto efter skatt -33 60 43 71 10 8l
Periodens totalresultat -33 60 437 465 181 646
Transaktioner med aktiedgare:
Utdelning till innehav utan bestimmande inflytande 0 91 91
Ovriga transaktioner med innehav utan bestimmande inflytande -28 -28 14 -14
Utdelning till moderféretagets aktiedgare -88 -88 -88
Utgéende balans per 30 september 2022 177 296 -15 54 I 526 2037 236 2273

* Ovrigt tillskjutet kapital avser reservfond i moderbolaget.
" Innehav utan bestammande inflytande & hanférligt till minoritetsdgande i dotterféretaget IPM samt flertalet dotterféretag inom Investment Management och Corporate Finance.

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 2020/2025:8. Per
den | juni 2021 &verlats 2 750 000 teckningsoptioner till medlemmar i koncernledningen och per den | juli 2022 Gverléts ytterligare 50 000 teckningsoptioner till en nyckelmedarbetare. Resterande 200 000
teckningsoptioner fanns i eget férvar per den 30 september 2022. Lésenpris uppgar till 35,20 kr/aktie.
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Not |. Resultatrakning per affarsomrade

Investment Principal

Management Investments Corporate Finance Ovrigt Koncerneliminering Koncernen

2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Mkr Not _jul-sep _jul-sep jul-sep jul-sep jul-sep jul-sep jul-sep jul-sep jul-sep jul-sep jul-sep jul-sep
Nettoomsittning 259 274 44 26 92 104 13 9 =05 -9 393 404
Ovriga rorelseintikter 4 38 134 62 | | 2 | -0 -0 140 103
Totala intdkter 263 313 177 88 93 105 16 10 -15 9 534 508
Provisioner, uppdrags- och
produktionskostnader -42 -43 -140 -60 21 -15 -0 -0 | 0 -202 -118
Ovriga externa kostnader -67 -47 -8 -14 =27 -29 7/ -6 13 8 -96 -87
Personalkostnader -116 -121 -8 -10 -46 -52 -13 -15 | | -183 -197
Avskrivningar S -10 -0 -0 5 -5 -0 -2 0 0 -14 -17
Ovriga rorelsekostnader 2 -0 -1 -3 -0 | -3 -3 0 0 -5 -6
Avgar res.\.JItat h'anft?rligt till Innehav 0 0 0 8 0 0 0 0 | 9 0 0
utan bestimmande inflytande *
Rorelseresultat 26 90 20 -7 -6 6 -8 -15 | 9 33 83
Rinteintikter 8 14
Rintekostnader -41 -20
Ovriga finansiella poster =9 21
Finansiella poster - netto -42 15
Resultat fére skatt -9 98
Skatt =2 -22
Periodens resultat -20 76
Resultat hanférligt till moderféretagets
aktiedgare 22 68

Investment Management Principal Investments Corporate Finance Ovrigt Koncerneliminering Koncernen

2023 2022 2022 2023 2022 2022 2023 2022 2022 2023 2022 2022 2023 2022 2022 2023 2022 2022
Mkr Not__jan-sep jan-sep jan-dec _ jan-sep _ jan-sep jan-dec jan-sep _jan-sep jan-dec jan-sep _jan-sep _jan-dec jan-sep _jan-sep jan-dec jan-sep _jan-sep _jan-dec
Nettoomsittning 862 969 1359 123 77 121 262 347 533 31 27 51 -34 41 -67 1243 1379 199
Ovriga rorelseintikter 21 46 49 517 515 557 3 5 10 7 6 14 | -1 -16 550 571 615
Totala intikter 883 1015 1408 640 592 678 265 352 542 39 33 65 -34 -42 -82 1793 1950 261l
Provisioner, uppdrags- och 28 <115 <166 508 -I53 -I75 S8 39 78 0 0 -l 3 14 17 69l 294 402
produktionskostnader
Ovriga externa kostnader -181 -138 217 ol -35 -37 -82 92 -124 -24 -27 -40 28 24 45 -290 -268 -374
Personalkostnader -368 -379 -522 -35 32 -47 -159 -196 299 -47 -38 -56 3 3 5 -606 -642 919
Avskrivningar -29 -28 -39 -4 -5 -8 =15 -15 -20 = -6 -8 0 0 0 -51 -54 75
Ovriga rorelsekostnader -4 -2 -8 -10 -12 -24 -0 | | -8 -2 -4 4 | 15 -17 -14 -19
Avgar res.\.JItat hénfé.rligt till Innehav 5 4 % 9 170 189 0 0 0 0 3 3 5 171 192 0 0 0
utan bestimmande inflytande *
Roérelseresultat 167 348 451 43 185 197 -47 I 2 -46 -38 -40 20 171 192 138 677 822
Ranteintakter 42 31 45
Réntekostnader 114 -56 -80
Ovriga finansiella poster 46 26 43
Finansiella poster - netto -26 | 8
Resultat fore skatt I 679 830
Skatt -42 -114 -147
Periodens resultat 70 565 683
Resultat hanférligt till moderféretagets
aktiedgare 54 394 491

