CATELLA

ARSREDOVISNING 2023

THE
SUSTAINABLE
LINK
BETWEEN
PROPERTY
AND

CAPITAL




DET HAR AR CATELLA

INNEHALL

DET HAR VERKSAMHET OCH HALLBARHETS-

AR CATELLA MARKNAD RAPPORT

Aret i korthet 4  Corporate Finance 14  Héllbarhet pd Catella 20

VD-ord 6  Investment Management 16  ESG-strategi 21

Strategi 9  Principal Investments 18 Miljo 24

Hallbarhet 10 Socialt 28
Styrning 30
EU Taxonomi 33
Hallbarhetsdata 36
Revisorns yttrande 40

AKTIEN BOLAGS- FINANSIELLA

OCH AGARE STYRNING RAPPORTER

Catella som investering 4 Styrelse 52 Férvaltningsberittelse 54

Aktien och sgare 43  Koncernledning och revisor 53 Koncernens rikenskaper 60
Moderbolagets rakenskaper 110

Revisionsberittelse 119




DET HAR AR CATELLA

EN HALLBAR
INVESTERINGSPARTNER

Catella grundades 1987 och har huvudkontor i Stockholm.

Med cirka 500 anstallda pa éver 25 kontor i Europa erbjuder
Catella kvalificerad radgivning, innovativa fastighetsfonder och
forvaltningsmandat samt genomfér egna investeringsprojekt.
Verksamheten drivs genom tre affirsomrdden: Corporate
Finance, Investment Management och Principal Investments.
Sedan 2020 har Catella gjort en medveten strategisk forflyttning
och renodling mot fastigheter.
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VERKSAMHET OCH MARKNAD

| £
10g expertis pd de ma
et verkar. En majorite
agen dr eligda av partners vilket

ske par en entreprendriell kultur och

ingt_a"r.nen genom vinstdelning som ver
ensstimmer med Catellas 6vergripande
finansiella mal. Organisationsstrukturen
framjar synergier genom samarbete inom
och mellan affarsomraden.

Strukturen innebdr en etablerad plattform

Syfte =

Adding value together
Combining entrepre-
neurial spirit with our
European network and
intelligence to deliver
outstanding results for
our clients

1,7 miljarder kronor.

Marknadsvarde

Mdkr

2,9

Per 31 dec. 2023
—10,8% férandring fran forra aret

Rorelseresultat

Mkr

2023

—82% férandring fran forra aret

apital om 152 a or samt
egna investeringar i projekt uppgéende ti Seda
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Orvalta

ort

forva

lats. Catella har t

Totala intakter

Mdkr

28

2023
—11% forandring fran forra aret

Forvaltat kapital

Mdkr

152

per 31 dec. 2023
+8% forandring fran forra aret

AKTIEN OCH AGARE

P

ent uppvisade
g marknad.
art 2015 har det
mer 4n fyrdubb-
der aret fortsatt att

Antal heltidsanstillda

512

2023
-0% forandring fran forra aret

En pan-europeisk plattform med stark lokal

BOLAGSSTYRNING FINANSIELLA R

Var plattform

narvaro i 12 lander och i 25 stader.

Var expertis och vart
erbjudande

Fokus pa fastighetsinvesteringar i ett brett spektrum av
riskklasser

Avancerade radgivnings- och kapitalmarknadstjanster.
Ett brett erbjudande av aktiva fonder och férvaltnings-
mandat med hallbarhetsfokus.

Egna investeringar i fastighetsprojekt tillsammans

med partners.

Hur vi skapar varde for
vara kunder

En intdktsmodell med kundernas intresse och behov i
fokus

Lokala team med djupgaende insikter pa varje marknad.
Diversifiering genom narvaro pa olika marknader och
en variation av produkter och tillgdngar.

Vérdekedja baserad pa kapital, produkter

och synergier inom gruppen.

Strategiska investeringar av Catellas eget kapital i
utvecklingsprojekt genom Principal Investments.
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utveckla attraktiva erbjudanden inom
hallbara investeringar och mandat for
klimatomstillning. Under aret slutfordes
forvirvet av Aquila Group, vilket adde-
rade 15 miljarder i forvaltat kapital och
en férvaltningsplattform som bidrar med
synergier bade i Frankrike och i koncer-
nen. Forvirvet medfor ocksa ett insteg
pé privatkundsmarknaden for sparande i
franska fastighetsfonder och darmed ett
nytt segment for kapitalanskaftfning.

Inom Principal Investments uppgick
Catellas egna investeringar till 1,7 miljar-
der kronor (1,2). Under aret fardigstalldes
och avyttrades tva utvecklingsprojekt
vilket bidrog till affarsomradets resultat
pa 42 miljoner kronor. Affarsomradet
fortsatte utvecklingen av befintliga projekt
under aret. Merparten av projekten inne-
bdr investeringar i hallbara projekt som
adresserar ett underskott pa fastigheter i
Europa. Strax efter arets slut avyttrades
den sista fastigheten i partnerskapet med
Infrahubs, dar fokus varit att utveckla
moderna logistikfastigheter i Sverige.
Samarbetet har sedan start medfért 225
MSEK i resultat efter skatt for Catellas
aktiedgare. Vid arets slut var affarsomra-
det engagerat i 10 projekt i sex lander runt
om i Europa.

Under aret fortsatte Corporate Finance
att befista sin starka marknadsposition i
fem linder, i en vdsentligt svagare mark-
nad. Jamfort med 2022 minskade trans-
aktionsvolymerna med 46% procent vilket
ledde till att affarsomradets rérelseresul-
tat minskade med 55 mkr till -33 mkr.

B Lansering av ny vision, syfte och
varderingar

B Re-vitalisering av Catellas interna ndt-
verk och utbildningsplattform Catella
Academy
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BOURDEAUX

MADRID

® Ny milstolpe med 152 miljarder kronor
i forvaltat kapital

W Forvirv av Aquila Group vilket
etablerar Catella pa den franska
marknaden for fastighetsfonder och
forvaltningsmandat
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B Forstarkt kapitalanskaffningsorgani-

sation och utveckling av nasta genera-
tions investeringserbjudande

Avyttringar av investeringsprojekt
inom Principal Investments och
en stark likviditet som mojliggjort

Utveckling forvaltat kapital

Mdkr

2019 2020 2021 2022 2023

B Property Funds
B Property Asset Management

Utveckling rorelseresultat
och rérelsemarginal

Mdkr

1,0 40

08 32
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2019 2020 2021 2022 2023

B Roérelseresultat, Mdkr
® Rérelsemarginal, %

fortsatta investeringar i attraktiva
utvecklingsprojekt

B Resultat fore skatt uppgaende till 42
miljoner kronor under ett &r med ett
exceptionellt svagt marknadsklimat

Intaktsfordelning
affirsomrade

%

B Investment Management 49%
M Principal Investments 32%
Corporate Finance 19%

Intakter
per land

%

B Tyskland 42%
M Frankrike 21%
Sverige 13%
W Spanien 8%
Storbritannien och Irland 6 %
B Danmark 5%
Finland 3%
M Benelux 3%
Polen 1%
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VD-ORD

STARKTA o
POSITIONER PA
BEFINTLIGA OCH
NYA MARKNADER

Christoffer Abramson,
VD och koncernchef

ar jag summerar 2023 dr det
\| med en forsiktig optimism om

framtiden. Fjolaret priglades
av en avvaktande fastighetsmarknad
som en foljd av stigande réntor och 6kad
geopolitisk oro, vilket bidrog till ligre
aktivitet och hogre avkastningskrav runt
om i Europa. Mot slutet av aret kunde
en viss ljusning skonjas da ranteforvént-
ningarna sjonk och manga hyror fortsatte
stiga, och var bedomning 4r att vi sanno-
likt har merparten av prisjusteringarna
bakom oss - dven om tidpunkten for en
vandning dr hogst oséker. Det talar for att
det finns forutsattningar for successiva
forbéttringar av marknaden fran 2024
och framat, och ddrmed fér oss som en
ledande europeisk aktor. Vi har under aret
fortsatt arbetet med att utveckla Catella
och stdrka var position som en ledande
paneuropeisk fastighetsférvaltare,
-investerare, och -radgivare. Forvirvet av
franska Aquila Group var ett viktigt steg i
denna ambition.

Den avvaktande fastighetsmarknaden
och 6kade ekonomiska osdkerheten under
2023 har avspeglat sig i betydligt lagre
transaktionsvolymer och hogre avkast-
ningskrav. Transaktionsvolymerna pa den
europeiska fastighetsmarknaden mins-
kade med hela 53 procent under 2023 jam-
fort med dret innan och dr ned 61 procent
sedan toppen i slutet av 2021. Vi behover
ga tillbaka dnda till den globala finanskri-
sen 2008/09 for att se liknande nivaer.

Marknadsutvecklingen har givet-
vis paverkat dven oss och framfor allt
affairsomradena Corporate Finance och

Investment Management. Catellas finan-
siella resultat 2023 blev inte vad vi forvén-
tade oss, men samtidigt dr det ett relativt
styrkebesked att marknaden till trots, s&
okar vi forvaltat kapital och fasta intikter,
samt fortsitter att uppvisa en stark lik-
viditet och en stark investeringsportfolj.
Nar vi nu ser tecken pa att savél inflation
som rantor forst stabiliseras och sedan
viander ner, finns goda forutsittningar for
en successivt 6kad transaktionsaktivitet
under det kommande éret vilket kommer
att gynna Catella, precis som de fortsatta
mojligheterna att investera kapitalet pa
nya prisnivaer.

Catella fortsitter att stirka
positionen pa den europeiska
fastighetsmarknaden

Under 2023 har vi fortsatt arbetet med

att utveckla verksamheten i linje med var
6vergripande tillvaxtstrategi; att bygga en
stark paneuropeisk plattform som fraimjar
tillvaxt, I6nsamhet, och méjliggor 6kade
synergier. Det inbegriper att aktivt stirka
positionen inom vara tre affirsomraden

- Corporate Finance, Investment Mana-
gement och Principal Investments — som
verkar i tolv lander i Europa. Som orga-
nisation behéver vi kontinuerligt anpassa
oss till en féranderlig marknad, starka oss
inom omraden dér vi ser tillvixtmojlighe-
ter och sdkerstilla att vi har ett attraktivt
erbjudande, ratt kompetens och relevant
marknadsnérvaro. Samtidigt beh6ver vi
genom alla cykler behalla ett starkt effek-
tivitets- och kostnadsfokus.

Under 2023 var forvarvet av fran-
ska Aquila Group ett viktigt steg pa var
tillvixtresa. Forviarvet kompletterar var
redan tidigare starka affar inom Corpo-
rate Finance i Frankrike och bidrar dven
till ett stiarkt paneuropeiskt erbjudande.
Aquila Asset Management dr en av de
storsta oberoende fastighetsforvaltarna
i Frankrike med 6ver 1,4 miljarder euro
iforvaltat kapital. Forvarvet dar ocksa av
strategisk betydelse da vi genom Axipit
Real Estate Partners, ett av tva ben inom
Aquila Group, dven etablerar oss i ett nytt
viktigt segment inom den privata kapi-
talmarknaden just ndr nya fonder ter sig
som mest attraktiva da de méter hogre
avkastningskrav. Under aret etablerade
vi en koncernovergripande funktion for
kapitalresning genom rekryteringen av en
europeisk kapitalresningschef. Rekryte-
ringen innebdr ett samlat erbjudande for
att attrahera kunder och kapital globalt och
ddrmed utokad investerarbas. Vi har nu ett
erfaret och kompetent team i London som
indra samarbete med véra lokala experter
kan utforma skridddarsydda strategier for
fastighetsinvesterare globalt. Det hér dr ett
utmérkt exempel pa hur vi kan dra nytta
av var starka entreprendriella kultur och
lokala narvaro i institutionella paneuro-
peiska erbjudanden.

Samtidigt som vi flyttar fram positio-
nerna inom attraktiva delar av marknaden
har det fordndrade marknadsklimatet
medfort att vi har anpassat andra delar
av organisationen. For att sakerstdlla god
kostnadskontroll och effektivitet har vi
behovt minska antalet anstillda med ca
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30 tjdnster. De flesta av dessa av dessa
tjanster avser naturliga avgangar eller att
tidigare tjdnster inte ersatts, men dven till
viss del av omstruktureringar som med-
fort engédngskostnader om totalt 10 Mkr
under 2023. Denna typ av atgarder ar alltid
utmanande for en organisation, men likvil
nodvindiga for langsiktig lonsamhet.

Var gemensamma kultur ligger mig
varmt om hjartat och under 2023 lade vi
stort fokus pa att lansera en uppdaterad
vision, syfte och virderingar for hela
organisationen. Det dr avgorande for var
fortsatta tillvixt att vi har en gemensam
riktning framét och att varje medarbetare
forstar sin roll i vdr framgéng — kanske
bast beskrivet i kombinationen med tva av
vara virderingar: Winning Together och
Entrepreneurial Spririt. Var uppdaterade
vision stimmer nu bittre 6verens med det
bolag Catella dr idag efter var organisato-
riska fokusering; ”Your sustainable invest-
ment partner — together building the link
between property and capital”.

Fortsatt ESG-fokus for hallbar
tillvaxt

De senaste aren har vi accelererat vart
ESG-fokus och tagit ytterligare steg
inom héllbarhetsomradet. Bade fastig-
hetsbranschen och kapitalmarknaden
generellt har ett stort ansvar for att verka
for hallbar utveckling. For oss dr héllbar-
hetsfragorna en strategisk prioritering
som bidrar till att rusta samhillet for
kommande generationer men ocksa till
att framtidssékra var verksamhet och
langsiktiga tillvixt. For att ytterligare

VERKSAMHET OCH MARKNAD

formedla detta etablerades detta i var
vision, som nu tydligt signalerar vad vara
kunder kan forvinta sig av oss, men vad vi
ocksa strivar efter sjilva.

