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Ett lugnt kvartal med fortsatta investeringar
for framtiden

"En awvaktande transaktionsmarknad pdverkade alla Catellas affdrsomrdden under kvartalet.
Vi fortsatte arbetet med ndsta generation av fonder, investeringar och mandat som ska stédja
tillvéixt av forvaltat kapital och avkastning framdt. Med en stark finansiell position stdr vi vdl
rustade att fortsdtta utvecklingen av bolaget genom att investera i digitalisering och kapital-
resning, att utforska M&A-mdjligheter, att genomféra opportunistiska investeringar tillsam-
mans med partners och lansera nya hdllbarhetsprofilerade produkter i ett nytt
marknadsklimat.”

Christoffer Abramson, vd och koncernchef

Utveckling under kvartalet

Finansiellt resultat

» Totala intdkter i kvartalet uppgick till 462 mkr (581 mkr).

* Rérelseresuttat uppgick till 7 mkr (215 mkr).

* Rorelseresultat hanforligt till Catellas aktiedgare uppgick till -2
mkr.

* Resultat hanforligt till Catellas aktiedgare uppgick till -8 mkr
(79 mkr).

* Resultat per aktie -0,09 kr (0,90 kr).

Forvaltat kapital

» Forvattat kapital vid periodens slut uppgick till 141 mdkr vilket
ar en 6kning med 15 mdkr jamfort med forsta kvartalet
2022.

* Forsélining av Catellas andelar i franska Catella Hospitality
Europe SAS paverkade AUM med -2 mdkr.

Egna investeringar

* Totala investeringar vid perioens slut uppgick till | 21 mkr
(1 319 mkr) férdelat pa bostads-, logisik-, kontors- och detalj-
handelsprojekt éver Europa.

Totala intakter Rérelseresultat Forvaltat kapital Investerat kapital

2474.. 60l.. 14l. |2l1l.

Senaste 12 manaderna Senaste 12 manaderna Slutet av perioden Slutet av perioden
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" Ett lugnt kvartal med fortsatta inve-

steringar for framtiden”

Transaktionsmarknaden var fortsatt avvaktande under inledningen
av aret vilket paverkade alla tre av Catellas affarsomraden. Trans-
aktionsvolymerna minskade med 67% jamfért med samma kvartal
féregaende ar, vilket ar den stdrsta minskningen sedan finanskrisen
i slutet av 00-talet. Innan siljares och k&pares forvantningar méts
ar det de marknadsférutsattningar som vi far forhalla oss till, och vi
fokuserar fortsatt pa langsiktig vardedkning.

Med ett rekordstarkt 2022 i ryggen och en stark finansiell position,
star vi val rustade att fortsatta utvecklingen av bolaget genom att
investera i digitalisering och kapitalresning, att utforska M&A-maj-
ligheter, och att genomféra opportunistiska direktinvesteringar
och lansera nya produkter.

For att stirka var kapitalanskaffningférmaga vilkomnade vi Gian-
luca Romano under april. Med Gianluca pa plats kan vi dra ytterli-
gare nytta av var unika lokala expertis, langa erfarenhet och
europeiska investeringsstrategi for att driva fortsatt tillvaxt. Gian-
luca har en gedigen bakgrund som radgivare till bade institutionella
investerare och férvaltare och kommer att vassa Catellas strategi
och arbeta med globala institutionella investerare.

Stabilt forvaltat kapital i en inaktiv investeringsmarknad

Vid kvartalets slut uppgick férvaltat kapital till 141 mdkr vilket ar en
dkning med 12% jamfért med samma kvartal foregaende ar, men
of6randrat sedan arsskiftet. Under kvartalet avyttrades vara ande-
lar i Catella Hospitality Europe vilket ledde till ett utflode av forval-
tat kapital med 2 mdkr. Beslutet att silja plattformen till partners
baserades pa en lagre I6nsamhet an var egen malsattning. Trans-
aktionen genererade en vinst om 5 mkr och bidrar till starkare un-
derliggande rérelsemarginal framéver.

Den avvaktande transaktionsmarknaden medférde dven lagre vari-
abla intakter i affarsomradet, men med de senaste arens tillvaxt ar
den underliggande intiktsbasen fran fasta forvaltningsavgifter
mycket god. Rérelseresuttat pa éver 30 mkr visar pa styrkan i var
underliggande affirsmodell med god I6nsamhet trots en svalare
transaktionsmarknad. Trots ett begrdnsat infléde av nytt kapital sa
ser vi pa 2023 med viss tillforsikt. Detta da vi fortsatt har en stor
pipeline att fardigstalla och férpliktat kapital for framtida investe-
ringar uppgaende till cirka 10 mdkr vid kvartalets utgang.

Forstiarke fokus pa likviditet och fardigstéllande av befintliga
investeringar

Under kvartalet tecknades ett avtal om férsdljning av en logistikfas-
tighet i Vaggeryd. Férsidljiningen kommer generera en ensiffrig vinst
i mkr som redovisas under det andra kvartalet och innebar en yt-
terligare materiell férstarkning av var likviditet

| dagens marknad med ovisshet, lag aktivitet, och omprissattningar
beddmer vi att avyttringar av fardigstéllda projekt kommer att vara
begransade under 2023. Var finansiella position ger oss dock méj-
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ligheten att avvakta med avyttringar av fardigstdllda och kassafls-
despositiva fastigheter. Samtidigt ar vi flexibla och redo att frigbra
likviditet fér andra investeringsmdjligheter som vi idag aktivt jobbar
med.

Sedan arsskiftet har vi inte investerat i nagra nya projekt utan fort-
sdtter att utveckla vara befintliga, men i ett lugnare tempo.

Vid kvartalets utgang uppgick Principal Investments investeringar i
sex lander till ca 1,2 mdkr i 10 projekt.

Ett svagt kvartal pa radgivningsmarknaden

Det forsta kvartalet har historiskt sitt varit sisongsmdssigt svagt.
Detta kvartal uppvisade en exceptionell svaghet dar transaktions-
volymerna minskade med 67% i Europa och hela 75% i Sverige.
Marknadens utveckling ledde ocksa till en kraftig minskning av Cor-
porate Finance intakter, 66 mkr (88). Jamfért med samma kvartal
féregaende ar. Dock minskade forlusten nagot, efter besluten att
fokusera vara verksamheter till fem ldnder under forsta kvartalet
2022.