* Resultat hanférligt till Innehav utan bestimmande inflytande fér respektive affirsomrade avgar for att tydliggra rérelseresultat hanforligt till moderféretagets aktiedgare for respekrtive affarsomrade och
vilket Gverensstammer med den interna rapportering som limnas till ledning och styrelse. Denna justering aterldggs dock i kolumnen Koncerneliminering fér att koncernens rérelseresultat ska motsvara
formell resultatrakning, upprattad enligt koncernens redovisningsprinciper.

De affarsomraden som rapporteras i denna rapport; Investment Management, Principal Investments och Corporate Finance, Gverensstimmer med den interna rapportering som ldmnas till ledning och
styrelse och utgdr darmed koncernens affirsomraden enligt IFRS 8 Rorelsesegment. Moderbolaget och andra holdingbolag redovisas i kategorin "Ovrigt”. | denna kategori redovisas dven férvirvs— och
finansieringskostnader och Catellas varumirke. Koncerneliminering avser eliminering av koncerninterna transaktioner mellan de olika affarsomradena. Transaktioner mellan affdrsomradena ar begrinsade 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]

Laneportfélierna bestar av vardepapperi-
serade europeiska lan med huvudsaklig ex-

ponering mot bostdder. Utvecklingen i 13-
neportfoljerna foljs noga, och omvarde-

CATELLA

ringar gors kontinuerligt. Laneportféljerna
redovisas i kategorin Ovrigt.

Prognostiserade Andel av  Prognostiserade Andel av
Mkr odiskonterat odiskonterade diskonterade diskonterade Diskonterings-
Laneportfolj Land kassaflode kassafloden kassafloden kassafloden rinta Duration, ar
Pastor 2 Spanien 57,5 69,6% 52,1 67,4% 4,5% 2,25
Lusitano 5 Portugal 25,1 30,4% 25,1 32,6% 0,0% 0,25
Totalt kassaflode * 826 100,0% 772 100,0% 3,0% 1.6
Bokfért varde i koncernens balansrakning ** 772

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

Pastor 2

For delportfélien Pastor 2 understiger de
underliggande lanen tio procent av det
emitterade beloppet och Catella gér be-
démningen att emittenten kommer att ut-
nyttja sin option till aterkép (Clean-up call).
Administration av portféljer dr oftast ej
I6nsam ndr den understiger tio procent av
det emitterade beloppet och konstrukt-
ionen mojliggdr att emittenten kan undvika
dessa extra kostnader. Catella anser att
kreditrisken i portf&lien ar 1ag men att tid-
punkten f6r nar emittenten ska utnyttja sin
option ar svar att prognostisera givet ett
flertal okdnda faktorer hos emittenten. Ca-
tella har gjort antagandet att aterkdp sker
under fjarde kvartalet 2025. Portféljen var-
deras till det fulla aterbetalningsbara belop-

Utfall av kassafléden for laneportféljen

pet om 5,0 miljoner euro diskonterat till
nuvdrde med tillimpning av en diskonte-
ringsranta for liknande tillgangar. Det mot-
svarar ett varde om 4,5 miljoner euro.

Lusitano 5

Time call berdr delportfoljen Lusitano 5
och ar en option som emittenten innehar
och vilken mgjliggdr aterkdp av delportfsl-
jen vid en specifik tidpunkt och vid varje
tidpunkt dérefter. Optionen har varit till-
ganglig sedan 2015. Catella har antagit att
emittenten kommer att nyttja sin time call
under fjarde kvartalet 2023. Antagandet ar
konservativt da det innebdr att inga ytterli-
gare kassafléden, utdver positionens aktu-
ella kapitalbelopp om |,6 miljoner euro
plus nastkommande kvartals kassafléde, er-

halls vid nyttjandet av time call. Portféljen
varderas darmed till totaft 2,2 miljoner
euro. Det dr |,3 miljoner lagre an vid arets
ingang och justeringen belastade resultatet
framst under andra kvartalet 2023. Anled-
ningen hartill dr att tidigare utdelade be-
lopp som réantor har, av fondens Principal
Agent, klassificerats om till amorteringar i
syfte att justera positionens utestaende ka-
pitalbelopp till ett belopp motsvarande
fondens lagsta kassabehallningsniva (Cash
Reserve Account).