Under aret fortsatte vi arbetet med
att integrera héllbarhet i alla delar av var
organisation, med hogsta prioritet for
att utveckla ett produkterbjudande med
tydlig hallbarhetsprofil for vara investe-
rare. Intresset for hallbara investeringar
haller sig hogt pa agendan och héllbarhets-
fragorna dr centrala i alla dialoger med
vara kunder. Vi utvecklar flera spinnande
projekt ur social och miljoméssig héllbar-
hetssynpunkt, till exempel energipositiva
bostadsfastigheter som Gramercy Tower,
Green Point i Képenhamn och konverte-
ringen av en kontorsfastighet till bostader
utanfér Amsterdam, vilka vi berdttar mer
om iarsredovisningen.

Ur ett regellevnadsperspektiv skdrper
EU sina direktiv ytterligare och vi férbere-
der oss for de nya riktlinjerna for noterade
bolag, Corporate Sustainability Reporting
Directive (CSRD) och European Sustaina-
bility Reporting Standards (ESRS). Under
2023 gjorde vi en forberedande analys
som visade att vi redan uppfyller flera krav
och har séledes en bra grund for vidare
implementering av de nya standarderna.
Under 2024 fortsitter vi forberedelserna
och genomfér en dubbel visentlighetsana-
lys for att identifiera risker och prioritera
atgarder i arbetet framat.

Tillvdxt av forvaltat kapital
Inom Investment Management har vi fort-
satt att flytta fram positionerna och noterar

HALLBARHETSRAPPORT

en god underliggande tillvixt, trots det sva-
gare marknadsklimatet. Under 2023 6kade
det forvaltade kapitalet med 12 miljarder
kronor till 152 miljarder kronor, fraimst
drivet av det kapital som tillférdes i sam-
band med att Aquila Group forvirvades,
men dven av nettoinfloden i andra delar

av verksamheten mot slutet av aret. Sedan
affairsomradet startade 2015 har det forval-
tade kapitalet mer dn fyrdubblats, med en
genomsnittlig arlig tillvaxt pa ca 20%. Detta
forklaras till stor del av att vi har fortsatt att
utveckla ett attraktivt fonderbjudande och
forvaltningsmandat inom héllbara inves-
teringar, och samtidigt levererat en god
avkastning till vara investerare.

2023 préaglades av en avvaktande
transaktionsmarknad och ligre investe-
ringsvilja vilket bidrog till lagre intakter
och resultat for Investment Management
an aret innan, framst en effekt av ligre
rorliga intdkter och ett par mycket posi-
tiva resultatbaserade intédkter under 2022.
Avyttringarna under 2022 skapade dven
mycket god likviditet i flera fonder, vilket
i dagens marknadsldge dr oerhort viktigt
béde for fortlopande verksamhet och for
nyinvesteringar i en ny marknadscykel.
Aven om vi temporirt har haft en svagare
resultatutveckling till f6ljd av det tuffare
marknadsldget, fortsdtter vi att starka vér
underliggande affar och dirmed forut-
sdttningarna for framtida intédkter och
resultat.

Genom att erbjuda bade fastighetsfon-
der samt férvaltning och utveckling av
fastigheter genom mandat har vi etablerat
ett brett erbjudande som star starkt genom

AKTIEN OCH AGARE

olika typer av marknadsforhallanden och
faser av en konjunkturcykel. Vi noterar att
de senare drens stora intresse f6r hallbar-
hetsprofilerade produkter har stirkts och
att skillnaden mellan "prime”-tillgangar
med starkt hallbarhetsfokus och 6vriga
delar av fastighetsmarknaden blir allt
storre, hittills tydligast inom kontors-
segmentet. En annan tydlig trend ar att
industri- och logistikfastigheter har ater-
hémtat sig snabbare i Europa éniandra
regioner till foljd av férandrad supply
chain management, t.ex. "Nearshoring”.
Inom bostadssegmentet fortsitter klyftan
mellan efterfragan och utbud av prisvarda
och hallbara bostéder att 6ka. Vi tror att
detta dr ett utbrett och vixande problem

i Europa som behéver starkt fokus fran
béde privata aktorer och politiska beslut.
Det laga utbudet, fa utvecklingsprojekt pa
marknaden, samt stabiliserade byggkost-
nader erbjuder intressanta méjligheter f6r
Catella. Vir styrka ar var lokala kompe-
tens och projektledningskapacitet, vilket
Oppnar upp for att lansera nya produkter
som kan mota dessa behov.

Egna investeringar skapar

virde pa sikt

Kirnan i Principal Investments dr att
identifiera opportunistiska investerings-
mojligheter och tillsammans med partners
och externa investerare driva projekt som
skapar hog virdetillvaxt. Malet ar att
projekten ska generera en totalavkastning
som i snitt 6verstiger 20 procent och dven
skapa strategiska fordelar for Catellas
6vriga affdrsomraden, framfor allt genom

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELLA RAPPORTER

—

Vi noterar att de senare
arens stora intresse for
hallbarhetsprofilerade
produkter har starkts

nya forvaltningsmandat. Samarbetet med
Investment Management och dess existe-
rande och nya investeringspartners genom
diversifierade medinvesteringar i Catellas
produktstrategier kommer vara en én vik-
tigare del av Principal Investments strategi.
Mot bakgrund av det osdkra mark-
nadsldge som praglade fjoléret har vi valt
att optimera takten i vara projekt dar
vi har flexibilitet och att fokusera pé att
starka likviditeten i nartid. Vihar idag en
mycket god likviditet och beredskap for
att investera i existerande och nya projekt,
samtidigt som vi noterar att det rader stark
efterfragan pa utveckling och omstillning
av fastigheter for att mota hogre krav pa
energiprestanda och héllbarhet. Under
2024 raknar vi dessutom med att flera av
de pagaende projekten kommer att avytt-
ras vilket medfor ytterligare likviditet.
Vianalyserar lopande nya investerings-
mojligheter som bedéms ha potential att
uppfylla vira avkastningskrav och som
aven kan leda till nya forvaltningsmandat,
vilket gor 2024 till ett spannande ar.

Avvaktande transaktionsmarknad
Fjoldret priglades av en avvaktande
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marknad med betydligt farre fastighets-
transaktioner med lagre intikter inom
affairsomrddet Corporate Finance som
foljd. Vi har fokuserat vart erbjudande for
avancerad radgivning inom fastighets-
transaktioner till fem linder. Catella har
en stark lokal narvaro pa dessa marknader
och erbjuder samtidigt en europeisk rack-
vidd for alla former av fastighetsrelaterade
transaktioner for olika kategorier av
fastighetsdgare och investerare. Fjoldret
blev som helhet ett svagt ar for Corpo-
rate Finance. Mot slutet av dret sag vi
emellertid vissa ljusglimtar i form av en
starkare position pé de finska, franska och
spanska marknaderna dven om vi dr lingt
ifran normaliserade nivaer. Vi noterar att
behovet av avancerad kapitalrddgivning
vid komplexa omstruktureringar okar, ett
omrade dar vi breddat oss och medverkat
vid flera stora transaktioner under aret. Jag
vill sarskilt lyfta fram att vi agerade rad-
givare 4 DNB vid den storsta fastighets-
transaktionen i Sverige under dret samt
medverkade vid re-finansieringen av den
Blackstone-dgda portfoljen Kereby. Trans-
aktionen var en av de storsta i Norden
under 2023. Under édret starkte vi ocksé var
nordiska organisation ytterligare genom
rekryteringen av en ny vd for Corporate
Finance i Sverige. Det ger oss dn mer
utrymme att utveckla vara tjanster inom
avancerad kapitalradgivning i samarbete
med Investment Management.

Prioriteringar framat
Vart fokus framét ar att fortsétta utveckla
Catella inom olika delar av den europeiska

VERKSAMHET OCH MARKNAD

fastighetsmarknaden och dirigenom
stirka forutsattningarna for lonsam till-
vaxt under kommande ar. Vi har sedan
tidigare identifierat fyra strategiska omra-
den som ér vigledande i detta arbete:

1. Oka utbudet av produkter med

tydlig koppling till hallbarhet

Vi ska kontinuerligt utveckla vart erbju-
dande med ambitionen om att ha en direkt
positiv inverkan pa miljé och sambhille.

2. Bredda och anpassa produkterbjudanden
Vi ska erbjuda och lansera strategier,
mandat och tjidnster anpassade for
radande marknadsforutsittningar och
investerare i olika ekonomiska klimat.

3. Stdrka synergier och utveckla
pan-europeiska investeringsstrategier

Vi ska utnyttja Catellas unika position
med bred narvaro och lokal expertis i
Europa for att erbjuda investerare attraktiv
riskjusterad avkastning.

4. Stark finansiell position méjliggor nya
affdrer och expansion

Vi utvirderar selektivt strategiska
investeringar som bidrar till var tillvixt

och lénsambhet.

Ett Catella rustat for framtiden
Nir vi ssmmanfattar 2023 kan vi konsta-
tera att det var ett historiskt svagt ar for
hela den europeiska fastighetssektorn.
Det fordndrade ekonomiska laget, med
stigande inflation och réintor, bidrog

till en avvaktande marknad. Det kianns

HALLBARHETSRAPPORT

darfor gladjande att vi, trots utmanande
forutsattningar, fortsétter att stirka

var position som ledande paneuropeisk
fastighetsaktor.

Nir vi nu blickar framat 4r det som
sagt med forsiktig optimism. Vihar en
stark finansiell position i ryggen, och
arbetar kontinuerligt med att lansera nya
produkter utifran en férandrad marknad
och kommer att aterinvestera i langsiktigt
virdeskapande dven under 2024.

Catellas framgéng bygger pd en unik

AKTIEN OCH AGARE

kombination av entreprendrsanda, stark
lokal ndrvaro och expertis pa en paneuro-
peisk plattform tillsammans med tillgang
till kapital. Jag dr 6vertygad om att vi, med
en dnnu tydligare riktning och vision,
kommer att kunna véixa i de marknader
dar vi vill utvecklas och leverera ett dnnu
mer véldiversifierat produkterbjudande,
med 6kad 16nsamhet och genom synergier
inom koncernen.

Avslutningsvis vill jag rikta ett varmt
tack till Catellas alla medarbetare, och till

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELLA RAPPORTER

alla vara kunder och aktiedgare som visat
fortsatt fortroende for oss under aret. Jag
ser fram emot att fortsétta var tillvixtresa
genom att skapa nya affirsmajligheter och
investeringar som bidrar till langsiktigt
vardeskapande och till nytta f6r bade
kunder, aktiedgare och samhillet i stort.

Christoffer Abramson,
Vd och koncernchef
Stockholm 11 April 2024
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STRATEGI

VERKSAMHET OCH MARKNAD

HALLBARHETSRAPPORT

EN HALLBAR LANK

Catellas strategi har sedan starten 1987 grundat sig i att erbjuda

en bred palett av tjanster. Bolaget erbjuder kép- och siljradgivning

i kombination med starka fastighetsfonder och forvaltningsmandat

for investerare i ett brett spektrum av tillgangsklasser, pa varje viktig

europeisk marknad.

edan 2020 har Catella gjort en
S medveten strategisk forflytt-
ning och renodling mot fastig-

heter. Inom ramen f6r denna transforma-
tion har verksamheten breddats genom att
arbeta med eget kapital fran koncernniva.
Med egna investeringar, saminvesteringar
med partners och direkta investeringar
skapas avkastning, nya samarbeten och
synergier inom koncernen. Genom unik
kompetens och kunskap inom fastighets-
forvaltning genereras hog riskjusterad
avkastning for bolaget savil som for part-
ners. For Catellas del innebér det begran-
sade kapitalrisker i kombination med ett
aktivt utvecklingsarbete i samarbete med
partners.

ARSREDOVISNING 2023

Okat fokus pa viardebyggande och
opportunistiska investeringar

De senaste drens osékra marknad har 6kat
mojligheterna f6r investeringar i utveck-
lingsprojekt och opportunistiska investe-
ringar vilket ger vardeskapande 6ver tid.
Genom ett successivt 6kat fokus pa value
add och opportunistiska investeringar
samt expandering av verksamheten i tre
dimensioner: geografiskt, fastighetstyp
och riskkategori kan Catella i hogre grad
attrahera internationellt kapital.

STRATEGI

Sedan starten fér 6ver 35 ar sedan har Catella stravat efter
att vara en naturlig och hallbar lank mellan fastighets- och

kapitalmarknaden.

AFFARSMODELL

Affarsmodellen bygger pa verksamhetens férmaga att
omsitta djup kunskap till relevant och vardeskapande rad-
givning samt ekonomisk tillvaxt genom fastighetsinveste-

ringar med eget och externt kapital.

VISION

Your sustainable investment partner — together building

the link between property and capital

SYFTE

Adding value together — Combining entrepreneurial spirit
with our European network and intelligence

to deliver outstanding results for our clients

VARA VARDERINGAR

Winning Together
Entrepreneurial Spirit
Value Creation
Empowerment

Future-Focused
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STRATEGI

CATELLA

ALIGNMENT -
ETT STRATEGISKT
STEG FOR HALLBAR

TILLVAXT

nder 2023 utnyttjade Catella
) en avvaktande marknad till att
anpassa Catellas virdegrund for
att starka bolaget inifran. De senaste ren
har Catella genomgatt stora férandringar.
Transformationen mot ett renodlat fokus
pa fastigheter har inneburit investeringar
men vigen dit har ocksa inneburit svira
beslut om avvecklingar och forsaljningar.
Med detta som utgangspunkt, for att
harmoniera de senaste drens renodling
av bolaget till det bolag Catella ar idag
och bygga vidare pa en hallbar grund
for framtiden, bestod en stor del av 2023

av att etablera Catellas uppdaterade
vision, syfte och viardegrund - Catella
Alignment.

Catella har en unik position pa
marknaden. Genom lokal expertis pd en
paneuropeisk plattform erbjuder bolaget
skraddarsydda tjanster och avancerad
radgivning inom fastighetsinvesteringar.
Vara kunder litar pa att vi levererar inno-
vativa och hogkvalitativa l6sningar samt
radgivning f6r deras speciella behov. Det
gor det dn viktigare att kommunicera vart
unika erbjudande och virderingar tydligt
bade internt och externt.