Vil positionerade for langsiktigt vardeskapande

Aven om kvartalets resultat praglats av en avvaktande transakt-
ionsmarknad sa har vi ytterligare starkt var likviditet pa gruppniva
och har ett fortsatt stort utrymme att ka vara fonders investe-
ringar. | en fortsatt turbulent marknad gynnas vi av en stark finansi-
ell position och var djupa lokala férvaltningskompetens, som nu dr
an mer avgdrande. Denna gor att vi kan bygga vidare pa potentia-
len i var pan-Europeiska plattform samt mdjligheterna att skala
vart erbjudande, bredda vara kundrelationer och bygga langsiktiga
varden.

Christoffer Abramson, vd och koncernchef
Stockholm, 2023-05-05
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Kommentarer till koncernens utveckling

Resultat och kommentarer pa sid 3-8 avser rorelseresultat hanforligt till Catella ABs aktiedgare vilket
Overensstammer med den interna rapporteringen som lamnas till ledning och styrelse. Skillnaden mot
koncernens formella resultatrakningen 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 Koncernen

2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Mkr jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar
Nettoomsittning 241 225 46 24 80 96 0 12 367 333
Ovriga rorelseintikter 9 6 84 238 | 2 | 2 95 248
Totala intdkter 250 231 131 262 8l 98 | -9 462 581
Provisioner, uppdrags- och produktionskostnader -43 35 -82 34 =15 10 -0 12 -139 67
Ovriga externa kostnader 51 42 -14 12 -28 37 2 3 -95 94
Personalkostnader 113 97 16 I 52 68 20 I 201 187
Avskrivningar 9 9 2 3 5 5 2 2 19 18
Ovriga rérelsekostnader -1 | -3 | -0 0 2 2 -2 0
Avgar resultat hinforligt till Innehav utan bestimmande inflytande -2 0 -5 104 0 0 - 0 -8 104
Rérelseresultat 31 47 9 97 -20 -22 -22 -12 -2 I
Rinteintakter 16 8
Réntekostnader 40 18
Ovriga finansiella poster 25 9
Finansiella poster - netto | -19
Resultat fére skatt -1 92
Skatt -7 12
Periodens resultat * -8 79

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

Koncernens omsittning och resultat
Forsta kvartalet 2023
Koncernens nettoomsattning uppgick till
367 mkr (333) och koncernens totala in-
takter uppgick till 462 mkr (581) varav 250
mkr (231) avser Investment Management,
I3 1 mkr (262) Principal Investments och
81 mkr (98) Corporate Finance. Periodens
Okade nettoomsattning ar framst hanférlig
till ©kade fasta forvaltningsintakter inom In-
vestment Management och hyresintakter
fran bostadsprojektet Kaktus inom Princi-
pal Investments. Corporate Finance netto-
omsattning minskade delvis till f5ljd av
avvecklade eller sdlda verksamheter i Tysk-
land och Baltikum, delvis till foljd av lagre
arvoden i en avvaktande transaktionsmark-
nad. Vidare under perioden vinstavraknade
Principal Investments projektet Barcelona
Logistics vilket genererade intékter om 73
mkr. Féregaende ar inkluderar férsiljning
av logistikprojektet Infrahubs Norrk&ping
som genererade intdkter om 233 mkr i pe-
rioden.

Koncernens rérelseresuttat uppgick till
-2 mkr (1'1'1) dar férsdmringen i jamf&relse

med foregande ar framst ar hanforlig till
inga forsaljningar inom Principal Invest-
ments. Darutdver Skade koncernens fasta
|6nekostnader till f6ljd av 6kat antal an-
stallda.

Kommentarer kring utvecklingen inom
respektive verksamhetsgren finns pa sida
6-10.

Koncernens finansnetto uppgick till |
mkr (-19) och inkluderar ranteintdkter om
|6 mkr (8) och rante- och laneupplagg-
ningskostnader om 40 mkr (18). Okade
rantekostnader dr hanfoliga dels till Catella
ABs obligationslan som 16per med en rérlig
ranta om tremanaders Stibor plus 475
punkter, dels till projekt Kaktus dar rante-
kostnader hanférliga till den fardigstillda
bostadsdelen redovisas i resultatrakningen
fran och med | januari 2023. | finansnettot
ingdr vidare ett resuttat om 5 mkr fran for-
salining av Catellas andelar i franska Catella
Hospitality Europe SAS till bolagets lokala
ledning tillika minoritetsaktiedgare. Vérde-
ring av vardepappersinnehav och place-
ringar till verkligt varde resulterade i en
vardejustering om 6 mkr (-19) hanférlig till

Pamica. | finansnettot ingar vidare positiva
valutakursdifferenser om |3 mkr (10) till
foljd av omvarderingar av fordringar och
likvida medel i utlandsk valuta.

Koncernens resultat fore skatt uppgick
till -1 mkr (92) och periodens resuttat upp-
gick till -8 mkr (79) vilket motsvarar ett re-
sultat per aktie om -0,09 kr (0,90) till
moderféretagets aktiedgare.

Viktiga hdndelser under kvartalet
Den 24 februari lamnade Mattias Brodin
sin roll som CFO och medlem av koncern-
ledningen. Michel Fischier, chef for Inves-
tor Relations och Group Communications,
utsags samtidigt till tillférordnad CFO un-
der rekryteringsperioden av ny CFO.
Under mars konverterades, pa aktiedga-
res begdran, 25 500 aktier av serie A till
lika manga aktier av serie B.

Viktiga hindelser efter kvartalets ut-
ging

Inga vdsentliga hiandelser har intréffat efter
kvartalets utgang.

* Periodens resultat dr avstaimningsbart mot Not |. Resultatrakning per verksamhetsgren - Resultat hanférligt till moderféretaget Catella ABs aktiedgare
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Catella ar en ledande specialist inom fastighetsinvesteringar och finns pa tio geografiska marknader i Europa.
Catella erbjuder institutionella och andra professionella investerare attraktiv, riskjusterad avkastning i
reglerade och ofta hallbarhetsfokuserade fastighetsfonder 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 Sver 20 Oppna specialiserade fastighetsfonder tillgang till fondforvaltning och effektiv allokering
mellan olika europeiska marknader. Genom tjansteomradet Asset Management erbjuder Catella

kapitalforvaltning for fastighetsfonder, andra institutioner och family offices.

Forsta kvartalet 2023
De totala intdkterna uppgick till 250 mkr
(231) och intakter efter uppdragskostna-
der uppgick till 207 mkr (196) under kvar-
talet.

Property Funds intdkter 6kade med 16
mkr i jamférelse med féregaende ar. Fasta
intakter har 6kat med 27 mkr pa grund av

6kade management fees drivet av tillvaxt
av férvaltat kapital (+15 mdkr) under de
senaste |2 manadema.