Ytterligare information om laneportfol-
jerna redovisas i Catellas arsredovisning
2022.

Mkr Spanien Portugal ~ Ovriga
Laneportfolj Pastor 2 Lusitano 5 Totalt
Utfall

Helar  2009-2021 272 15,8 267,0 310,1
Heldr 2022 0,0 16,9 0,0 16,9
Ql 2023 0,0 58 0,0 5.8
Q2 2023 0,4 7.6 0,0 8,0
Q3 2023 0,6 6.2 0,0 6,8
Summa 283 522 2670 3475

20
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Not 3. Korta och langa placeringar

CATELLA

2023 2022 2022
Mkr 30-sep 30-sep 31-dec
Visa preferensaktier serie C 42 32 36
Laneportfoljer 77 86 88
Verksamhetsrelaterade investeringar ** 274 2101 223
Summa # 393 329 347

*varav kortfristiga placeringar om 25 mkr och langfristiga placeringar om 368 mkr.

**inkluderar placeringar i aktier och fonder, co-investments samt tillgangar inom segmentet Principal investments vilka klassificeras som finansiella

tillgangar.

Not 4. Koncernens tillgangar varderade till verkligt varde

Finansiella instrument varderade till verkligt
varde klassificeras i nagon av tre nivaer. |
niva | anvdnds noterade priser pa balans-
dagen pa en aktiv marknad. | niva 2 an-
vands andra observerbara marknadsdata
for tillgangen eller skulden &n noterade pri-
ser. Verkligt varde faststélls med hjdlp av

varderingstekniker. For niva 3 bestams det
verkliga vardet utifran en varderingsteknik
som baseras pa icke-observerbar mark-
nadsdata. Specifika varderingstekniker som
anvands for niva 3 ar berakning av diskon-
terade kassafléden for att faststalla verkligt
varde pa de finansiella instrumenten. Fér

Mkr Niva | Niva 2 Niva 3 Totalt
TILLGANGAR

Finansiella tillgangar varderade till verkligt virde via 0 0
Svrigt totalresultat

tier;zlrtjzl?k::lnggé:far vérderade till verkligt varde via 37 2 313 35
Summa tillgdngar 37 43 313 393
Inga fordndringar mellan nivaerna har skett mot foregaende ar.

Férandringsanalys av finansiella tillgangar enligt nivd 3 under niomanadersperioden 2023

Per | januari 329
Anskaffningar 20
Auvyttringar -46
Vinster och forluster redovisade i resultatrékningen 4
Omrakningsdifferenser 6
Per 30 september 313

ytterligare information, se not 3 i Arsredo-
visning 2022.

For koncernens tillgangar varderade till
verkligt varde per 30 september 2023, se
tabellen nedan.

2|
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CATELLA

Not 5. Stdllda sakerheter, eventualforpliktelser och ataganden

Stallda sakerheter

2023 2022 2022
Mkr 30-sep 30-sep 31 dec
Likvida medel 90 58 70
Ovriga stillda sikerheter 0 0 0

90 58 70

I likvida medel ingar kassamedel enligt mini-  tidpunkt ska hallas tillgangliga av regulato- andamal.
mibehaliningskrav och vilka vid varje given riska skal liksom sparrade medel fér andra
Eventualfoérpliktelser

2023 2022 2022
Mkr 30-sep 30-sep 31 dec
Ovriga eventualforpliktelser 1 564 1109 1 625

| 564 1109 1 625

Ovriga eventualférpliktelser avser framst
garantifrbindelser till kreditinstitut som
sakerhet for beviljade krediter till dotterfo-
retaget Kaktus | HoldCo ApS. Dérutéver
har borgensataganden ingatts dels som sa-

kerhet for garantiataganden for salda fas-
tigheter, dels som sakerhet for fullgdran-
den enligt utvecklingsavtal. Ovriga
eventualférpliktelser avser dven pagaende
tvister i avvecklade verksamheter samt ga-

rantiférpliktelser som rérelsedrivande dot-
terforetag lamnat for hyreskontrakt med
hyresvardar.