Kirnan i Catellas DNA dr den starka
entreprendriella kulturen. I en allt

snabbare marknadsmiljo, och som en
naturlig del av Catellas férandring har
nya strategier etablerats for att ytterligare
stirka de unika synergier som finns inom
bolaget. Baserat pa vart starka entrepre-
norskap och vara medarbetares expertis
om bolagets lokala marknader har det
skdrpta fokuset mojliggjort tillvaxt i
termer av bade geografisk expansion och
tillgangsklasser.

Catella har 6ver 500 medarbetarei 12
linder i Europa. Genom att utnyttja den

samlade intelligensen och vért forvaltade
kapital 6ver granserna skapar vi forut-
sattningar att utforska de mojligheter och
underliggande virden som finns inom
bolaget och skapa verkligt langsiktigt
virdeskapande for fortsatt tillvaxt.

Inom ramen for detta vixte initiativet
Catella Alignment fram. Genom en syn-
kroniserad organisation skapar vi dannu
storre mojlighet att leverera resultat och
addera virde till vara kunder och intres-

senter. Catella vill att alla medarbetare ska
kénna att de ar del av ndgonting storre och

verkligen forsta virdet av den samlade

\ m oavsett roll i bolaget. 1
‘ {

Catellas ambition ar att skapa
férutsattningar for utbyte av

perspektiv och nitverkande

kompetensen samt kraften som finns
inom bolaget. De bésta idéerna och 16s-
ningarna kommer fran vart teams gemen-
samma prestation. Tillsammans skapar vi
annu storre forutsittningar fér framgang
och att framtidssikra Catella.

S.10
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STRATEGI

Catella
Academy

n nyckelfaktor for Catellas
E framgdng och tillvixt r att
investera i medarbetarnas

utveckling. Darfor har Catella sedan
manga ar erbjudit plattformen Catella
Academy for nétverk och utbildning. I
samband med Catellas transformation
utnyttjades dven mojligheten att koordi-
nera en fornyad nitverksplattform base-
rad pa virderingar och synergier. Syftet
med plattformen dr att fostra en gemen-
sam kultur och samtidigt erbjuda medar-

betarna majligheten till personlig utveck-

ling och skapa virde inom organisationen.

Ur ett socialt perspektiv dr det en viktig
plattform f6r vér talanghantering och hur
Catella attraherar, utvecklar samt behal-
ler medarbetare, vilket sékerstéller bade
individens och bolagets framgéang.

I maj 2023 genomfordes den forsta uppda-
terade Catella Academyn utanfor Stock-
holm i Sverige. Under fyra dagar samlades
over 60 deltagare i tva 6verlappande grup-
per for utbildning och kompetensutveck-
ling. Parallellt med Academyn genomfor-
des ocksd vairens MD-méte dér ett 40-tal
personer fran koncernledning och ledare
for lokala koncernbolag samlades. Totalt
fick 100 personer ta del av lanseringen av
Catella Alignment som var ett centralt
tema vid tillféllet.

Under nylanseringen av den uppdaterade
plattformen 2023, genomfordes dven

en andra Academy i Paris, Frankrike i
november, dven denna parallellt med
héstens MD-mote. Catellas ambition dr
att skapa forutsattningar for utbyte av
perspektiv och nétverkande oavsett roll i
bolaget. Genom detta skapar vi en 6ppen
kultur dar vi aktivt delar idéer och bryter
ner silos enligt var virdering Winning

Together.

Catella
Alignment tour

om en naturlig del i arbetet med
S att etablera Catellas uppdate-
rade vision, syfte och fornyade

varderingar reste Group HR till merpar-
ten av koncernens kontor i Europa for

att presentera bakgrunden och diskutera
inneborden av Catella Alignment. For att

astadkomma verklig férandring behévs
forstaelse och engagemang fran alla delar
av organisationen. Under 2023 lades
grunden for detta arbete och implemen-
teringen samt fortsatta steg for Catella
Alignment kommer fortsatt prioriteras
hogt inom Catellas alla processer framat
som en hallbar arbetsgivare.

VARA VARDERINGAR

y A

Winning Together

£

Entrepreneurial Spirit

x*

Value Creation

¢

Empowerment

Future-focused

s
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VAR VARDEKED]A

o

VAR
VARDEKEDJA

Catellas organisatoriska struktur dr utformad fér att uppna
direkta synergier genom 6kat samarbete inom och mellan de tre
affirsomradena Investment Management, Principal Investments

och Corporate Finance.

tt skapa plattformar dar med-
A arbetare fran olika linder och

affirsomraden utbyter kunska-
per, gemensamt utvecklar nya affarsmoj-
ligheter och samordnar aktiviteter och
kundkontakter, gor det mojligt for Catella
att skapa erbjudanden for lokala och
internationella investerare.

Investment Management

Catella dr en specialist inom fastighets-
investeringar och finns pa tio geogra-
fiska marknader i Europa. Vi erbjuder
institutionella och andra professionella
investerare attraktiv, riskjusterad avkast-
ning i reglerade fastighetsfonder och
kapitalférvaltningstjanster genom tva
tjiansteomraden: Property Funds och
Asset Management. Property Funds
erbjuder specialiserade fonder med olika
investeringsstrategier vad det géller risk-
och avkastningsnivaer, typ av fastigheter
och ldgen. Investerare far genom 6ver 20
Oppna specialiserade fastighetsfonder
tillgang till fondforvaltning och effek-
tiv allokering mellan olika europeiska
marknader. Genom tjansteomradet Asset
Management erbjuder Catella kapital-
forvaltning for fastighetsfonder, andra
institutioner och family offices. Catella
skapar varde i alla faser av processen —
fran att identifiera och forvirva projekt
till finansiering, strategisk ledning och,
slutligen, forséljning.

Principal Investments
Catella gor egna fastighetsinvesteringar
genom Principal Investments tillsammans

med partners och externa investerare.
Catella investerar fér narvarande i kontor,
bostdder och logistikfastigheter pa sex
geografiska marknader i Europa. Affars-
omrédet investerar genom tre strategier:
Utvecklingssamarbeten, saminvesteringar
med kunder och direkta investeringar
genom dotterbolag. Virdekedjan stracker
sig genom dessa partnerskap och inves-
teringar till entreprendrer som skapar
tillgdngarna och vidare till leverantérer av
byggmaterial och tjinster.

Corporate Finance
Catella tillhandahaller komplexa kapital-

Vara synergier

* Asset Management-mandat
« Tillgangar till fonder
* Kép och silj formedlingsintdkter

* Vérdering och analys

Corporate

Finance

* Kép och silj férmedlingsintdkter
* Kreditradgivning
* Investeringsmojligheter

Investment
Management

marknadstjanster till fastighetségare
samt radgivningstjanster inom alla typer
av fastighetsrelaterade transaktioner for
olika kategorier av fastighetsdgare och
investerare. Corporate Finance erbjuder
fastighetsbolag, finansinstitut, fastighets-
fonder och andra dgare av fastigheter
strategisk radgivning, kapitalmarknads-
relaterade tjanster och avancerad
transaktionsradgivning. Verksamheten
bedrivs pé fem marknader och erbjuder
lokal kunskap om fastighetsmarknaderna
i kombination med europeisk rackvidd.

* Tillgangar till fonder
* Asset Management mandat
* Projektutveckling

* Saminvesteringsmdjligheter

Principal
Investments




VERKSAMHET OCH MARKNAD

VERKSAMHET
OCH MARKNAD

Catella ar tydligt positionerat for att skapa nya mojligheter pa
den europeiska marknaden for fastighetsinvesteringar. Vara
affirsomraden Corporate Finance, Investment Management
och Principal Investments mojliggdr detta. Catella har genom
aren byggt upp en stabil europeisk plattform for fortsatt till-
vaxt inom radgivning, kapital- och fastighetsférvaltning samt
egna investeringar.
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CORPORATE FINANCE

ETT LUGNARE AR PA
DEN EUROPEISKA

TRANSAKTIONSMARKNADEN

Catella dr en ledande transaktionsradgivare inom den europeiska

fastighetssektorn. Bolaget utmarker sig genom avancerade radgiv-

ningstjanster som bygger pa stark lokal marknadskiannedom och

en paneuropeisk plattform.

atella Corporate Finance
C erbjuder kapitalmarknadsre-

laterade tjanster och kvalifi-
cerad strategisk radgivning med stora,
komplexa transaktioner som specialitet.
De lokala teamens expertis och kunskap
om sina respektive marknader i kombi-
nation med en pan-europeisk rickvidd
gor Corporate Finance till en ledande
transaktionsrddgivare.

Framsteg under aret
Under éret har fokus framst varit att
fortsatt utveckla och bredda erbjudandet
inom tjanster for kapitalanskaffning,
vilket har varit en hogt efterfragad kom-
petens pé en i 6vrigt avvaktande marknad.
Ett annat fokusomréde har varit att
starka de lokala teamen och planera for

succession och tillvdaxt inom affdrsomra-
dets fem lander. Catella agerade radgivare
i fastighetstransaktioner uppgéende till
ett virde av motsvarande 24 (45) miljarder
kronor under 2023. De totala intakterna
for aret uppgick till 445 (542) miljoner
kronor, med ett rorelseresultat pa -33 (22)
miljoner kronor.

Catellas breda kompetens med bade
transaktionsradgivning och kapitalan-
skaffning ledde till ett antal stérre mandat
inom skuldfinansiering och hantering av
osikra fordringar.

Dampad aktivitet pa
transaktionsmarknaden
Transaktionsvolymerna minskade
ytterligare under 2023 jamfort med
2022 och néddde nivder som inte skadats

HALLBARHETSRAPPORT BOLAGSSTYRNING

FINANSIELLA RAPPORTER

Resultatutveckling i sammandrag

Mkr 2022

Totala intikter 542

Uppdragskostnader och
provisioner

Rorelsekostnader

Rorelseresultat

Utveckling totala intakter
Mkr
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Utveckling rorelseresultat
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sedan den globala finanskrisen 2008/09.
De bakomliggande orsakerna dr framst
en fortsatt osdkerhet avseende rinte- och
inflationsutveckling och ddrmed framtida
finansieringskostnader och avkastnings-
krav. Under inledningen av dret fortsatte
konsumentpriserna att stiga vilket ledde till
rantehéjningar fran centralbanker. Under
arets andra halva dimpades inflations- och
ranteférvantningarna vilket ledde till en
viss ljusning pé transaktionsmarknaden,
inledningsvis med storre och komplexa
omstruktureringar.

De totala transaktionsvolymerna mins-

kade med cirka 53 procent, fran 285 miljar-

der euro till 133 miljarder euro. Som

jamforelse uppgick transaktionsvolymerna
till 343 miljarder euro under rekordaret 2021.
I takt med stabilare marknadsutsikter
och att sdljares och kopares prisforvént-
ningar narmar sig varandra forvintas en

aterhamtning pd marknaden under 2024.

Fokus framat

Med ett starkt erbjudande och marknads-
position pa samtliga marknader har Corpo-
rate Finance goda forutsattningar att vixa
mer dn marknaden nér den aterhamtar sig.
Dirutéver har affirsomrédet, som en del

av Catella, ytterligare mojlighet att starka
synergierna med 6vriga affirsomraden som

en efterfragad intern radgivare.

CASE

Refinansieringen av Kereby

atella Corporate Finance
Danmark var radgivare till ett

syndikat av langivare vid refinansie-
ringen en ny femarig lanefacilitet pa 1,5
miljarder danska kronor for Kereby, ett
portfolibolag dgt av Blackstone.

Lanefaciliteten tillhandaholls av
Macquarie Capital och Viga RE Mana-
gement. Tillsammans utgjorde detta
en del av en bredare refinansiering pa
6,8 miljarder danska kronor av Kere-
by-portfoljen, bestaende av 154 fastig-
heter beldgna i centrala K&penhamn.

Uppdraget ar ett bra exempel pa
hur Corporate Finance lyckats bredda
sitt erbjudande och moéta ett okat
behov av avancerad kapitalradgivning.
Det ¢kade behovet av komplexa trans-
aktioner for investerare och dgare,
inklusive langsiktiga skuld- och aktiel®s-
ningar, har blivit allt viktigare och kraver
skrdddarsydda l6sningar. Baserat pa
lang erfarenhet och djup kunskap inom
internationella skuldkapitalmarknader
har Corporate Finance sékrat valba-
lanserade |6sningar for investerare och
finansiarer genom alla konjunkturcykler.
]
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INVESTMENT MANAGEMENT

AKTIV FORVALTNING
FOR ATTRAKTIV
AVKASTNING

Affarsomradet Investment Management erbjuder attraktiv, riskav-

vagd avkastning via fastighetsfonder och dven fastighetsférvaltning

och féradling via mandat.

blev ett dimpat ar for Invest-
IR ment Management, drivet aven

vildigt lag transaktionsmark-
nad och en stor skillnad mellan séljares
och kopares prisforvantningar. Trots en
lag transaktionsaktivitet fortsatte afférs-
omradet uppvisa tillvixt och inflode av
kapital. De senaste dtta aren har affarsom-
radets forvaltade kapital 6kat med cirka 20
procent per ar i genomsnitt och uppgick
vid arsskiftet till 152 miljarder kronor.
Forvaltat kapital inom Property Funds
6kade nagot till 107 miljarder kronor
(106). Storst inflode av kapital noterades,
dven detta ar, i Catellas erbjudande av
fonder med en tydlig hallbarhetsprofil.
Intresset f6r fonder med tydlig hallbar-
hetsinriktning fortsatter att vara stort
och det dr i dessa investeringar vi har sett
det storsta kapitalinflodet under senare
ar. Att fortsétta utveckla denna typ av

produkter dr dessutom ilinje med Catellas
malsdttning och fortsatta resa mot att vara
en ledande hallbar partner och lanken
mellan fastigheter och kapital.