Rérliga intdkter (inklusive performance
fee’s) inom Property Funds har minskat
med - 18 mkr. Minskningen ar framst rela-
terad till lagre acquisition fee's, hanférligt
till en avvaktande transaktionsmarknad

med férre antal transaktioner. Inom Asset
Management var intdkterna stabila i jamfs-
relse med foregaende ar.

Rérelseresuttatet uppgick till 31 mkr och
resultatminskningen drivs primért av 6kade
personalkostnader som beror pa fler an-
stallda sedan féregaende ar.

Mkr 3 man 12 man
2023 2022 Rullande 2022
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG jan-mar  jan-mar 12 man jan-dec
Property Funds * 208 192 1199 1183
Asset Management * 62 64 345 347
Ovriga rorelseintikter * 0 0 4 4
Totala intakter 250 231 | 428 | 408
Uppdragskostnader och provisioner -43 -35 -173 -166
Rorelsekostnader -174 -149 811 -785
Avgar resultat hanforligt till Innehav utan bestimmande inflytande 2 0 -8 -6
Rérelseresultat 31 47 435 451
NYCKELTAL
Rérelsemarginal, % 12 20 30 32
Forvaltat kapital vid periodens slut, mdkr 140,6 125,5 - 140,6
netto in-(+) och utflode(-) under perioden, mdkr -1,8 0,7 2,3 4,8
varav Property Funds 106,8 94,0 - 106,0
netto in-(+) och utflode(-) under perioden, mdkr 0,2 1,2 2,0 3,1
varav Property Asset Management 33,7 31,5 - 34,6
netto in-(+) och utflode(-) under perioden, mdkr -2,0 -0,5 0,2 1,8
Antal anstillda, vid periodens slut 298 246 - 287
" 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
160 1,4% 500 1600 250 500
140 1,2% 40 1400 450
400 200 400
120 1.0% 350 1200 o
10 0,8% 300 1000 150 300
80 06% 250 800 250
60 6% 200 0 100 200
40 0,4% 150 150
02% 100 400 50 100
0 o 50 200 50
0 0.0% 0 0 0 0
QL @ Q3 Q4 QI Q2 Q3 Q4 QI QI Q2 Q3 04 QI Q2 O3 Q4 Ql Q Q2 Q3 Q4 QI Q2 Q3 Q4 QI
2021 2022 2023 2021 2022 2023 2021 2022 2023
Avgifter/férvaltat kapital Rullande 12 e Rullande 12
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Forvaltat kapital per tjansteomrade
och land

Totalt férvaltat kapital (AUM) uppgick till
140,6 mdkr varav 106,8 mdkr inom Pro-

FORVALTAT KAPITAL PER TJANSTEOMRADE

= Property Funds 76%

140,6 mdkr

m Property Asset
Management 24%

Forandring av foérvaltat kapital

Forvaltat kapital har under den senaste
tolvmanadersperioden okat fran 125,5
mdkr till 140,6 mdkr vilket ger en Skning
om 15,1 mdkr. Okningen drivs av ett in-
flode om 18,6 mdkr till framférallt fastig-
hetsfonderna, ddr bostadsfonderna Catella
Wohnen Europa, Catella European Resi-
dential och Catella Dutch Residential Il star

UTVECKLING AV FORVALTAT KAPITAL SENASTE TOLV MANADERNA, MDKR

perty Funds och 33,7 mdkr inom Asset
Management. Vid periodens slut var 76
procent investerat i Catellas fastighetsfon-
der. Tyskland ar Property Funds st&rsta

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

FORVALTAT KAPITAL PER LAND

.

for storst infloden. Utflédet om -16,3
mdkr beror till stor del pa avyttringen av
34 hyreslagenheter i Tyskland och Neder-
linderna under det fjarde kvartalet 2022.
Vardedkningen pa tillgdngarna adderade
2,7 mdkr. Vidare har positiva valutaeffek-
ter om 10, mdkr, dér valutakursférand-
ringar i framst EUR/SEK, bidragit till 5kning
i AUM. Forvaltat kapital ligger under det

140,6 mdkr

wr

m Tyskland 35%

= UK 19%

m Nederlinderna |3%

m Danmark | 1%
Spanien 5%
Frankrike 4%
Osterrike 4%
Finland 4%
Ovrigt 5%

férsta kvartalet i linje med féregaende
kvartal om 40,6 mdkr. Kvartalet hade ett
infléde om | mdkr i kvartalet framst drivet
av fastighetsfonderna. Forsaljningen av Ca-
tella Hospitality Furope SAS gav ett utfléde
av AUM om -2 mdkr i kvartalet. Valuta-
kursférandringar framst i EUR/SEK har
Okat AUM med 1,9 mdkr.

UTVECKLING AV FORVALTAT KAPITAL UNDER KVARTALET, MDKR

-28 -0,2 1.9 140,6

mdkr mdkr
18,6 -163 ) 10,1 140,6 1,0
7
125,5
N e
Q) &
5 N o
e & & & o 3 N
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Q & N
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Principal Investments

Catella gor egna fastighetsinvesteringar genom Principal Investments tillsammans med partners och externa
investerare. Catella investerar for narvarande i kontor, bostader och logistikfastigheter pa sju geografiska
marknader. Investeringar gors 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 2023 rerade intakterna vilket ger ett nollresultat.  taliseras. Rorelseresultatet for segmentet
De totala intdkterna uppgick till 131 mkr Vidare bestar de totala intikterna av In- uppgick till 9 mkr i kvartalet, vilket framst
(262) under det forsta kvartalet och bestar  frahubs logistikprojekt Norrképing som er-  beror pa hyresintikter fran Kaktus samt
frdmst av intdkter fran det Spanska pro- hallit intikter fér leverans av solpaneler, Infrahubs férsiljning av solpaneler.
jektet Barcelona Logistics som under peri- forvaltningsavgifter i Catella Project Mana- Principal Investments har per sista mars
oden har vinstavrdknat efter avyttring av gement, samt hyresintakter fran Kaktus. investerat totalt | 21 | mkr i bostadspro-
mark. Till denna vinstavrakning tillkommer Utvecklingsbolagen och dess projektbolag jekt, logistikprojekt, kontorsprojekt och de-
produktionskostnader i niva med de gene- har I8pande rorelsekostnader som e kapi-  taljhandelsprojekt éver Europa,
3 man 12 man
Mkr ) 2023 2022 Rulande 2022
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG jan-mar  jan-mar 12 man jan-dec
Totala intakter 131 262 529 660
Provisioner, uppdrags- och produktionskostnader -82 -34 -223 -175
Rorelsekostnader -35 -27 -120 -1
Avgar resultat hanforligt till Innehav utan bestimmande inflytande =) -104 -90 -189
Rérelseresultat 9 97 95 184
NYCKELTAL
Rérelsemarginal, % 7 37 18 28
Catellas investerat kapital 1211 1319 1183
Antal anstillda, vid periodens slut 39 37 39 38
INVESTERAT KAPITAL PER LAND * INVESTERAT KAPITAL PER TILLGANGSSLAG * RORELSERESULTAT
mkr
150