Av koncernens totala eventualférpliktel-
ser avser | 540 mkr Principal Investments.

o
Ataganden
2023 2022 2022
Mkr 30-sep 30-sep 31 dec
Investeringsataganden 9 3 0
Ovriga attaganden 0 0 0
9 3 0

Investeringsataganden avser det onoterade
innehavet i nystartade Pamica 4 AB.

22



Deldrsrapport juli — september 2023

Not 6. Upplysning avseende forvary av Aquila Group

Catella genomférde i september, efter
godkannande fran tillsynsmyndigheter, for-
varvet av 60 procent av aktierna i Aquila
Asset Management SAS (Aquila Group).
Genom forvérvet starker Catella sin euro-
peiska plattform och méjliggdr betydande
synergier for koncernens befintliga verk-
samheter.

Aquila Group &r en av de storsta obero-
ende aktdrerna inom fastighetsinveste-
ringar och strategisk férvaltning i Frankrike
med totalt |,4 miljarder euro i férvaltat ka-
pital. Aquila Group bestar av Aquila Asset
Management och fastighetsfondférvaltaren
Axipit Real Estate Partners. Bolagets grun-
dare och verkstillande direktérer, Jean-
Marc Sabiani och Gilles Barbieri, kommer
att fortsatta som aktiedgare och vara verk-
samma i féretaget under minst fem ar.

Catella och de tre minoritetsigarna i
Aquila Group har tréffat avtal for kép- och
saljoptioner enligt vilket Catella har en ko-
poption att férvdrva fran minoritetsiagarna
och minoritetsdgarna har en sdljoption att
sdlja sina aktier till Catella under varen

2029 till ett pris som ar beroende av den
framtida vinstutvecklingen i bolaget.

Den férvarvade verksamheten, som in-
gar i affirsomradet "Investment Manage-
ment"”, konsolideras i koncernen som ett
dotterbolag fran den 30 september 2023.
Om férvarvet av Aquila Group hade skett
per | januari 2023, skulle koncernens in-
takter ha uppgatt till 1,838 mkr och peri-
odens resultat efter skatt skulle ha uppgatt
till 66 mkr.

Total kdpeskilling har berdknats uppga
till 121 mkr varav | 13 mkr utgdr ett fast
belopp och 8 mkr utgér villkorad képeskil-
ling som dr beroende av bolagets rérelse-
resultat under 2023 - 2025. Nominellt
belopp av den villkorade k&peskillingen
uppgar till 10 mkr diskonterad till ett
nuvarde om 8 mkr. Catella har dven haft
férvarvsrelaterade utgifter om 6 mkr vilket
belastar rorelseresultatet 2023.

Vidare har nuvdrdet av sdljoptionen av-
seende resterande 40 procent av ande-
larna i Aquila Group berdknats uppga till
54 mkr. Beloppet redovisas som en finansi-

Immateriella tillgangar 37
Materiella anldggningstillgangar 2
Finansiella tillgangar 5
Ovriga fordringar 10
Likvida medel 8
Uppskjutna skatteskulder -9
Ovriga skulder -12
Verkligt virde nettotillgangar 40
Innehav utan bestimmande inflytande -16
Goodwill 97
Total kopeskilling 121
Villkorad kopeskilling -8
Kontant reglerad k&peskilling 113
Likvida medel i forvarvat dotterforetag -8
Forvarvskostnader 6

Péverkan pa koncernens likvida medel vid forviry

112

ell skuld i koncernbalansrakningen och som
en minskning av eget kapital hanférligt till
moderforetagets aktiedgare med motsva-
rande belopp.

Den goodwill om 97 mkr som uppstar
genom forvéarvet hanfor sig till operativ ex-
pansion genom starkt ndrvaro pa den
franska marknaden, viktiga synergier med
Catellas befintliga verksamheter och till hu-
mankapital. Ingen del av redovisad goodwiill
f&rvantas vara skatteméssigt avdragsgill.

Forvarvade identifierbara immateriella
tillgangar uppgar till 37 mkr och &r hanfor-
liga till befintlig kundkontaktsportfdl).