Stabilitet genom konjunkturcykler
Genom att erbjuda fastighetsfonder samt
forvaltning och utveckling av fastigheter
genom mandat har Catella ett brett erbju-
dande genom olika faser av en konjunk-
turcykel. I goda tider noteras ett starkt
intresse for investeringar i fastighetsfon-
der, i samre och oroliga tider finns ett stort
intresse for opportunistiska investeringar
och ompositionering av fastigheter genom
mandat. Tack vare sin bredd kan Catella
fokusera pa olika investerarsegment bero-
ende pa hur situationen pé den aktuella
fastighetsmarknaden ser ut. Under 2023
har det varit en storre efterfragan pé tjans-
ter inom hantering av och omfinansiering

Verksamheten inom Investment Management
omfattar tva tjansteomraden:

Property Funds erbjuder konkurrenskraftiga och hogpres-
terande fonder med olika investeringsstrategier vad géller
risk- och avkastningsnivaer, tillgangsslag och geografi.
Asset Management erbjuder nya alternativa investerings-
mojligheter och forvaltning inom fastighetssegmentet med

tjidnster genom hela vardekedjan.

Resultatutveckling i sammandrag

Mkr 2022
Totala intakter 1408
Uppdragskostnader och
provisioner —166
Rérelsekostnader 785
Rorelseresultat 451
Utveckling totala intakter
Mkr
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av underpresterande tillgangar vilket
ocksa lett till mandat som strécker sig fran
2024 och framat.

Arets tillvixt av forvaltat kapital inom
Asset Management kom framst fran for-
virvet av Aquila Group.

Fokus framat

Med ett bredare erbjudande inom fast-
ighetsfonder kan Catella ytterligare cka
tillvixten med nya produkter riktade mot
en storre investerarbas. Nya produkter
grundar sig i fonder som ér inriktade pa
att addera virde genom utveckling av
fastigheter, s.k. value add investeringar
och dven opportunistiska investeringar.
Vidare sa kommer det vara fortsatt stort
fokus pa att utveckla befintliga och lan-
sera nya fonder med hallbarhetsprofil.

Affirsomréddet utvecklar dven nya
strategier for att méta dagens marknad
och efterfragan. Ett exempel dr lan-
sering av nya fonder och mandat som
fokuserar pa omstéllning av dldre fast-
igheter for 6kad energieffektivitet och
hallbarhetsprestanda.

Andra strategier dr investeringar i
underpresterande utvecklingsprojekt
iattraktiva lagen med hog potentiell
avkastning. I en marknad med hog efter-
fragan pa hallbart och prisvirt boende,
samtidigt som nybyggnation i stort har
avstannat har Catella en roll att fylla for
fondinvesterare, aktiedgare och samhél-
let i stort. Darutover fortsitter arbetet
med att 6ka det interna samarbetet och
utnyttja synergierna, bland annat genom
att en storre del av tillgdngarna inom Pro-

perty Funds f6rvaltas av Property Asset

Management.

CASE

Green Point

en europiska bostadsmarkna-

den upplever en stor brist pa
utveckling av hyresbostader samtidigt
som efterfragan pa hallbara och pris-
varda bostader okar. Bostadsutveckling
ar ett av Catellas viktigaste strategiska
fokus, vilket inte har blivit mindre i
ljuset av det laga utbudet, stabilise-
rade byggkostnader och stoppade
utvecklingsprojekt. Att fokusera pa
bade miljomassiga och sociala behov i
stadsomrdden resulterar i vinster for
miljon, samhallet, fastighetsutveckling
och investerare pa sikt.

Ett exempel pa detta ar utveck-
lingen av Green Point. 10 kilometer
fran centrala Kopenhamn utvecklar
Catella Investment Management
Danmark ett omrade med 445 hog-
kvalitativa prisvdrda hyresldgenheter
medinvesterat av Catella Principal
Investments.

Fastigheten har blivit forcertifierad
standarden DGNB Platinum av Green
Building Council, vilket &r det hogsta
tillgéangliga betyget och som forsta
hyresfastighet i Kopenhamn. Omradet
ligger i direkt anslutning till en befintlig
tunnelbanestation samt en ny spar-
vagsstation. Green Point har ett tydligt
fokus pa utemiljoer och grénomraden.

Till exempel erbjuds en 10000 kvm stor
tradgard fér gemensam odling, vaxthus och
att parkeringsgaraget ar inhyst under jord.

Stor vikt har lagts vid den sociala
aspekten och framjas av en mangd olika
ytor for gemenskap och funktioner som
forenklar umgange, sasom ett aktivitetshus
med gemensamma utrymmen for distans-
arbete, kok for matlagning och maltider
samt gemensamma utomhusytor och
takterrasser.

Lagenheterna har trdagolv, golvvdarme,
och tillgang till en digital butler. Omradet
erbjuder ocksa cykeltvatt, laddningssta-
tioner for elfordon samt en car-pooltjanst
tillganglig direkt fran den parkeringsgaraget.

Utéver DGNB-certifieringen har

Tydligt fokus pa utemiljé och
social hallbarhet.

fastigheten som den forsta i Danmark
ocksa fatt betyget WiredScore Platinum.
Betyget intygar att bredbanduppkopplingen
ar den basta mojliga.

Den forsta av totalt sex byggnadsetap-
per paborjades 2021, och den forsta fasen
av uthyrningen paborjades i december
2023.

Green Point dr ett utmarkt exempel
pa hur Catella integrerar ESG i hela kedjan
av fastighetsutveckling kombinerat med sin
expertis inom projektledning, férvary, pla-
nering, konstruktion, uthyrning och slutligen
forsaljning.
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PRINCIPAL INVESTMENTS

EGET KAPITAL
FOR ATT FRAMJA
SYNERGIER

Inom affirsomradet Principal Investments investerar Catella eget

kapital. Malet med investeringarna dr att generera en internavkast-

ning (IRR) pd i genomsnitt 20 procent. De egna investeringarna

skapar dven strategiska fordelar och framjar utvecklingen av Catellas

ovriga affirsomraden.

atellas egna investeringar inom
C Principal Investments 6kade
med 0,5 miljarder kronor jim-

fort med aret innan och uppgick till 1,7
miljarder kronor. Under éret fortsatte
utvecklingen av befintliga projekt enligt
plan om dn i ett lugnare tempo. Strax efter
arets slut avyttrade Principal Investments
den sista fastigheten i partnerskapet med
Infrahubs. Sedan start har samarbetet
genererat 225 MSEK i resultat efter skatt
for Catellas aktiedgare, dir merparten

av tillgdngarna saldes innan marknaden
borjade falla.

Som en f6ljd av ett avvaktande
marknadsklimat var antalet projekt (10)
oforiandrade under aret. Investerings-
projekten bestdr av bostadsfastigheter,

kontorsfastigheter och logistikfastigheter
i sex europeiska linder. Catellas egna
investeringar sker genom tre strategier:

Partnerskap

Via partnerskap, dar Catella investerar
som minoritetsagare i deldgda bolag.
Dessa investeringar gors bland annat
for att skapa och bygga moderna samt
héllbara fastigheter som uppfyller mor-
gondagens krav och férvintningar fran

hyresgister och investerare.

Exempel pa projekt dr:

B En ny stadsdel med bostdder, hotell
och kontor utanfor Diisseldorf.

B Ateruppforande av en vilkind
skyskrapa med tydligt fokus pa

Utvecklingsprojekt

10

per 31 dec. 2023

Egna investeringar

Mdkr

1,7

per 31 dec. 2023
En 6kning med 0,5 Mdkr jamfoért med 2022

Lander i Europa dar
Catella investerat

6

per 31 dec. 2023

energieffektivitet och hallbar stadsut-
veckling i centrala Diisseldorf.

Direktinvesteringar

Catella gor dven direktinvesteringar

och tar ddrigenom en storre andel av

den totala investeringskostnaden. Vid

utgangen av aret hade Catella direktinves-

terat i tre utvecklingsprojekt:

m Kaktus Towers, som fardigstélls i en
av Kopenhamns mest utvecklingstita
stadsdelar som en del av den storre
stadsplaneringen Kalvebod Brygge.
Under hésten 2022 flyttade de forsta
hyresgésterna in i de tva tornen.
Boendekonceptet riktar sig till en
yngre malgrupp som vill bo yteffektivt
och i stdllet dela sociala ytor som kok,




HAR AR CATELLA

lounge samt kontorsytor. Under 2024
fardigstills projektet och sista kom-
mersiella verksamheterna forvintas
vilkomnas till fastigheten. Parallellt
med slutférandet marknadsfors detta
unika objekt till forséljning. Catella
Asset Management i Danmark dr
ansvariga for fastighetsutvecklingen.
Fastigheten The Maltings i Salisbury,
Storbritannien dar Catella ser en stor
potential att utveckla bade bostider
och affirsverksamhet. Catella APAM
i Storbritannien dr ansvariga for
utvecklingen.

VERKSAMHET OCH MARKNAD

Kopcentrumet The Mander Centre

i Wolverhampton, Storbritannien.
Catella ser stora mojligheter med att
ompositionera och dirmed addera
virde till fastigheten. Catella APAM
ar aven hir ansvariga for fastighetsut-
vecklingen.

Saminvesteringar och
investeringar i fonder

Malsdttningen med dessa investeringar
ar att investera en mindre andel av ett
nystartat bolags-, fonds- eller utvecklings-
projekts initiala kapitalbehov. Genom
att stotta investeringar i ett tidigt skede
visar Catella att vi tror pa satsningen och
ar villiga att dela risken tillsammans
med andra investerare och ddrmed dven
ta del av uppsidan. Samtidigt mojliggor
investeringar tillsammans med externa
investerare bade férvaltningsmandat
och tillvaxt i nystartade fonder och

investeringsstrategier som drivs av

Catella. Vid drets slut hade Principal

Investments investerat 299 miljoner

kronor i saminvesteringar och investe-

ringar i fonder t. ex:

B 14 miljoner kronor i utveckling av
industrifastigheter i Danmark med
Catella Asset Management Danmark
som projektledare.

B 10 miljoner kronor i utvecklingen av
en finsk industrifastighet med Catella
Asset Management Finland som
projektledare.

Fokus framat

I en orolig marknad skapas majligheter
att investera i langsiktigt virdeskapande
projekt. Det finns en stark efterfragan pa
utveckling och omstallning av fastigheter
med hogre krav pa energiprestanda och
andra hallbarhetsaspekter. Framover
kommer Principal Investments fokus vara
attidentifiera dessa majligheter och inves-
tera Catellas eget kapital i projekt som nar
bolagets Ionsamhetsmal och genererar
ovriga intakter till bade affairsomradet
och 6vriga delar av Catella.

HALLBARHETSRAPPORT

CASE

Gramercy Tower

atellas unika position pa mark-
naden mojliggors av synergierna

och kombinationen av vara affarsom-
raden, produkter och lokal kdnnedom
om marknaden. | Cardiff, i Storbri-
tannien utvecklar Catella fastigheten
Gramercy Tower. Projektet dr ett
samarbete mellan Catella Residential
Investment Management (CRIM) och
Catella APAM.

2019 lanserade CRIM fonden
Catella European Residential Fund Il
(CERIII). Fondens malsattning dr att
skapa en hallbar och socialt ansvarsfull
investering som levererar langsiktigt
varde for sina investerare samtidigt
som den bidrar positivt till lokalsam-
halle och milj6 genom moderna och

prisvarda bostader inom olika segment.

Fonden é&r klassifierad som en artikel
9-fond, den hagsta certifieringen enligt
SFDR. Under 2022 forvarvade CER I,
Gramercy Tower, vilket var fondens
forsta investering pa den brittiska
bostadsmarknaden och i linje med
fondens investeringsstrategi.
Gramercy Tower ar centralt
beldget i Cardiffs stadskarna, och en
del i den storre utvecklingen Central
Quay. | omradet utvecklas just nu flera
mixed use projekt med ambitionen

AKTIEN OCH AGARE

om att skapa en socialt hallbar och levande
stadsdel med en mix av bostider, kontor,
restauranger och ett universitetscampus.
Fastigheten ar specifikt utformad som build-
to-rent-bostdder och kommer att erbjuda
marknaden 188 hogkvalitativa 1-3 rums
ldgenheter i ett centralt ldge. Byggnaden ar
designad att tillgodose hyresgdsternas triv-
sel och aktivt framja en social miljé. Detta

BOLAGSSTYRNING

inkluderar funktioner som gemensamma

utrymmen fér umgange, gym, takterrasser,

LRy

== Langsiktigt virdeskapande for
! samhille och investerare.

FINANSIELLA RAPPORTER

cykelférrad och parkering. Fastigheten
forvantas sta fardigt under andra kvarta-
let 2024. Forvarvet och utvecklingen av
Gramercy Tower ar ett bra exempel pa
Catellas formaga att maximera vardeska-
pande genom samarbete och utnyttja syn-

ergier inom koncernen. Genom att samla
vara styrkor och kompetenser arbetar vi
tillsammans for ldngsiktigt vardeskapade for
investerare och bidrar till samhallsnytta fér
en hallbar framtid.

S.19
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HALLBARHETSRAPPORT

HALLBARHETS-
RAPPORT

Vér hdllbarhetsstrategi ar utformad for att sékerstalla regelefterlevnad inom
ambitidsa EU-hallbarhetsramverk, samtidigt som vi bygger upp en kunskaps-

bank och kompetenser inom koncernen som stéder Catellas langsiktiga stra-
tegi och malsattning: I6nsam tillvaxt. Efter Catellas omstallning till ett renodlat
fastighetsfokuserat bolag, ar det avgérande att uppdatera och utveckla ram-
verket for bolagsstyrning sd att det dterspeglar var nuvarande identitet.

Trots manga kommande miljémassiga, sociala och styrningsrelaterade (ESG)
utmaningar, inklusive socioekonomiska problem i Europa och striktare
EU-krav gillande hallbarhet, sa kdnner vi oss trygga att var integrerade strategi
leder oss mot vart mal: att driva [6nsam och héllbar férandring inom Catella.