= Sverige 43% u L ogistik 52%

9
‘ = Danmark 20% ‘ m Bostader 26% 100
m Storbritannien 15%
u Detaljhandel 14%

1211 mkr = Tyskland 15% 1211 mkr
= Kontor 7% 50
= Frankrike 6%

9
- Spanien 1% = Hotell 0%
Finland 1% Industri 1% 0

“ Diagrammen visar andel av Principal Investments totala investering
och vilken utgérs av savil kapitaltillskott som lamnade lan.

Q3 Q4 QI Q2 Q@ Q4 QI
2021 2022 2023
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Principal Investments

| tabellen nedan redovisas pagaende fastighetsutvecklingsprojekt och investeringsstatus per den 3 | mars 2023. Ovriga fastighetsutveckl-
ingsprojekt avser ataganden i form av markreserveringar och projektutvecklingskostnader for att sékra 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 Diissel-Terrassen bestér av flertalet projektfaser vilka kommer
slutféras vid olika tidpunkter.

Under f&rsta kvartalet 2023 6kade Catellas totala investeringsvolym med 28 mkr till | 211 mkr. Tillkommande investeringar under férsta
kvartalet avsag framst fortsatt byggnationen av Infrahubs J6nképing samt nya investeringar i franska projektet Polaxis. Barcelona Logistics
gjorde delaterbetalning av Ian vilket minskade Catellas investering i projektet.

Catellas  Projektbolagets Catellas totala

Berdknat kapitalandel, totala investering, investering, mkr
Fastighetsutvecklingsprojekt Land Investeringstyp Projektstart slutférande % mkr e
Seestadt MG+ * Tyskland Bostider Ql 2019 2030+ 45 791 55
Dissel-Terrassen * Tyskland Bostider Q42018 2030+ 45 176 30
Koénigsallee 106 * Tyskland Kontor Q22021 2026 23 930 92
Summa Catella Project Capital | 897 176
Barcelona Logistics ™ Spanien Logistik Q42020 2024 100 12 12
Metz-Eurolog ** Frankrike Logistik Q32020 2024 100 7 7
Polaxis™* Frankrike Logistik Q42022 2025 100 12 12
Ovrigt Catella Logistic Europe ** Frankrike Logistik 49 49
Summa Catella Logistic Europe™* 79 79
Vaggeryd ** Sverige Logistik Q32021 Completed 50 323 303
Jonkoping® Sverige Logistik Q22022 Q22023 40 254 144
Ovriga * Sverige Logistik 40 78 77
Summa Infrahubs 654 524
Kaktus ** Danmark Bostiader Q22017 Q2 2023k 93 | 679 226
Salisbury** Storbritannien Detaljhandel Q42021 2025+ 88 240 75
Mander Centre*™* Storbritannien Detaljhandel QI 2022 Ej tillimpligt 100 102 102
Summa Direct Investments 2021 403
Summa Co-Investments 29
Summa 4651 1211

* Projektet konsolideras som ett intresseféretag enligt Kapitalandelsmetoden

** Projektet konsolideras som ett dotterforetag med full konsolidering och ingar i balansrikningsposten Exploaterings- och projektfastigheter
*** Projekt inom Catella Logistic Europe dr salda genom forward-funding éverrenskommelser med investerare. Catellas investering aterbetalas och vinst realiseras i och med
projektets firdigstallande

=% Avser saval kapitaltillskott som ldmnade lan

Catellas ataganden inom Principal Investments och vilka ej redovisas i finansiell stallning framgar av Not 5. Stillda sakerheter och
evetualférpliktelser.
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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 fem marknader och erbjuder lokal kunskap om fastighetsmarknaderna i kombination

med europeisk rackvidd.

Forsta kvartalet 2023
Transaktionsmarknaden ar under det
forsta kvartalet fortsatt praglat av en av-
vaktsamhet med fordréjda transaktioner.
Fastighetstransaktioner dar Catella age-
rade radgivare under kvartalet uppgick till
5,8 mdkr (5,4). Av den totala transaktions-
volymen under kvartalet stod Frankrike f&r

4,0 mdkr (2,0), Sverige for 1,1 mdkr (0,7),
Danmark fér 0,5 mdkr (0,2), Finland for
0,2 mdkr (2,0) och Spanien f&r 0,1 mdkr
o).

Corporate Finance totala intakter upp-
gick till 81 mkr (98) och totala intdkter, ju-
sterat f6r uppdragskostnader, uppgick till
66 mkr (88) vilket &r en minskning med

-22 mkr under perioden.
Rérelsekostnaderna minskade med -24
mkr framst pa grund av lagre personalkost-
nader kopplat till avvecklingen av verksam-

heten i Tyskland under Q1 2022.
Rérelseresultatet uppgar till -20 mkr (-22)
vilket ar en forbéttring med 2 mkr.

Mkr 3 man 12 man
2023 2022 Rullande 2022
RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG jan-mar  jan-mar 12 man jan-dec
Norden * 19 38 137 156
Kontinentaleuropa * 6l 60 388 386
Totala intakter 8l 98 525 542
Uppdragskostnader och provisioner -15 -10 -83 -78
Rorelsekostnader -85 -110 -418 -442
Avgar resultat hanforligt till Innehav utan bestimmande inflytande 0 0 0 0
Rérelseresultat -20 =22 24 22
NYCKELTAL
Roérelsemarginal, % -24 -22 5 4
Fastighetstransaktionsvolymer for perioden, mdkr 58 54 453 449
varav Norden 1,7 3,1 24,6 26,0
varav Kontinentaleuropa 4,1 2,3 20,6 18,9
Antal anstillda, vid periodens slut 159 188 164
" Inkluderar interna intakter mellan affirsomraden. Interna intakter har eliminerats inom tjansteomradet fér nuvarande och motsvarande period 2021.
TRANSAKTIONSYOLYMER TOTALA INTAKTER RORELSERESULTAT
mdkr mkr
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Ovrig finansiell information

Koncernens resultat och finansiella
stéllning forsta kvartalet 2023
Koncernens totala intakter uppgick till 462
mkr (581 mkr) och kommenteras i avsnit-
tet koncernens utveckling. Koncernens ro-
relseresultatet uppgick till 7 mkr (215 mkr)
och paverkades av ldgre transaktionsintak-
ter inom Corporate Finance, lagre trans-
aktionsbaserade avgifter inom Investment
Management, inga férsaljningar inom Prin-
cipal Investments och hdgre fasta personal-
kostnader. Foregaende ar inkluderar
forsaljning av logistikprojektet Infrahubs
Norrk&ping som genererade ett resultat
om 219 mkr i perioden.