Innehav utan bestdmmande inflytande
varderas till sin andel, 40 procent, av bola-
gets identifierbara nettotillgangar och vilka
vid forvarvstillfallet uppgar till 16 mkr.
Férvdrvsanalysen ar prelimindr pa grund av
den korta tid som f&rflutit sedan férvarvet
och att vardet pa immateriella tillgangar
och villkorad k&peskilling inte har slutligen
faststallts.
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Moderbolagets resultatrakning

2023 2022 2023 2022 2022
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Nettoomsittning 13,4 9,0 31,1 26,7 47,8
Ovriga rorelseintikter 0,4 0,0 4,0 2,4 12,6
Totala intikter 137 9.0 352 29,0 60,4
Ovriga externa kostnader -6,6 -8,0 -26,9 -29,0 -42.8
Personalkostnader -12,0 -12,9 -43,6 -37,0 -54,3
Avskrivningar -0,1 -0,1 -0,2 -0,2 -0,3
Ovriga rorelsekostnader -0,4 0,9 -1,0 08 0,6
Rérelseresultat 53 -1l -366 -364 -364
Resultat fran andelar i koncernforetag 0,0 7.4 10,9 574 2574
Rénteintdkter och liknande resultatposter -0,2 03 0,2 3,1 33
Réntekostnader och liknande resultatposter -28,1 -18,5 -78,2 -50,0 71,4
Finansiella poster -28,2 -10,8 -67,1 10,6 189,4
Resultat fore skatt -335 2218 -103,7 =259 153,0
Skatt pa periodens resultat 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Periodens resultat -335 21,8 -103,7 -259 153,0
Moderbolagets balansrakning i sammandrag
2023 2022 2022
Mkr 30-sep 30-sep 31 dec
Immateriella tillgangar 0,2 0,5 0,4
Materiella anlaggningstillgangar 0,1 0,1 0,1
Andelar i koncernforetag | 358,2 1 358,2 | 358,2
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 86,2 112,4 307.5
Ovriga kortfristiga fordringar 17,3 (AN 11,0
Likvida medel 0,1 0,1 0,1
Summa tillgangar 1 462,0 14824 |1 6774
Eget kapital 189,8 2208 3996
Obligationslan 1245,8 1243,1 1243,8
Kortfristiga skulder till koncernféretag 0,9 0,0 54
Ovriga kortfristiga skulder 25,5 18,5 28,7
Summa eget kapital och skulder 1 462,0 1 4824 1 6774

Catella AB har lamnat garantier till kreditinstitut om | 017 mkr som sdkerhet f6r beviljade krediter till dotterféretaget Kaktus | HoldCo
ApS. Darutéver har Catella AB ingatt borgensataganden gentemot investerare i tva olika projektbolag om totalt 254 mkr f&r dess fullgs-
rande enligt utvecklingsavtal. Fér jamférelseperioden 30 september 2022 uppgick moderbolagets samlade eventualférpliktelser till 352

mkr.
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Anvandande av nyckeltal ej definierade 1 IFRS

Catella-koncernens redovisning upprattas
enligt IFRS som endast definierar ett fatal
nyckeltal. Catella tillimpar ESMAs (Euro-
pean Securities and Markets Authority —
Den Europeiska vdrdepappers- och mark-
nadsmyndigheten) riktlinjer fér alternativa
nyckeltal (Alternative Performance Measu-
res). | korthet ar ett afternativt nyckeltal ett
finansiellt matt éver historisk eller framtida

resultatutveckling, finansiell stallning eller
kassafléde som inte ar definierat eller spe-
cificerat i IFRS. For att stodja féretagsled-
ningens och andra intressenters analys av
koncernens utveckling redovisar Catella
vissa nyckeltal som inte definieras i IFRS.
Féretagsledningen anser att dessa uppgif-
ter underldttar en analys av koncernens ut-
veckling. Dessa tilldggsuppgifter ar

komplementerande information till IFRS
och ersdtter ej nyckeltal definierade i IFRS.
Catellas definitioner av matt ej definierade
i IFRS kan skilja sig fran andra foretags defi-
nitioner. Samtliga Catellas definitioner in-
kluderas nedan. Berdkning av alla nyckeltal
kan stdmmas av mot poster i resultat- och
balansrakningar.

Definitioner

Alternativa nyckeltal som inte ar
definierade enligt IFRS

Beskrivning

Orsak till anvandning av matt

Rorelseresultat hanforligt till mo-

derforetagets aktidgare

Periodens rorelseresultat 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.

Rorelsemarginal

Periodens rorelseresultat hanforligt till moderféretagets

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
métt pa vilken genomsnittlig arlig avkastning en investe-

ring har genererat.

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

vintade 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 for att investeraren ska kunna skapa sig

en bild av vad som driver delar av intdkterna.

Fastighetstransaktionsvolymer for

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 f&r 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 Gver tid.
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