$.20



DET HAR AR CATELLA VERKSAMHET OCH MARKNAD

HALLBARHET HOS CATELLA

CATELLAS

ESG-STRATEGI

-strategin dr utformad for att
[BNE@W framtidssikra verksamheten,
hantera risker och mojlig-

heter, och effektivt fordela resurser

till pressande hallbarhetsfragor. Med
utgangspunkt fran den robusta vasentlig-
hetsanalys som utférdes 2021, uppdaterar
vi kontinuerligt strategin i dialog med
interna intressenter, bevakar branschtren-
der och haller oss uppdaterade om for-
andringar i regelverk. For att ytterligare
férbattra metoden, sa kommer visentlig-
hetsanalysen att uppdateras under 2024 i
enlighet med CSRD-direktivet (Corporate
Sustainability Reporting Directive).

Vara ESG Pillars

Genom att ta till vara koncernens befint-
liga kunskaper och kompetens, stoder
ESG-strategin samarbete och ldrande och
forankrar héallbarhetsprinciper i den dag-
liga verksamheten. P4 sa sétt forstarker vi
konkurrenskraften, 6kar motstandskraf-
ten och forbittrar resultatet 6ver tid.

Vara tre ESG-pelare utgor grunden for
hallbarhetsarbetet.

Avsikten med malsdttningarna ér att
minimera potentiella negativa effekter
pé samhallet, miljon och var verksam-
het. Hanteringen av etiska och bolags-
styrningsfragor som antikorruption ar
avgorande for att behalla vért positiva

Utveckla vara produkter Stédrka vara medarbetare Utveckla och integrera
for en battre miljé och lokalsamhillen héllbarhet i vart affirser-
bjudande

HALLBARHETSRAPPORT

Vi har atagit oss att minska
vart klimatavtryck inom
fastighetsutveckling och kapi-
talférvaltning, samtidigt som vi
framjar miljévénliga produkter
och transaktioner.

Starka relationer med vara
medarbetare och samhillet i
stort ar centralt for var sociala
agenda, eftersom det bidrar
till att utveckla verksamheten
samtidigt som det stirker
lokalsamhéllet.

Vi stravar efter att inforliva
miljémassiga, sociala, och
bolagsstyrningsméssiga
aspekter i vdra produkter,
tjdnster och processer, genom
att driva innovativa lésningar
som stodjer héllbar tillvixt.

rykte och undvika negativa konsekvenser.
Dessutom férsikras en héllbar leveran-
torskedja samtidigt som vi respekterar de
manskliga rattigheterna, hélsa & sdkerhet
och miljéhidnsynstaganden.

For att effektivt kunna implementera
dessa dtgarder har vi utvecklat specifika
mal och handlingsplaner i samband med
héllbarhetsstrategin, vilket gor att vi kan
folja utvecklingen och verka ansvarsfullt.
Aven om vi dnnu befinner oss pa ett tidigt
stadium av ESG-resan, sa fokuserar vi pa
att utveckla vart hallbarhetstdnk och att
sitta ndbara mal som ligger i linje med var
affirsmassiga utveckling.

AKTIEN OCH AGARE BOLAGSSTYRNING

FINANSIELLA RAPPORTER




DET HAR AR CATELLA

VAR ESG-STRATEGI

PELARE 1

Utveckla vara produkter fér en bittre miljo

MAL

Minska var
klimatpaverkan
och 6ka
energieffektiviteten
i fastighetsport-
foljen

Anpassa var
fastighetsportfolj
till klimatférand-
ringarna

Minska vart klima-
tavtryck, minimera
avfall, materi-
alférbrukning,
vattenforbrukning
och férlorad
biologisk mangfald

DELMAL

Utvidrdera potenti-
alen for att satta och
anta science-based
targets'

Utvdrdera
potentialen for att dka
energieffektiviteten i
var fastighetsportfolj
till utgangen av 2024

Analysera var mil-
jopaverkan i samband
med avfallshantering,
materialférbrukning,
vattenforbrukning och
biologisk mangfald och
identifiera kraftfulla
insatser for att minska
paverkan till utgangen
av 2024

VERKSAMHET OCH MARKNAD

FRAMSTEG

Utvidrderat Catellas
nuvarande koldioxidutslapp,
férutsattningarna for att samla
data géllande utslapp och hur
kvalitet och omfattning av data
kan forbattras

Genomfért en forsta
utvdrdering for att identifiera
mojligheter att 6ka energief-
fektiviteten som vi kan utveckla
och for att undvika strandade
tillgangar

Genomfért utvarderingar for
att forsta Catellas paverkan
och vad Catella kan gora for att
minimera den

" Science-based targets (SBT) ar malsattningar fér minskade koldioxidutsldapp
i linje med den reduktion i fossilbranslen som krévs for att uppna mélen i
Parisavtalet: att begransa den globala uppvarmningen till under 2°C éver
férindustriella nivaer och efterstrava insatser som begransar uppvarmningen

till 1,5°C.

HALLBARHETSRAPPORT

PELARE 2

Stirka vara medarbetare och lokalsamhillen

MAL

Férsdkraen
arbetsplats som
4r inkluderande,
jamstalld och
som stérker
méngfalden

Sakerstilla en
bra balans mellan
arbete och pri-
vatliv som framjar
medarbetarnas
vdlmaende

Stédja
medarbetarnas
professionella
utveckling inom
organisationen

Stodja lokal-
samhdllen dar vi
verkar

DELMAL

Catella ar jamstillt
(40 %/60 %) i lednings-
gruppen, ledning och
anstallda till utgangen
av 2030

Inga fall av diskrimine-
ring inom organisationen
(pagaende)

Inga fall av
arbetsrelaterad ohélsa
bland medarbetarna
(pagdende)

Alla medarbetare
deltar i arliga
utvecklingssamtal
(kontinuerligt)

Alla medarbetare har
en individuell professio-
nell utvecklingsplan

Analysera var paverkan
pa lokalsamhéllen dar vi
tillhandahaller prisvarda
bostader och viktiga
samhallsfunktioner

samt identifiera riskbe-
gransande atgarder till
utgdngen av 2023

AKTIEN OCH AGARE

FRAMSTEG

Uppféljning och uppdatering

av befintlig HR-policy samt
medarbetardialog for att identifiera
ledningens blinda flackar

Policy fér mangfald, jamlikhet och
inkludering antagen

Genomfért utbildningar inom
icke-diskriminering

1 fall rapporterat via jourtelefon for
etiska fragor.
0 bekraftade fall av diskriminering

Infért ett systematiskt arbete inom
hélsa och sékerhet eller rutiner
som sdtter minimistandard for
koncernen

Formaliserat processen for
utvecklingssamtal och karridrut-
veckling

Utvecklat en individuell utveck-
lingsplan for varje medarbetare

Genomfort avancerade

utvdrderingar for att forsta Catellas
paverkan pa lokalsamhéllen och vad
Catella kan gora for att hantera den

Genomfért HRDD (Human Rights
Due Diligence) i samband med
intrdde pa komplexa marknader

Genomfért HRIA (Human Rights
Impact Assessment) som del av
utvdrderingen under EU-taxonomin

BOLAGSSTYRNING

PELARE 3

Utveckla och integrera héllbarhet i affirserbjudandet

MAL

Forsdkra att
ESG-perspektivet
integreras i fast-
ighetsférvaltning,

konvertering och
transaktioner

Motverka
korruption och
skydda kundernas
integritet

Foérsakra en
héllbar leverantor-
skedja

DELMAL

Andelen fastigheter som ér
hdllbara ur ett miljioperspek-

tiv enligt EU-taxonomin' ska

Oka till utgangen av 2030

Till utgangen av 2024,
identifiera tillgingar som
inte kan stéllas om till

energieffektiva tillgdngar

Hallbarhetsrisker
utvédrderas inom alla vara
radgivningstjanster och
produkter till utgangen av
2024

Inga fall av korruption
i affirsverksamheten
(pagaende)

Inga dataintrang som

paverkar kundernas integritet

eller dataforluster i affdrs-
verksamheten (pagaende)

Alla nya leverantérer

har undertecknat
Uppférandekod for leveran-
torer till utgdngen av 2024

FINANSIELLA RAPPORTER

FRAMSTEG

Genomfort en taxonomiutvardering
Identifiera samtliga fastigheters resultat
pa grundval av de kriterier som beskrivs

i taxonomin och inféra atgirder som
oOkar fastighetsportfoljens foljsamhet med
taxonomin

Genomfort en TCFD2-analys Gav oss
bittre forstaelse for potentialen att dka
energieffektiviteten hos tillgdngar under
forvaltning i koncernens portfolier

Innefatta aspekter i Catella Corporate
Finances nuvarande erbjudande. Detta
innebar:

* Kapitalanskaffning och finansiering genom
gréna och héllbara finansiella [6sningar
(exempelvis grona obligationer)

* Hallbarhetsaspekter i due diligence-pro-
cessen for forvary och férsiljningar

* Information och kartldggning av
geografiska héllbarhetsfaktorer i
marknadsanalysen

Genomfért utbildningar inom anti-kor-
ruption och etablerat robust rapportering
i samband med fall av icke-efterlevnad

Tillsatt en GDPR-funktion, genomféra
utbildning inom datasékerhet och robust
rapportering i samband med fall av
icke-efterlevnad

Inkluderat en Uppférandekod for
leverantorer i alla leverantorsavtal

" For att klassificeras som en miljiémassigt hallbar fastighet enligt EU-taxonomin, ska fastigheten efterleva
taxonomin. Detta innebér att fastigheten behdver ge ett betydande bidrag till en av de sex miljoméssiga
malsattningarna i EU-taxonomin, uppfylla kriterierna for att inte dsamka materiell skada for alla
kvarvarande milisméssiga malsattningar och forsakra att minimiskyddsatgarder uppfylls

% Taskforce on Climate-related Financial Disclosure.



ESG under aret

ESG-strategin har inforts i Catellas afférs-
omraden under 2023. Affarsomradet
Investment Management genomférde

en omfattande ESG analys av portfol-

jen iborjan av 2023, gillande 14 fonder
totalt, vilket utgjorde en god grund for
ytterligare atgirder. Catella Real Estate
AG (CREAG) har utvecklat en ESG-fard-
plan som innefattar regulatoriska krav
och ekonomiska och hallbarhetsméssiga
aspekter for att belysa specifika atgar-
der for relevanta fonder och fastigheter.
Det interna systemet for uppfoljning

av héllbarhetsfragor, som utnyttjades
under fondens forvirvs- och kapitalfor-
valtningsprocess, uppdaterades 2023 for
att forsikra korrekt ESG-méarkning av
fastigheterna. Catella Residential Invest-
ment Management (CRIM):s Epsilon
Investment Market-vision vixte fram
under 2023, vilket innebir ett omvilvande
skifte i fastighetsbranschen. Visionen
betonar att fastigheter som inte efterlever
ESG-krav kommer att diskonteras som
‘bruna’ jaimfort med ‘grona’ fastigheter
som tilldelas en premie pd grund av
hallbarhetsfaktorer saisom lag energikon-
sumtion och ldgre koldioxidutslapp. Detta
innebdr att Catella dr delaktigt i den bre-
dare omvandlingen av europeiska inves-
teringar i bostader samtidigt som vi pri-
oriterar hallbarhet. Vi dr stolta 6ver vart
skarpa fokus pé kapitalférvalting, vilket
har lett till utmarkelsen Scope Award

for Best Asset Manager ESG Residential
Real Estate 2023. Utmarkelsen ar ett
kvitto pd var framgangsrika integration

HALLBARHETSRAPPORT

av miljomassiga, sociala och bolagsstyr-
ningsmassiga (ESG) fragor inom vara
strategiska investeringar i bostader. Vi
ser fram emot att fortsitta att sdtta ribban
inom héllbarhet och etiska fragor i bran-

schen under kommande ar.

Viasentlighetsanalys
2021 genomforde Catella en védsentlighets-
analys som identifierar centrala héllbar-
hetsfragor. Analysen innefattade en utvar-
dering av héllbarhetsrisker och paverkan,
och tog hinsyn till intressenternas priori-
teter som exempelvis medarbetare, dgare
och partners. Som del av analysen utfér-
des en benchmarking-process gentemot
jamforbara branschkollegor vilken gav
oss vardefulla insikter i best practices och
identifierade centrala hallbarhetsfragor.
Intressenterna uttryckte att de férvantade
sig att Catella prioriterar hallbarhet i verk-
samheten. 90% av véra intressenter anser
att hallbarhet dr en central fraga. Resulta-
ten ger Catella en tydlig riktning mot att
intensifiera arbetet for att uppnd ESG-mé-
len. Genom att kartldgga intressenternas
prioriteringar inom miljomassig, ekono-
misk och social paverkan, kan vi visu-
alisera vara strategiska fokusomraden.
Prioriteringspyramiden sammanstiller
visentlighetsaspekter och utgér grunden
for Catellas ESG-strategi.

Utveckling

Uppfdljning & kontroll

* Minska koldioxidavtrycket och
energianvandningen

* Integrera héllbarhet i fondférvaltning, samt
fastighetsutveckling och investeringar

* Framja cirkular ekonomi i egna tillgangar
och tillhandahdlina finansiella tjanster

« Sékerstélla anstalldas och hyresgisters
sakerhet i fastigheter och tillgdngar

* Kontinuerligt stdlla hallbarhetskrav pa
leverantorer

* Framja mangfald och jamlikhet

+ Sékerstélla klimatanpassningar i fastigheter
och tillgdngar

* Framija biologisk mangfald och skydda
vattenresurser

* Frdmja en bra balans mellan arbete och
privatliv

* Transparent hallbarhetskommunikation

* Integrera hallbarhet i radgivningstjanster

* Uppritthalla personlig integritet

» Starka medarbetarnas utveckling och trivsel,
samt behdlla medarbetarna

* Motverka korruption och uppratthdlla god
affarsetik
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PELARE 1

MILJO

atella vet att fastigheter spelar
(@ en betydande roll i samhillet

och f6r miljén. Som ansvarsta-
gande fastighetsinvesterare och fondfér-
valtare har vi ett ansvar att minska den
negativa paverkan fran byggnader och
istdllet bidra till positiv pdverkan. Vi strd-
var efter att uppna detta genom att erbjuda
intelligenta 16sningar, folja upp paverkan
fran var verksamhet, och infora dtgarder
som minskar energikonsumtionen, vat-
tenanvandning, avfallsproduktion och
resursutnyttjande.