Koncernens balansomslutning minskade
under férsta kvartalet med 210 mkr och
uppgick per 31 mars 2023 till 6 11 mkr.
Férandringen beror framst pa reglering av
rorelsekapitalposter sasom kundfordringar,
leverantdrsskulder, upplupna kostnader
mm.

Koncernens egna kapital kade under
forsta kvartalet med 6 mkr och uppgick
per 31 mars 2023 till 2 436 mkr. Férutom
positiva omrakningsdifferenser om 18 mkr
paverkades eget kapital av verkligt varde-
férandring av Visa aktier om 2 mkr vilka
redovisas i Ovrigt totalresultat. Periodens
resultat uppgick till O mkr. Vidare paverka-
des eget kapital av transaktioner med inne-
hav utan bestammande inflytande om
netto - 14 mkr vilket inkluderar forvarv av
fler andelar i Catella Residential Partners
SAS och Catella Asset Management Iberia
Koncernens soliditet uppgick per 31 mars
2023 till 40 procent (38 procent per 3|
december 2022).

Koncernens kassafléde

Forsta kvartalet 2023

Koncernens kassafléde fran den l6pande
verksamheten, fére forandringar i rorelse-
kapital och kassaflode fran fastighetspro-
jekt, uppgick till -46 mkr (-30). Betalda
skatter uppgick till 30 mkr (34) under peri-
oden.

Kassafléde fran fastighetsprojekt uppgick
till 39 mkr (-136) och avser bland annat
fortsatta investeringar i Infrahubs projekt
om 56 mkr, Catella Project Capital GmbH
37 mkr och i Kaktus |6 mkr. Darutéver er-
holls inbetalningar/funding fran investerare
i de franska logistikprojekten om 101 mkr,

slutlig képeskilling for Infrahubs Norrké-
ping om 52 mkr och utdelning fran danska
projektet Nordkranen om 20 mkr.

Koncernens kassafléde fran den 16pande
verksamheten uppgick till -6 1 mkr (-369)
varav periodens férandring av rorelsekapi-
tal uppgick till -53 mkr (-203).

Kassaflode fran investeringsverksamhet-
en uppgick till - 18 mkr (-57) och inkluderar
forvdry av andelar i Catella Residential
Partners SAS och Catella Asset Manage-
ment Iberia om totalt 12 mkr fran inneha-
vare utan bestimmande inflytande..

Kassaflode fran finansieringsverksamhet-
en uppgick till -20 mkr (90) varav -15 mkr
avser amortering av lan och leasingskulder
och -6 mkr avser utdelning till innehav utan
bestammande inflytande.

Periodens kassafléde uppgick till -99 mkr
(-335) och likvida medel vid periodens slut
uppgick till I 710 mkr {1 117), varav likvida
medel hanforliga till koncernens svenska
holdingbolag uppgick till 629 mkr (89).

Moderbolaget

Forsta kvartalet 2023

Moderbolaget redovisade intakter om

['1,1 mkr (10,8) och rorelseresultatet up-
gick till -20,8 mkr (-13,4). Periodens resul-
tat belastades med kostnader av
engangskaraktar for avslutade anstallningar.
Antalet anstillda vid periodens slut uppgick
till 23 21).

Moderbolagets finansnetto uppgick till -
23,9 mkr (-14,6) varav merparten avser
rante- och laneupplaggningskostnader for
obligationslan som I6per med en rérlig
ranta om tremanaders Stibor plus 475
punkter.

Resultat fore skatt, tillika periodens re-
sultat, uppgick till -44,6 mkr (-28,0).

Medarbetare

Antalet anstdllda, motsvarande heltidstjans-
ter, uppgick vid periodens slut till 520 per-
soner (497).

Risker och osidkerhetsfaktorer

Det radande makroekonomiska laget med
stigande inflation och héjt rantelage kan ge
paverkan pa framtida avkastning och trans-
aktionsnivaer och darmed férvaltat kapital
och resultat i Catella Investment Manage-
ment och Catella Corporate Finance. Inom

CATELLA

Principal Investments kan mdjligheter att
sdlja projekt till acceptabla priser paverkas
av det radande marknadsldaget och mins-
kade transaktionsvolymer. Stigande materi-
alkostnader och utbudsbrist har i viss man
paverkat projekten inom Principal Invest-
ments under 2022. Ledningen noterar
dock att kostnadsékningarna har ddmpats
under senare tid och férsdriningskedjor
har &ppnats upp igen varmed riskerna be-
déms vara ldgre framd&ver.

For vésentliga uppskattningar och be-
démningar i évrigt, se not 4 i Arsredovis-
ningen fér 2022.

Sasongsvariationer

Inom verksamhetsgrenen Corporate Fi-
nance dr 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 rappor-
ter dr uppréttade i enlighet med
"International Finan-cial 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.

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

De f&r koncernen och moderbolaget
vidsentligaste redovisningsprinciperna ater-
finns i Catellas arsredovisning for 2022.
Avrundningar kan férekomma i tabeller
och kommentarer.

Transaktion med nirstaende

Catella innehar andelar i intresseféretaget
Catella Project Capital GmbH vars 6vriga
deldgare utgors av Claesson & Anderzén-
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-

9
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terforetag Infrahubs AB fastighetsutveckl-
ingsprojekt inom flera intresseféretag.
Ingen del av de arvoden for utforda tjans-
ter som Catella Project Management
GmbH och Infrahubs AB fakturerar intres-
seforetagen elimineras i Catellas koncern-
resultatrakning da intressefretagen faller
utanfor Catellas intressegemenskap. For

mer information se Principal Investments i
denna rapport samt not 20 och 38 i Arsre-
dovisning 2022.

Prognos
Catella ldmnar inga prognoser.

Denna information ar sadan information

Stockholm den 5 maj 2023
Catella AB (publ)

Christoffer Abramson
Vd och koncernchef

CATELLA

som Catella AB &r skyldigt att offentliggéra
enligt EU:s marknadsmissbruksférordning.
Informationen ldmnades, genom nedansta-
ende kontaktpersons férsorg, f6r offentlig-
gdrande den 5 maj 2023 kl. 07.00 CEST.

Denna rapport har ej varit fdremal fér
granskning av bolagets revisorer.
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Koncernens resultatrakning

2023 2022 2022
Mkr Not jan-mar jan-mar jan-dec
Nettoomsittning 367 333 1 996
Ovriga rorelseintikter 95 248 597
Totala intdkter 462 581 2593
Provisioner, uppdrags- och produktionskostnader -139 -67 -402
Ovriga externa kostnader -95 -94 -374
Personalkostnader -201 -187 919
Auvskrivningar -19 -18 -75
Ovriga rorelsekostnader -2 0 -14
Rérelseresultat 7 215 810
Rénteintdkter 16 8 45
Réntekostnader -40 -18 -80
Ovriga finansiella poster 25 9 56
Finansiella poster - netto | -19 20
Resultat fére skatt 7 196 830
Skatt -7 -12 -147
Periodens resultat 0 183 683
Resultat hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare -8 79 491
Innehav utan bestimmande inflytande 8 104 192
0 183 683
Resultat per aktie hanforligt till moderféretagets aktiedgare, kr
- fére utspadning -0,09 0,90 5,55
- efter utspddning -0,09 0,87 5,41
Antal aktier vid periodens slut 88348572 88348572 88348572
Genomsnittligt vigt antal aktier efter utspadning 90929822 91098572 90 662 237
Information avseende resultatrakning per verksamhetsgren aterfinns i not |.
Koncernens rapport éver totalresultat
2023 2022 2022
Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Periodens resultat 0 183 683
Ovrigt totalresultat
Poster som inte ska aterforas i resultatrakningen:
Virdeforandring formansbestimda pensionsplaner 0 -0
Verkligt virdefordndringar i finansiella tillgangar via dvrigt totalresultat 2 3 14
Poster som senare kan aterforas i resultatrakningen:
Sékring av nettoinvestering 0 0 0
Omrikningsdifferenser 18 10 101
Ovrigt totalresultat for perioden, netto efter skatt 20 13 117
Summa totaltresultat fér perioden 21 196 800
Resultat hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare 12 92 596
Innehav utan bestimmande inflytande 9 105 204
21 197 800
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Koncernens rapport 6ver finansiell stéllning i sammandrag

2023 2022 2022
Mkr Not 31-mar 31-mar 31 dec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella tillgangar 461 401 452
Nyttjanderittstillgangar (leasingavtal) 101 121 109
Materiella anlidggningstillgangar 25 603 27
Innehav i intresseforetag 172 125 182
Langfristiga fordringar hos intresseforetag 173 91 127
Andra langfristiga vardepappersinnehav 2,3, 4 322 285 308
Uppskjutna skattefordringar 9 25 7
Ovriga langfristiga fordringar 47 35 41
1311 | 686 | 254
Omsittningstillgdngar
Exploaterings- och projektfastigheter 2239 | 807 2244
Kontraktstillgangar 37 260 63
Fordringar hos intresseforetag 201 163 151
Kundfordringar och 6vriga fordringar 572 611 775
Kortfristiga placeringar 2,3, 4 4| 35 39
Likvida medel * 1710 1117 1 794
4800 3993 5066
Summa tillgangar 6111 5679 6320
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 177 177 177
Ovrigt tillskjutet kapital 296 295 296
Reserver 92 24 72
Balanserade vinstmedel inklusive periodens resultat | 604 1270 | 624
Eget kapital som kan hanféras till moderféretagets aktiedgare 2168 | 766 2168
Innehav utan bestimmande inflytande 268 234 262
Summa eget kapital 2436 2 000 2430
Skulder
Langfristiga skulder
Upplaning fran kreditinstitut I 165 1 418 1519
Obligationslan | 244 1242 | 244
Leasingskulder langfristiga 78 93 82
Ovriga langfristiga skulder 34 102 34
Uppskjutna skatteskulder 19 20 17
Ovriga avsittningar 96 75 93
2636 2950 2989
Kortfristiga skulder
Upplaning fran kreditinstitut 377 | 3
Leasingskulder kortfristiga 33 35 36
Kontraktsskulder 5 0 5
Leverantérsskulder och Gvriga skulder 589 657 812
Skatteskulder 34 36 46
1 038 729 901
Summa skulder 3674 3680 3890
Summa eget kapital och skulder 6111 5679 6320
*varav pantsatta och sparrade likvida medel 71 55 70
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Koncernens rapport 6ver kassafléden

2023 2022 2022
Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Kassafléde fran den Iépande verksamheten
Resultat fore skatt 7 196 830
Omklassificering och justering for poster som inte ingar i kassaflodet:
Avvecklingskostnader -1 21 -23
Ovriga finansiella poster -18 9 56
Auvskrivningar 19 18 75
Nedskrivningar /aterldggning nedskrivningar kortfristiga fordringar 0 -2 |
Fordndringar avsattningar 2 -0 15
Bokforda ranteintdkter fran laneportfoljer -6 -3 -17
Forvérvskostnader = - 2
Resultat fran andelar i intresseforetag -1 -l -63
Ej kassaflodespaverkande personalkostnader -7 -2 5
Ovriga omklassificeringar och ej kassaflodespaverkande poster -12 -233 -266
Betalda skatter -30 -34 -136
Kassafldde fran den I&pande verksamheten fére foriandringar i rérelsekapital -46 -30 368
Investeringar i fastighetsprojekt -135 -359 -1 569
Forsiljningar av fastighetsprojekt 173 223 | 414
Kassafléde fran fastighetsprojekt 39 -136 -155
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital
Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordringar 197 -35 -118
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder -250 -168 45
Kassafléde fran den I&pande verksamheten -6l -369 140
Kassafldde fran investeringsverksamheten
Forvérv av materiella anlaggningstillgangar -1 -5 -1
Forvdry av immateriella anlédggningstillgangar -6 -1 -13
Forvary av dotterforetag, efter avdrag for forvirvade likvida medel -12 -14 -74
Avyttring av intresseforetag = 60 60
Utdelning och andra utbetalningar fran intresseféretag = - 21
Forvary av finansiella tillgangar 5 -101 -54
Férsiljning av finansiella tillgangar = - 44
Kassafloden fran laneportfoljer 6 3 17
Kassafléde fran investeringsverksamheten -18 -57 -1
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Aterkdp av teckningsoptioner -0 - -
Likvid fran utstillda teckningsoptioner - - |
Upptagna lan | 112 376
Amortering av lan -3 -5 -13
Amortering av leasingskuld -12 -1 -38
Utdelning - -6 -88
Tillskott fran och utbetalningar till innehav utan bestémmande inflytande -6 - -88
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -20 90 150
Periodens kassafldde -99 -335 279
Likvida medel vid periodens borjan 1 794 | 442 | 442
Valutakursdifferens i likvida medel 15 I 73
Lilkvida medel vid periodens slut 1710 17 |1 794