Viinser att fastighetsbranschen har
omfattande paverkan pa miljon, och
stravar efter att minimera var paverkan
genom krav vi stiller i fondférvaltningen,
specifika miljomassiga kriterier i sam-
band med konstruktion inom Principal
Investments, och genom att inférliva ESG
ivararadgivande tjanster. Vi har ett starkt
fokus pa de miljomassiga konsekvenserna
av affdrsverksamheten, speciellt i fraga
om klimatet, avfallshantering, biologisk
mangfald och vattenresurser. Vart mal
ar att minska vér negativa miljopaverkan
fran fastighetsutvecklingen, underhall
och férvaltning, och att gora skillnad i
leverantorskedjan och inom konstruktion

genom samarbete med leverantérer och
underleverantérer.

Klimatrelaterade risker och
mojligheter

Catella har som mal att hantera klimat-
relaterade risker och majligheter genom
en metod som integrerar miljomassiga,
sociala och bolagsstyrningsmaissiga (ESG)
fragor i verksamheten och virdekedjan.
Catella inser att klimatférdndringarna
péaverkar var verksamhet och striavar

efter att minska vér exponering mot
klimatrelaterade risker, utveckla affirs-
mojligheter som bygger pa att begrénsa
klimatforandringarna och gora relaterade
anpassningar, samt att folja Parisavtalets
malsattning om att begransa den globala
uppvarmningen till under 2°C.

For att uppna detta utvirderade
Catella under 2022 klimatrisken inom
TCFD-ramverket (Task Force on
Climate-related Financial Disclosures).
Utvirderingen identifierade fysiska risker
och omstallningsrisker, samt mojligheter
inom 6kad resurseffektivitet, val av ener-
gikallor, produkter och tjéanster, markna-
der och motstandskraft. Den visade ocksa
att omstallningsrisker, som exempelvis
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6kade eller volatila priser, strandséttning,
och osiker tillgang till el i nétet, 4r mer
betydelsefulla 4n fysiska risker pa kort-
till medelsikt.

Catella identifierade ocksa affarsmoj-
ligheter inom édtgirder avsedda att minska
klimatférandringarna och verksamhets-
anpassningar, som exempelvis forbéttrat
resursutnyttjande, 6kad energieffektivitet,
tillgang till fornybar energi inom kapital-
forvaltingen, brun-till-gron-omstallning
samt konstruktion av nya fastigheter.

For att hantera de identifierade ris-
kerna och mojligheterna, planerar Catella
att integrera utvarderingen av klimatrisk
i sina befintliga affarsprocesser, inklusive
due diligence-processen, investerings-
beslut och riskhantering, samt begransa
klimatrisker och géra anpassningar inom
samtliga fastighetsportfoljer. Detta kar
konkurrenskraften och stirker var mark-
nadsposition samtidigt som det stoder
omstillningen till en ekonomi med laga
kolutslapp.

Mer information fran TCFD-
sammanfattningen finns pa catella.com

AKTIEN OCH AGARE BOLAGSSTYRNING

FINANSIELLA RAPPORTER
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Konvertering av kontor till

prisvarda bostader

. onvertering av aldre och utda-
terade tillgangar till nya och mer

miljovénliga byggnader skapar varde ur
flera aspekter. Det skyddar inte bara
tillgdngen och okar dess livslangd, utan
kan ocksa ge den ett nytt syfte.
Utanfér Amsterdam i Nederldnderna
bygger Catella om den tidigare kon-
torsbyggnaden Ceylenpoort till bosta-
der. Projektet dr ett samarbete mellan
Catella Residential Investment Manage-
ment (CRIM) som forvarvat projektet
for fonden Catella European Residential
Fund Il (CER IIl) och Catella Investment
Management Benelux (CIMB). Fonden
CER Il &r en artikel 9-fond, den hogsta
certifieringen enligt CSRD, och syftar till
att skapa en héllbar och socialt ansvars-
full investering for miljé och samhélle.
Projektet foljer principerna for
cirkuldr ekonomi och EU-direktivet
om byggnaders energiprestanda, vilket
syftar till att uppna EU:s energi- och
klimatmal. Den tidigare kontorsbyggna-
den konverteras till 162 lagenheter, fran
ett rum och kok till fyra rum och kok,

som forvantas vara fardiga for uthyrning fran
fiarde kvartalet 2024.

Under konstruktionsfasen begransas CO2
utsldppen genom att ateranvanda byggna-
dens befintliga betongkonstruktion. Bostads-
huset ar energieffektivt, med energi-
konsumtionen begransad till 34 kVWh/m?.
Den fardiga byggnaden kommer att ha
148 solceller och ett bergvarmesystem for
uppvarmning och kyla, vilket innebar att
over 52% av energin kommer fran forny-
bara kallor. Detta leder till betydligt lagre
energirakningar for de boende. Konvertering
av kontorslokalerna till bostader kommer
att oka tillgangen av prisvarda och hallbara
bostader i omradet och innebar dven att
byggnaden bidrar till att utveckla sociala nat-
verk i ndrsamhdllet.

Projektets fokus pa hallbarhet och
prisvarda bostader ligger i linje med utveck-
lingen mot mer medvetna konsumenter. Allt
eftersom medvetenheten om klimatforand-
ringarna och miljofragor okar, vaxer ocksa
efterfragan pa etiska och ansvarsfulla inves-
teringar. Genom att prioritera hallbarhet och
prisvarda bostader visar Catella sitt engage-
mang genom att skapa langsiktiga vdrden for
investerare och samhdllet i stort.

s Elﬂl\i’lw'«llﬂgﬂﬁ e | e

Konvertering fran kontorsloka-

ler till bostader som prioriterar

hallbarhet och prisvarda bosta-
— der for langsiktiga varden.

Ty O N Y 'JL'I'I[\
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Prisma - en hallbar fastighet

i var portfolj

n risma-byggnaden ar en unik fast-
ighet som erbjuder en perfekt

mix av hallbarhet, funktionalitet och
komfort i form av bade bostdder och
kommersiella lokaler. Fastigheten ar bela-
gen | Gostenhof i Nuremberg, Tyskland.
Fastigheten ligger i ndra anslutning till
kollektivtrafik och inom gangavstand till
centralstationen.

Byggnaden ar utformad med bade
form och funktion i dtanke. Den omfattar
gréna utomhusytor med utegym och
lekplats for barn och vuxna, vilket skapar
utrymme for fritidsaktiviteter for saval
boende som besokare. Gangvagar och
takterasser skapar gronomraden for de
boende, mitt i city. Fastigheten ar tillgang-
lighetsanpassad, sa att alla kan utnyttja
byggnadens bekvdmligheter och ytor.

Byggnaden Prisma utnyttjar fjarr-
varme for effektiv uppvarmning och
solceller fangar upp energin i vinter-
tradgarden under vinterméanaderna. Pa
sommaren sker solskydd och avkylning
med hjalp av vatteninstallationer och
gronomraden. Inomhusklimatet regleras
noga genom luftvaxling via vaxtplante-
ringar pa innergardens delvis planterade
takytor. Naturlig avkylning sker med hjélp
av ett fontdansystem och en inomhusback

med en damm, som bidrar till att skapa
en behaglig temperatur utan att behova
utnyttja konventionell avkylningsteknik.
Brandskyddet utgors av ett sprinkler-
system i kdllaren som fylls pa fran en
regnvattencistern. Innergarden och vin-
tertrddgdrden bevattnas naturligt av ett
droppbevattningssystem som utnyttjar
regnvatten.

Sammanfattningsvis sa utgor Prisma-
byggnaden ett bra exempel pa en fastighet
i Catellas forvaltningsportfolj — moderna,
innerstadsbostader som satter en ny
standard for funktionella, miljiovanliga hem
med innovativa hallbara [6sningar.

Hallbar funktionalitet och inno-
vativa |6sningar i fastigheten
Prisma

Spes _of
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EU-taxonomin

Under 2023 kom Catella lingre pé sin
EU-taxonomiresa, dir fokus lag pa 6ver-
ensstimmelse pa projektniva samt rap-
portering inom affirsomradet Principal
Investments. Vi motte utmaningarna
som uppstod genom att anpassa befintliga
projekt till nya regelverk, och drog vér-
defulla lirdomar infér framtida projekt.
Vi férde en positiv dialog med var leve-
rantorskedja, inférlivade EU-taxonomins
tekniska screeningkriterier i kontrakten
for byggprojekt, avfallshantering och
leverantorer av byggmaterial. I Frankrike
implementerade vi framgéngsrikt samt-
liga tekniska screeningkriterier fran
projektstart, vilket 6kade tydligheten i
anpassningsprocessen.

Vart ramverk for anpassning till tax-
onomins férsta malsdttning (att begransa
effekterna av klimatforandringarna) inne-
biér livscykelanalyser och utvardering av
potentialen for global uppviarmning i flera
projekt. Rapporterna hjalper oss att forstd
hur materialval och logistikstruktur i
samband med byggprojekt bidrar till CO,
utslapp over fastighetens livscykel.

For den andra malsittningen (anpass-
ningar till klimatfordndringarna),
utvirderade vi klimatrisk, sarbarhet och
miljokonsekvenser inom flera projekt.
Undersékningarna hjilpte oss identifiera
potentiella akuta och kroniska klimatris-
ker, férbattra vattenskyddsaspekten och
utveckla var projektstyrning.

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELLA RAPPORTER

Vianpassade véra projekt till EU-taxono-
min och fortsétter detta arbete nésta ar for
att forsikra var efterlevnad av EU-regler.
Forspranget i anpassningsprocessen utgor
en férdel for oss och vi ser fram emot att
fortsitta integrera taxonomin i Catellas
olika projekt och verksamheter.

Mer information fran EU-taxonomi-
bedémningen finns pa catella.com.

EU-taxonomi

- rapporteringsmetoder

EU-taxonomin ér direkt tillimp-

bar péa byggprojekt inom Catella

Principal Investments, enligt f6ljande

EU-taxonomiaktiviteter:

m 7.1 Uppforande av ny byggnad (NACE-
kod 41), och

W 7.7 Forvirv och dgande av byggnader
(NACE-kod 68)

ESG-rapporteringsprocess

Catella arbetar med att automatisera
ESG-rapporteringsprocessen i samarbete
med Deepki, en SaaS-plattform som
hjilper oss med ESG-datainsamling och
dérmed bidrar till omstallningen till

net zero och en héllbar virld genom att
skapa skrdddarsydda investeringar for var
portfolj, vilket forsdkrar efterlevnad med
tillamplig standard och gor oss vélpositio-
nerade infor fastighetsbranschens fram-
tida utveckling.
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Strengthen our employees and local communities

atella fokuserar pa att skapa
C en arbetsplats som respekterar

de ménskliga rattigheterna
och arbetsritt, foljer relevanta lagar och
avtal, samt betalar rittvis ersattning och
erbjuder goda arbetsférhallanden. Vi
stoder medarbetarnas ritt att organisera
sig i fackforeningar och andra samfund,
och deltar i savil kollektivavtal som indi-
viduella férhandlingar. Barnarbete och
tvangsarbete dr strangt forbjudet i verk-
samheten och leverantorskedjan.

Vara medarbetare dr centrala for
Catellas utveckling, och vi prioriterar en
siker, hilsosam och motiverande arbets-
milj6. Vi viljer ocksa noga ut leverantorer
som delar véra etiska virderingar, eftersom
detta positivt paverkar vart rykte i de lokal-
samhillen dar vi verkar. Att inte prioritera
medarbetarnas vilmédende och manskliga
rittigheter kan ge upphov till negativa kon-

sekvenser for foretagets ekonomi och rykte.

Catella anser att mangfald och inklude-
ring skapar en dynamisk arbetsmiljo. Var
uppdaterade HR-policy och DE&I-policy
(méngfald, jimlikhet och inkludering)
utgor ett kvitto pd vart engagemang i att
skapa en kultur som vilkomnar skillnader.
Vi samarbetar for att skapa en inklude-
rande kultur dér alla medarbetare, oavsett

individuella skillnader, kan kdnna sig
hemma, vilkomna och trygga, och har lika
mojligheter att uppna sin fulla potential.
Viarbetar aktivt for att eliminera omed-
vetna barridrer och fordomar som begréin-
sar potentialen hos en medarbetarstyrka
som bygger pd mangfald. Under aret har vi
lanserat uppdaterade foretagsvirderingar
forankrade i var vision som bygger pa
styrkan i samarbete inom bolaget.

For femte aret i rad genomforde vi
medarbetarundersékningen Catella
Engagement Survey, dar 80% av med-
arbetarna deltog i likhet med 2022. Av
dessa deltog 83% i prestationsbaserade
utvérderingar och utvecklingssamtal.
Den hoga deltagandefrekvensen under-
stryker medarbetarnas engagemang och
viljan att bidra till Catellas utveckling.
Undersokningen spelar en viktig roll for
bolagets strategiska utveckling.

Som del av vért arbete med med-
arbetarengagemang och for att visa
var uppskattning fér medarbetarnas
asikter, erbjuds medarbetarna att rosta
pa sitt val av valgérenhetsorganisation
som Catella stdder med en donation.
Under 2023 réstade medarbetarna for
att stodja initiativet Ocean Cleanup. Vi
genomforde ocksa lokala team-building
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aktiviteter med sociala och miljomassiga
aspekter, exempelvis aterplanteringen

av ett skogsomrade i Griinauer Forst i
Berlin, som nu anpassas for att motsta
klimatférandringarna. Catella har ett
starkt fokus pa att stodja medarbetarnas
utveckling och framgang. Vi tror pa

att starka kompetenser och kunskap,
och att tillhandahalla de resurser som
behovs for att optimera medarbetarnas
karridrmassiga utveckling. Under 2023
lanserade vi den vidareutvecklade Catella
Academy som erbjuder karridrprogram
som hjidlper medarbetarna att utvecklas
inom organisationen och uppna sin fulla
professionella potential. Investeringar i

medarbetarna ér centralt f6r var langsik-
tiga framgdng. Genom att stodja medar-
betarnas utveckling och tillvéxt, stirker vi
var organisation samtidigt som vi driver
branschutvecklingen.