CATELLA
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Koncernens rapport 6ver férandringar | eget kapital

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 2023 177 296 -1l 83 | 624 2168 262 2430
Periodens totalresultat fér januari - mars 2023:
Periodens resultat -8 -8 8 0
Owrigt totalresultat, netto efter skatt 2 18 0 20 0 20
Periodens totalresultat 2 18 -8 12 9 21
Transaktioner med aktiedgare:
Transaktioner med innehav utan bestimmande inflytande -12 -12 -3 -14
Aterkdp av utstillda teckningsoptioner 0 0 0
Utgéende balans per 31 mars 2023 177 296 -9 100 | 604 2168 268 2436

* Ovrigt tillskjutet kapital avser reservfond i moderbolaget.

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

Under forsta 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 3| mars 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 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 I 688 132 1 821
Periodens totalresultat fér januari - mars 2022:
Periodens resultat 79 79 105 184
Ovrigt 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 1270 | 766 234 2000

* 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 bolagsstaimma 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 fanns i eget férvar per den 3| mars 2023. Lésenpris uppgar till 35,20

kr/aktie.
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Not |. Resultatrakning per verksamhetsgren

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 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 241 225 1359 46 24 121 80 96 533 9 9 51 -9 21 -67 367 333 1 996
Ovriga rérelseintikter 9 6 49 84 238 539 | 2 10 3 14 -2 -1 -16 95 248 597
Totala intikter 250 231 1 408 131 262 660 8l 98 542 12 12 65 -1l -22 -82 462 581 2593
Provisioner, uppdrags och 43 35 166 8 34 s a5 0 78 0 0 0 N7 a3 e 4n
produktionskostnader
Ovriga externa kostnader -5l -42 217 -14 -12 37 -28 -37 -124 -9 -1 -40 8 8 45 -95 -94 -374
Personalkostnader -113 97 -522 -6 -1 -47 -52 -68 -299 -21 -13 -56 | | 5 -201 -187 919
Avskrivningar -9 -9 -39 2! -3 -8 =5 -5 -20 -2 -2 -8 0 0 0 =19 -18 -75
Ovriga rérelsekostnader - -1 -8 -3 -1 -19 -0 -0 | - 2 -4 2 | 15 -2 0 -14
Avgar res:ﬂ[at hénforligt till Innehav B 0 % 5 104 189 0 0 0 0 0 3 g 104 192 0 0 0
utan bestimmande inflytande *
Roérelseresultat 31 47 451 9 97 184 -20 22 22 -22 -12 -40 8 104 192 7 215 810
Rénteintikter 16 8 45
Rintekostnader -40 -18 -80
Ovriga finansiella poster 25 -9 56
Finansiella poster - netto | -19 20
Resultat fére skatt 7 196 830
Skatt =Y/ -12 -147
Periodens resultat 0 183 683
Resultat hanférligt till moderféretagets
aktiedgare -8 79 491

* Resultat hanforligt till Innehav utan bestimmande inflytande for respektive verksamhetsgren avgar for att tydliggéra rorelseresultat hanférligt till moderféretagets aktiedgare for respekrtive verksamhets-
gren och vilket Gverensstimmer med den interna rapportering som limnas till ledning och styrelse. Denna justering aterlaggs 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 limnas 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]
Laneportfélierna bestar av vardepapperi- ponering mot bostdder. Utvecklingen i 13- deringar gdrs kontinuerligt.
serade europeiska lan med huvudsaklig ex- neportfoljerna foljs noga, och omvar-

Prognostiserade Andel av  Prognostiserade Andel av
Mkr odiskonterat odiskonterade diskonterade diskonterade Diskonterings-
Laneportfolj Land kassaflode kassafloden kassafloden kassafloden rinta Duration, ar
Pastor 2 Spanien 56,4 57,8% 50,3 55,0% 4,3% 2,75
Lusitano 5 Portugal 41,1 422% 41,1 45,0% 0,0% 0,25
Totalt kassafldde * 97.5 100,0% 914 100,0% 2,4% 1.6
Bokfért varde i koncernens balansrakning ** 914

* 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 gbr be-
démningen att emittenten kommer att ut-
nyttja sin option till aterkdp (Clean-up call).
Administration av portfoljer dr oftast ej
|6nsam ndr den understiger tio procent av
det emitterade beloppet och konstrukt-
ionen majliggdr att emittenten kan undvika
dessa extra kostnader. Catella anser att
kreditrisken i portf&lien ar 1ag men att tid-
punkten f&r nar emittenten ska utnyttja sin
option &r svar att prognostisera givet ett
flertal okdnda faktorer hos emittenten. Ca-

Utfall av kassafléden for laneportféljen

tella har gjort antagandet att aterkdp sker
under fjarde kvartalet 2025. Portféljen var-
deras till det fulla aterbetalningsbara belop-
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 andra kvartalet 2023. Antagandet &r
konservativt da det innebdr att inga ytterli-
gare kassafléden, utdver positionens aktu-
ella kapitalbelopp om 3, | miljoner euro
plus nastkommande kvartals kassaflode, er-
halls vid nyttjandet av time call. Portféljen
varderas darmed till totatt 3,6 miljoner
euro.

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
Helar 2022 0,0 16,9 0,0 16,9
Ql 2023 0,0 58 0,0 5.8
Summa 272 385 267,0 3327
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Not 3. Korta och langa placeringar

CATELLA

2023 2022 2022
Mkr 31-mar 31-mar 31-dec
Visa preferensaktier serie C 39 65 36
Laneportfoljer 91 83 88
Verksamhetsrelaterade investeringar ** 233 173 223
Summa * 363 320 347

*varav kortfristiga placeringar om 4| mkr och langfristiga placeringar om 322 mkr.

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

tillgangar.