Pa Catella anser vi att en god balans
mellan arbete och privatliv ar viktigt
for att uppna en hdlsosam livsstil. Vara
kollegor betonade vikten av detta i visent-
lighetsanalysen. Genom att stodja en bra
balans mellan arbete och privatliv bidrar
vi till att skapa en stodjande och menings-
full arbetsmiljo som 6kar medarbetarnas
valméende och trivsel. Detta bidrar i sin
tur till att behdlla medarbetarna och 6ka
deras engagemang, vilket i slutindan
framjar verksamhetens utveckling.

Konsfordelning,
styrelsen

 §

Kénsfordelning,
ledningsgruppen

W Min, 60%
Kvinnor, 40%

W Min, 79%
Kvinnor, 21%

&

Konsfordelning,
chefer

W Min, 71%
Kvinnor, 29%

¢

Konsférdelning,
anstillda

d

Koénsfordelning, alla
medarbetarkategorier

4

M Min, 54%
Kvinnor, 46%

M Min, 58%
Kvinnor, 42%



Mangfald och inkludering
Pé Catella betonar vi vikten av méangfald,
jamlikhet och inkludering (D,E&I) for att
fostra en produktiv och innovativ arbets-
miljé som premierar samarbete. Vi anser
att en miljé ddr individens unika egenska-
per kan utvecklas leder till battre presta-
tioner och beslut, eftersom det sammanfor
olika kompetenser, idéer, erfarenheter
och perspektiv. Viarbetar aktivt med att
skapa en vilkomnande och inkluderande
arbetsplats dér alla kdnner sig virdesatta,
respekterade och trygga. Catella dr darfor
nojda med att rapportera att det inte
férekommit nagra fall av diskriminering
under rapporteringsperioden.

For att uppna detta framjar vi aktivt
jamlikhet och lika mojligheter for
alla oavsett kon, konsidentitet, etniskt
ursprung, religion, funktionsvariation,
sexuell liggning eller alder. Vi tolererar
ingen form av diskriminering pa arbets-
platsen. Att forbéttra jamlikheten mellan
konen bidrar till att skapa bestaende for-
andring. Vi har darfor satt en mélsattning
om 40/60 for bade ledning och anstillda
innan 2030. Vi arbetar mot den malsétt-
ningen och stravar efter att inféra proces-
ser som framjar béttre konsférdelning pa

alla nivaer inom organisationen.

HALLBARHETSRAPPORT

Mainskliga rattigheter

Att de ménskliga rattigheterna respekt-
eras i fastighetsbranschens virdekedja dr
av yttersta vikt. Respekt for de manskliga
rittigheterna dr avgérande for Catellas
langsiktiga framgang och rykte. Genom
att integrera manskliga rittigheter i
verksamheten kan vi bidra till positiv
social och miljoméssig paverkan, starka
Catellas varumirke och skapa hallbara

och resilienta gemenskaper. For att

uppnd var malsittning att respektera

de ménskliga rattigheterna utvecklar
Catella en HRDD-process (Human
Rights Due Diligence), som fortsitter
att implementeras fran 2024 och framét.
Som del av HRDD-processen genom-
forde vi en HRIA-utvirdering (Human
Rights Impact Assessment) under 2022,
dér viidentifierade centrala fragor gal-
lande ménskliga rattigheter i samband
med véra investeringar, leverantorer och

underleverantérer. Under 2023 har vi
byggt vidare pa utvirderingen genom att
integrera manskliga rittigheter i koncern-
policies. Inga fall av brott mot de ménsk-
liga rattigheterna har rapporterats eller
bekriftats.

Mer information om hur vi arbe-
tar med de ménskliga rattigheterna
finns i Catellas Uppforandekod,
Héllbarhetspolicy och Uppférandekod for
leverantorer pa catella.com.
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Utveckla och integrera hallbarhet i affarserbjudandet

atella strivar efter hogsta
@ mojliga etiska standard och
integritet i affarsverksamheten.

Vi efterlever lagar och regelverk och mot-
sdtter oss starkt korruption, mutor och
pengatvitt. God bolagsstyrning dr cen-
tralt for oss for att fullt ut implementera
bolagets strategi och tillvarata bolagets
intresse men ocksd mot bakgrund av
potentiella ekonomiska och ryktesmissiga
konsekvenser for savil bolaget som de
samhdllen dér vi verkar.

Utvidrdering av ramverk for
bolagsstyrning
Var Uppforandekod och tillhérande poli-
cyramverk utgor principer for koncernens
bolagsstyrning, och alla Catellas medar-
betare ska f6lja dessa riktlinjer.

Pé Catella uppdaterar vi kontinuerligt

véra policys for att mota nya utmaningar

och méjligheter. Policyramverket bereds
avledningen och antas av styrelsen. Vara
policys finns tillgdngliga for samtliga
medarbetare pa vért intranet, och vissa
delas offentligt pa var hemsida.

Styrdokumentet utgérs av policys,
riktlinjer och instruktioner. Det dr lokala
VD:ars ansvar att forsidkra att styrdoku-
menten implementeras. Lokala styrdo-
kument utformas efter Group policys och
avvikelse far endast ske om sa kréavs enligt
lokala lagar. For respektive policys finns
kontaktperson for radgivning avseende
implementering.

Catellas koncernévergripande
policys:

m Catella Group Code of Conduct
m Catella Group Insider Policy

m Catella Group Information and

Communication Policy

Catella Group Whistleblowing Policy
Catella Group Anti-Bribery and Cor-
ruption Policy

Catella Group Human Resources Policy
Catella Group Anti-Money Launde-
ring (AML) and Countering Terrorist
Financing (CTF) Policy

Catella AB Dividend Policy

Catella Group Sustainability Policy
Catella Group Principal Adverse
Impact (PAI) Policy

Catella Group Remuneration Policy
Catella Group Responsible Investment
Policy

;
L

m Catella Group Corporate Governance

Policy

m Catella Group Diversity, Equality &
Inclusion Policy

m Catella Group Financial Handbook

m Catella Group Treasury Policy

m Catella Group Policy on Third-Party
Due Diligence

m Catella Group Policy on Related Party
Transactions and Conflicts on Interest

B Catella Group Privacy Policy

Catella Group IT Policy

B Catella Group Supplier Code of Conduct

Catella tillimpar tredjeparts due diligence
for att sikerstélla att potentiella partners
utvirderas pa ett strukturerat sétt. Pro-
cessen innefattar forhandskontroll, frage-
formulidr och ytterligare due diligence om
nodvindigt. Alla medarbetare ska under-
teckna Uppforandekoden och genomgé
grundliggande utbildning. Styrelsen god-
kdnner ESG-strategin och arliga héllbar-
hetsrapporter, och erhéller regelbundna
uppdateringar gdllande ESG-processen.
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Integration av hallbarhetsfragor i

investeringsprocessen
Pa Catella fokuserar vi pa att integrera
hallbarhet i investeringsprocessen och
siakerstélla att vi tar hdnsyn till milj6-
massig och social paverkan och risker i
samband med nyinvesteringar i fastighe-
ter. Catella har utvecklat en Responsible
Investment Policy som tillimpas i alla
dotterbolag och Catella AB:s ndrstaende
foretag. Forutom koncernpolicyn, upp-
muntras dotterbolag att uppritta egna ml,
savil som policies och ESG-processer.
Under 2021 undertecknade Catella
AB FN:s PRI-principer (Principles for
Responsible Investment). Principerna
utgor ett atagande att transparent pre-
sentera arbetet med ESG-fragor. Under
2023, producerade Catella sin forsta PRI-
rapport som fokuserade pé integrationen
av hallbarhet i investeringsprocessen
hos vara tva fastighetsfondbolag, Catella
Residential Investment Management

HALLBARHETSRAPPORT

(CRIM) och Catella Real Estate AG
(CREAG). Rapporten finns tillgdnglig pa
catella.com.

Forutom dtagandet gallande FN:s PRI,
tar Catella d&ven hansyn till PAI (Principal
Adverse Impact) gillande hallbarhetsfragor
i samband med investeringar. Genom att ta
hénsyn till PAI sd identifierar, utviarderar
och minskar Catella proaktivt potentiell
negativ paverkan av bolagets investeringar
pé sociala och miljomissiga faktorer, och
tillimpar dirmed en strukturerad metod
for ansvarsfull férvaltning av investerings-
portféljen och bidrar till hillbar utveckling.
Under 2023 presenterade Catella sin forsta
PAI-rapport, med betoning pa var paverkan
och forbittringsplaner. CRIM och CREAG
samarbetade inom datainsamling, vilket
ger en god overblick 6ver nuvarande status
och framtida malsattningar. Vi fortsatter
att bevaka PAI-indikatorer for att forsakra
attarbetet bidrar positivt till utvecklingen.
Var PAI-policy och PAI-rapport for 2022
finns tillgdngliga pa catella.com.

Minimiskyddsatgéarder

For att efterleva EU-taxonomins mini-
miskyddsatgirder, ska Catella garantera
att bolagets verksamhet sker i enlighet
med foljande lagar och regelverk:

Manskliga rattigheter

Catella stravar efter att utveckla strikta
metoder och processer for att utvirdera
risker gillande manskliga rittigheter och
undvika eventuella brott mot de mansk-
liga rdttigheterna.

Korruption

Det uppdaterade styrningsramverket
samt den oberoende externa visselbldsar-
funktionen stodjer robusta anti-korrup-
tionsprocesser. Inga fall av korruption har
bekriftats eller rapporterats.

Beskattning

Catella prioriterar skattemassig bolags-
styrning och efterlevnad, med tydliga
riktlinjer i bolagets ekonomiska handbok.
Externa revisorer anlitas for gransknings-
processen. Som ett publikt noterat bolag
foljer Catella tillimplig lagstiftning och
regelverk. Bolaget har dven upprittat risk-
hanteringsstrategier och processer som
godkdnns av externa revisorer. Lokala
chefer bevakar efterlevnad av tillamplig
skattelagstiftning. Inga bekriéftade bott
mot sadan lagstiftning har rapporterats.
Externa revisorer has mandat att rappor-
tera eventuella skatteoegentligheter till
relevanta myndigheter.

Konkurrens

Genom att sikerstalla att alla anstillda
har list, forstatt och undertecknat Upp-
forandekoden, sakerstiller Catella att alla
medarbetare ar medvetna om vikten av att
folja relevanta konkurrenslagar och regler.
Inga kidnda brott av konkurrenslagstift-

ning har skett.

Ansvarsfull affirsverksamhet

Att vara en ansvarsfull arbetsgivare inne-
bir att respektera och stodja internationell
standard gillande méinskliga réttigheter,
arbetsforhallanden, miljo, antikorrup-
tion och bolagsstyrning. Catella betonar
vikten av bolagets oberoende visselbla-
sarfunktion och uppmuntrar medarbe-
tarna att anvianda den. Funktionen finns
tillganglig genom olika kanaler inklusive
koncernens intranet. Under 2023 rappor-
terades eller bekraftades inga fall av kor-
ruption, och bolaget mottog inga klago-
mal gillande kundsekretess fran externa
parter eller regulatoriska myndigheter.

Vi har valt att folja flera internationella
deklarationer, konventioner, standarder
och riktlinjer. Dessa inkluderar FN:s s
deklaration om manskliga réttigheter,
FN:s vigledande principer for foretag
och minskliga réttigheter, FN:s principer
for ansvarsfulla investeringar (UNPRI),
OECD:s riktlinjer f6r multinationella
foretag, FN:s Global Compact, och grund-
liggande konventioner fran internationella
arbetsorganisationen (ILO). Catella respek-
terar principerna i de dtta konventionerna
iILO:s deklaration om grundlidggande
principer och réttigheter i arbetet. Detta

Omfattning och begransningar
Hallbarhetsrapporten giller perioden 1 januari
2023 — 31 december 2023 och har produc
erats i enlighet med Arsredovisningslagen
(ARL). Hallbarhetsrapporten produceras
arligen i samband med arsredovisningen. Inga
forandringar i berakningsmetoder jamfort med
féregdende period har gjorts.

Catella AB har rapporterat informationen i
foljande GRI-index for perioden 1 januari 2023
till 31 december 2023, med hanvisning till GRI
Standards 2022.

Catella AB &r ett svenskt publikt aktiebolag
med huvudkontor i Stockholm, Sverige. Catellas
aktier dr noterade pa den reglerade marknaden
Nasdaq Stockholm, i segmentet Mid Cap,
sedan 2016. Catella har verksamhet i 12 ldnder
i Europa (Sverige, Finland, Danmark, Tyskland,
Frankrike, Spanien, Storbritannien, Irland, Polen,
Osterrike, Nederlinderna och Luxemburg).

Ytterligare information om styrningsstruk-
tur, aktier, aktiedgare, styrelsens ansvar samt
utvardering av styrelsen, valberedningen,
revisions- och ersattningsutskott, information
om erséttningar, revision, intressekonflikter
och intern kontroll samt &vervakning och
riskbeddmning presenteras i Bolagsstyrnings-
rapporten (sid. 45-53).

Som ndmns i Not 1 (sid. 66), omfattar
Catella-koncernen ("Catella”) moderbolaget
Catella AB (publ) ('moderbolaget”) och ett
flertal bolag aktiva inom tre verksamhetsgrenar:
Corporate Finance, Investment Management
och Principal Investments. Omfattning och
begrénsningar géllande héllbarhetsdata defini-
eras av majoritetsagda bolag med anstllda.
Catella Hospitality Europe SAS och Infrahubs,
vilka avyttrades under 2023 samt bolag som
forvarvats under 2023 exkluderas fran denna
rapport. All medarbetardata uttrycks i helt-
idsekvivalenter (FTE). 2023 &r det tredje aret
dar héllbarhetsdata insamlas centralt pa ett
strukturerat satt.
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inkluderar organisationsfrihet och rétten
till kollektivavtal, eliminering av alla
former av tvingsarbete, avskaffande av
barnarbete, eliminering av diskriminering
ifréga om anstéllning och profession, och
en siker och hilsosam arbetsmiljo.