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 39 39
Ovrigt totalresultat

f;r;z:xtsai??k::lnggé:far varderade till verkligt varde via 2 2 297 324
Summa tillgangar 25 41 297 363
SKULDER

Finansiella skulder varderade till verkligt virde 96 96
Summa skulder 0 0 96 96
Inga fordndringar mellan nivaerna har skett mot foregaende ar.

Férandringsanalys av finansiella tillgangar enligt niva 3 under forsta kvartalet 2023

Per | januari 329
Anskaffningar I
Avyttringar 44
Vinster och forluster redovisade i resultatrikningen 8
Omrakningsdifferenser 3
Per 31 december 297
Forandringsanalys av finansiella skulder enligt niva 3 under forsta kvartalet 2023

Per | januari 93
Tillkommande poster 4
Avgaende poster -6
Omvirdering via resultatrakningen 3
Omrikningsdifferenser 2
Per 31 december 96

berdkning av diskonterade kassafloden fér
att faststdlla verkligt varde pa de finansiella
instrumenten. For ytterligare information,
senot 3 i /Z\rsredovisning 2022.

For koncernens tillgangar och skulder
varderade till verkligt varde per 3| mars
2023, se tabellen nedan.
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CATELLA

Not 5. Stdllda sakerheter och eventualforpliktelser

Stallda sakerheter

2023 2022 2022
Mkr 31-mar 31-mar 31 dec
Likvida medel 71 55 70
Ovriga stillda sikerheter 0 0 0
71 55 70
I likvida medel ingar kassamedel enligt mini-  tidpunkt ska hallas tillgangliga av regulato- andamal.
mibehallningskrav och vilka vid varje given riska skal liksom sparrade medel for andra
Eventualforpliktelser
2023 2022 2022
Mkr 31-mar 31-mar 31 dec
Ovriga eventualfrpliktelser 1 925 890 | 625
1925 890 1625

Ovriga eventualférpliktelser avser framst
garantiférbindelser till kreditinstitut som
sakerhet for beviljade krediter till dotterfo-
retaget Kaktus | HoldCo ApS. Dérutéver
har Catella Holding AB ingatt borgensata-
ganden som sdkerhet for garantiataganden

for salda fastigheter samt borgensatagan-
den gentemot aktuell hyresgdst avseende
projektbolagets fullgérande enligt relevant
hyresavtal. Ovriga eventualférpliktelser av-
ser dven pagaende tvister i avvecklade
verksamheter samt garantiférpliktelser

som rorelsedrivande dotterféretag lamnat
f&r hyreskontrakt med hyresvardar.

Av koncernens totala eventualforpliktel-
seravser | 901 mkr Principal Investments.

o
Ataganden
2023 2022 2022
Mkr 31-mar 31-mar 31 dec
Investeringsataganden 0 9 0
Ovriga attaganden 0 0 0
0 9 0

Inga investeringsataganden kvarstar i det
onoterade innehavet i Pamica 2 AB.
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Moderbolagets resultatrakning

2023 2022 2022
Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Nettoomsattning 8,7 9,1 47,8
Ovriga rérelseintakter 23 1,7 12,6
Totala intakter 1,1 10,8 604
Ovriga externa kostnader -10,2 -11,0 -42.8
Personalkostnader 21,0 -13,0 -54.3
Auvskrivningar -0,1 -0,1 -0,3
Ovriga rorelsekostnader -0,6 -0,0 0,6
Rérelseresultat 208 -134 364
Resultat fran andelar i koncernféretag 0,0 0,0 257,4
Rinteintikter och liknande resultatposter 0,1 0,7 33
Réntekostnader och liknande resultatposter -23,9 -15,3 71,4
Finansiella poster -23,9 -14,6 189,4
Resultat fére skatt -44.6 -28,0 1530
Skatt pa periodens resultat 0,0 0,0 0,0
Periodens resultat -44.6 -28,0 153,0

2023 2022 2022
Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Periodens resultat -44.6 -28,0 153,0
Ovrigt totalresultat - -
Ovrigt totalresultat for perioden, netto efter skatt 0,0 0,0 0,0
Summa totaltresultat fér perioden -44.6 -28,0 153,0

2023 2022 2022
Mkr 31-mar 31-mar 31 dec
Immateriella tillgangar 03 0,6 0,4
Materiella anldggningstillgangar 0,1 0,1 0,1
Andelar i koncernféretag 13582 1 058,2 13582
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag 259,7 4985 106,6
Ovriga kortfristiga fordringar 16,5 12,0 2119
Likvida medel 0,1 0,9 0,1
Summa tillgdngar | 6349 1 570,5 | 6774
Eget kapital 354,9 307,1 399.6
Obligationslan | 2445 12417 12438
Kortfristiga skulder till koncernforetag 0,8 0,0 54
Ovriga kortfristiga skulder 34,7 21,7 287
Summa eget kapital och skulder | 6349 1 570,5 | 6774

CATELLA

Catella AB har lamnat garantier till kreditinstitut om | 577 mkr som sakerhet f6r beviljade krediter till dotterféretaget Kaktus | HoldCo
ApS. For jamforelseperioden 31 mars 2022 uppgick moderbolagets samlade eventualférpliktelser till 379 mkr.
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Anvandande av nyckeltal ej definierade 1 IFRS

Catella-koncernens redovisning uppréttas
enligt IFRS som endast definierar ett fatal
nyckeltal. Catella tillimpar ESMAs (Euro-
pean Securities and Markets Authority —
Den Europeiska vdrdepappers- och mark-
nadsmyndigheten) riktlinjer f&r alternativa
nyckeltal (Alternative Performance Measu-
res). | korthet &r ett alternativt 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

CATELLA

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

tande.

Mattet askadliggdr hur stor del av koncernens rérelseresultat

som dr hanférllig till moderféretagets aktiedgare.

Rorelsemarginal

Periodens rorelseresultat 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 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 védrdet pa det underliggande placerade
kapitalet. Inkluderas for 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

20

Fastighetstransaktionsvolymer fér perioden dr vdrdet pa

de underliggande fastigheterna vid transaktionstillfallena.

Eget kapital dividerat med totala tillgdngar.

Periodens resultat hianforligt 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 for att investerare ska kunna skapa sig en bild av

Bolagets utdelning Gver tid.
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Finansiell kalender For ytterligare information
Arsstimma 2023 10 maj 2023 Michel Fischier, CFO
Delarsrapport april-juni 2023 18 aug 2023 Tel. 08463 33 10
Delarsrapport juli-september 2023 27 okt 2023
Bokslutskommuniké oktober-december 2023 9 feb 2024 Mer information om Catella och samtliga rapporter finns
tillgangliga pa catella.com.
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