Uppforandekod for leverantorer
Det dr viktigt for Catella att utveckla
och uppritthalla starka affirsrelationer
med partners och leverantorer som f6ljer

HALLBARHETSRAPPORT

liknande etiska standarder. Déarfor har
Catella antagit en Uppfoérandekod for
leverantdrer som upprittar tydliga
standarder och férvintningar, och som vi
forvéntar oss att alla bolag som
tillhandahaller produkter och/eller
tjanster till bolag inom Catellakoncernen
ska efterleva. Vi forvéntar oss att vara
leverantorer respekterar och efterlever de

manskliga rattigheterna och arbetsritt.

Viaccepterar inte manniskohandel,
tvangsarbete, eller andra former av arbete
kopplat till nagon som helst form av hot
eller bestraffning. Allt arbete ska ske helt
frivilligt. Arbetsveckan ska inte 6verstiga
lokalt lagstadgat maximum. Erséttning
till medarbetare ska folja tillimplig l6ne-
lagstiftning, inklusive regler fér mini-
milén, 6vertid och juridiskt bindande
formaner. Leverantorer ska respektera
arbetarnas rétt att organisera sig och
kommunicera 6ppet gillande
arbetsforhallanden utan radsla for repres-
salier, hot eller trakasserier. Arbetare har
ritt att organisera sig i fackforeningar och
uppsoka representation i enlighet med
lokal lagstiftning.

Framtiden

EU-taxonomin

Vart fokus pa att utveckla EU-taxonomin
fortsatter under 2024, genom att ytter-
ligare utveckla och forbattra den miljo-
massiga standarden samtidigt som vi 6kar
vart fokus pé sociala aspekter. Parallellt
med detta fortsdtter vi att uppratta strikta
minimiskyddsatgarder och tillimpa
taxonomin i enlighet med grundldggande
rattviseprinciper. Dessutom fortsitter
viatt utveckla och forbittra de tekniska
screeningkriterierna, for att garantera att
vi endast stodjer initiativ med
héllbarhetspotential och som

uppfyller strikta krav. Avsikten 4r att
skapa forutsttningar for en samordnad
och inkluderande omstillning till en mer
héllbar framtid, ddr miljoméssiga, sociala

och ekonomiska faktorer dr i balans med
varandra.

Foérberedelse for CSRD

Som forberedelse for det kommande
CSRD-direktivet (Corporate
Sustainability Reporting Directive) och
den europeiska standarden for hallbar-
hetsrapportering som blir obligatoriska
for bolag med rapporteringsskyldighet,
utférde Catella en gapanalys under 2023.
Resultatet visade att manga upplysnings-
krav delvis redan técks av Catella och
utgor en bra grund for anpassningen till
ESRS-upplysningskraven.

Under 2024 kommer Catella att fort-
sitta forberedelserna infor CSRD i form
av en dubbel visentlighetsanalys i enlighet
med ESRS. En dubbel
visentlighetsanalys innebdr en utvérde-
ring av ekonomiska och hallbarhetsrelate-
rade faktorer i beslutsfattande processer.
Metoden visar att Catella tar ansvar for
hur vi hantera var paverkan pé samhillet,
miljon och ekonomin, samtidigt som vi
sakrar den langsiktiga resultat-
utvecklingen. Malsdttningen med en
dubbel visentlighetsanalys dr att
identifiera fragor som dr ekonomiskt
relevanta och hallbarhetsrelaterade, och
att prioritera en handlingsplan som
atgardar dessa fragor. I praktiken
innebér det att vi tar hiansyn till
traditionella finansiella nyckeltal som
intékter och vinstmarginal, samtidigt som
vi ocksa beaktar icke-finansiella nyckeltal
som koldioxidutslapp, vattenkonsum-
tion, medarbetarnas vilbefinnande och

samhaillsengagemang. En dubbel
visentlighetsanalys visar vart engage-
mang i att vara en ansvarsfull arbetsgi-
vare, stirker tillit hos vara intressenter
och bidrar till en mer resilient och réttvis
framtid.

Fardplan for ESG

En fardplan for ESG-arbetet har
utvecklats pé fondnivd av CREAG. Vi
kommer att aktivt arbeta med den pé
fastighetsniva under 2024 och metoden
kan komma att tillimpas pa andra enheter
inom Catella for att optimera samarbeten
och synergier.

Vid fragor vinligen kontakta:

Matilda Garstedt, Group Chief Accountant
matilda.garstedt@catella.com
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EU-taxonomi — driftsutgifter
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Kriterier for vasentligt bidrag

Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada
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9 S = SR | 2@ 5 3 = g8 2R |2 ® 5 3 = 8% a omsittningen, & | omsattningen, ar | (mdjliggdrande (omstallnings-
Ekonomiska verksamheter 2 R E] 22 |32 2 3 8 3z |82 |82 2 3 B 3 a 2 2023 2022 verksamhet) verksamhet)
MSEK % % % % % % % JIN JIN JIN JIN JIN JIN JIN % % E T
A. Verksamheter som omfattas av taxonomin
A.1 Miljdmassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheter
Uppférande av nya byggnader (Aktivitet 7.1) 11 0 0 0 0 0 0 0 0 Nej Nej Nej Nej Nej Nej Ja 0 0
Forvirv och dgande av byggnader (Aktivitet 7.7) 68 0 0 0 0 0 0 0 0 Nej Nej Nej Nej Nej Nej Ja 0 0
De miljiémassigt héllbara (taxonomiférenliga)
verksamheternas omsattning (A.1) 0 0 0 0 0 0 0 0

A.2 Aktiviteter hos verksamheter som omfattas av taxonomin men inte ar miljomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga) (A.2)

Uppférande av nya byggnader (Aktivitet 7.1) 307 13

Forvérv och dgande av byggnader (Aktivitet 7.7) 143 6

Omsattningen hos verksamheter som omfattas
av taxonomin men som inte dr miljdmassigt
hallbara (ej taxonomiférenliga) (A.2) 450 19

Totalt (A.1+A.2) 450 19

B. Verksamheter som inte omfattas av taxonomin

Omsittning hos verksamheter som inte omfat-
tas av taxonomin (B) 1882 81

Totalt (A+B) 2333 100
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EU-taxonomi — kapitalutgifter
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Kriterier for vasentligt bidrag

Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada
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MSEK % % % % % % % JIN JIN JIN JIN JIN JIN JIN % % E T
A. Verksamheter som omfattas av taxonomin
A.1 Miljoméssigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheter
Uppférande av nya byggnader (Aktivitet 7.1) 41 0 0 0 0 0 0 0 0 Nej Nej Nej Nej Nej Nej Ja 0 0
Forvdrv och dgande av byggnader (Aktivitet 7.7) 68 0 0 0 0 0 0 0 0 Nej Nej Nej Nej Nej Nej Ja 0 0
Miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga)
verksamheters kapitalutgifter (A.1) 0 0 0 0 0 0 0 0

A.2 Aktiviteter hos verksamheter som omfattas av taxonomin men i

nte dr miljdmassigt

héllbara (ej taxonomiforenliga) (A.2)

Uppférande av nya byggnader (Aktivitet 7.1) 318 94,0
Forvdrv och dgande av byggnader (Aktivitet 7.7) 20 6,0
Kapitalutgifter hos verksamheter som omfattas

av taxonomin men inte ar miljéméssigt hallbara

(ej taxonomiférenliga) (A.2) 339 100,0
Totalt (A.1+A.2) 339 100,0
(B) Verksamheter som inte omfattas av taxonomin

Kapitalutgifter hos verksamheter som inte

omfattas av taxonomin 0 0,0
Totalt (A+B) 339 100
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EU-taxonomi — driftsutgifter
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Kriterier for vasentligt bidrag

Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada
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MSEK % % % % % % % JIN JIN JIN JIN JIN JIN JIN % % E T
(A) Verksamheter som omfattas av taxonomin
A.1 Miljdmaissigt hallbara (taxonomiférenliga)verksamheter
Uppférande av nya byggnader (Aktivitet 7.1) 41 0 0 0 0 0 0 0 0 Nej Nej Nej Nej Nej Nej Ja 0 0
Forvirv och dgande av byggnader (Aktivitet 7.7) 68 0 0 0 0 0 0 0 0 Nej Nej Nej Nej Nej Nej Ja 0 0
Driftsutgifter for miljidmassigt hallbara (taxono-
miférenliga) verksamheters omsittning (A.1) 0 0 0 0 0 0 0 0

A.2 Aktiviteter hos verksamheter som omfattas av taxonomin men inte dr miljdmassigt

héllbara (ej taxono

miférenliga) (A.2)

Uppférande av nya byggnader (Aktivitet 7.1) 577 26
Forvirv och dgande av byggnader (Aktivitet 7.7) 0 0
Driftsutgifter hos verksamheter som omfattas

av taxonomin men inte ar miljémassigt hallbara

(ej taxonomiférenliga) (A.2) 577 26
Totalt (A.1+A.2) 577 26
B. Verksamheter som inte omfattas av taxonomin

Driftsutgifter hos verksamheter som inte

omfattas av taxonomin 1610 74
Totalt (A+B) 2187 100
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Miljé
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Tabell 1 Tabell 3 Tabell 5

UTSLAPP AV VAXTHUSGASER ENERGIKONSUMTION (MWH) AVFALL
Totalt utsldpp (tCO,e) 2023 2022 2021 Energityp 2023 2022 2021 Genererat avfall, i ton 2023 2022
Scope 1 114,3 1021 23,5 Brinsle* 500,8 4778 70,8 Icke-farligt avfall 344 19,8
Scope 2 — Platsbaserad 1106 1137 176 Elektricitet 5532 5830 3821 Farligt avfall 0,0 0,0
Scope 3 3724 2770 87,5 varay férnybart** 291,0 282,3 Totalt 34,4 19,8
Totalt (tCOse) 597,3 492,8 128,6 Fjérrvirme 1312 1382 61,5 * Totala siffror baseras endast pd data fran Catella Corporate

o 3 g Finance Stockholm AB, Catella Property Consultants SAS,

1) Utsldppen av viixthusgaser har beraknats i enlighet med varav férnybart 1311 44, Catella Residential Partners SAS, Catella Valuation Advisors
GHG-protokollet. Kallor fér emissionsfaktorer ar tex. Farrkyla 376 513 432 SAS, APAM Ltd, Catella Asset Management, Iberia S.L, Catella
DEFRA 2022, EPA 2022, IEA 2018, Energiforetagen 2022, Real Estate AG.

2) Helar 2021/2022 ar baslinjen for vixthusgasinventeringen. varav férnybart 376 26,7

3) Scope 3 inkluderar vara affarsresor, avfalls-, energi- och
brénslerelaterade aktiviteter. Totalt (MWh) 1222,9 12503 0,0 Tabell 6

4) Berékningarna inkluderar féljande vaxthusgaser: CO,, CH,
och N,O. * Inkluderar branslen som anvinds for foretagsagda fordon och

5) Galler basaret 2021 - det férsta aret vi rapporterade vixthus- drift pa plats. Vi har fér nérvarande ingen tillférlitlig information VATTENUTTAG
gasdata, da datainsamlingen var begrénsad och av lagre kvalitet. om hur mycket brénsle som kommer frdn férnybara och 2023 2022

icke-férnybara killor,
#* for 2021 redovisades inte méngden fornybar el, fiarrvarme eller Total vattenférbrukning 0,66 1,27
fiarrkyla.
% sotvatten 18% 57%
% kommer fran tredje part 18% 70%
Tabell 2 Tabell 4 o je p 6 6
% kommer fran grundvatten 82% 30%

GHG INTENSITET

ENERGIINTENSITET

Indikator 2023 2022 Energiintensitet 2023 2022
GHG Intensitet (tCO,efanstilld FTE) 118 097 Energiintensitet (MWh/anstélld FTE) 241 2,45
GHG Intensitet (tCO,e/mkr) 0,26 0,19 Energiintensitet (MWh/mkr) 0,52 0,48

* Vi har for narvarande inte tillgang till data for vattenuttag av
vatten som inte ar sGtvatten eller vattenuttag fran omraden
med vattenbrist.

Green Point, Képenhamn
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Social
Tabell 7 Tabell 9 Tabell 11
INFORMATION ON MEDARBETARE OCH ARBETARE NYANSTALLDA OCH PERSONALOMSATTNING - KON, ALDER, REGION (%) ARBETSRELATERAD OHALSA
Min Kvinnor Totalt Personal Personal Medarbetare  Arbetare
Nyanstillda  Nyanstallda (%) omsaten. omsattn. (%)
Anstillningskontrakt Daodsfall som konsekvens
Uppdelat pa kon av arbetsrelaterad ohdlsa 0 0
Fastanstalld 198,3 293,75 492,05
) o 9
Kvinnor 456 1% 46 58% Registrerade fall av ohalsa 0 0
Visstidsanstalld 7.5 9 16,50
Man 44,5 49% 33 42% Totalt 0 0

Anstillningsform

Uppdelat pa alder

Heltid 173 288 461
b <30 4r 375 41,6% 230 28,8%
Dettid 38 1275 46,55 30-50 ar 43,6 48,4% 48,8 61.2%
Anstillda utan garanterad arbetstid 0 1 1 550 4r 90 10.0% 8.0 10,0% Tabell 12
Antalet anstéllda redovisas i heltidsekvivalenter (FTE). Uppdelat pa region
De flesta av vdra arbetsplatser kunde inte rapportera uppgifter om antalet arbetare som inte ar anstallda. Antalet arbetare o o MEDARBETARE SOM DELTAGIT | REGEL-
Sverige 6.0 6.66% 9.5 11.98% BUNDNA UTVECKLINGSSAMTAL
som inte ar anstéllda uppgar till tio, men det faktiska antalet kan vara hogre
Storbritannien 170 18,87% 19,0 23,96% Totala
Medarbetarkategori utvérderingar Procent
Frankrike 16,0 17,76% 10,0 12,61%
Ledning 20,00 48%
Tyskland 351 38,96% 238 30,01%
- o
Tabell 8 Osterrike 10 111% 0,0 0,00% Chefer 7750 88%
. M Medarbetare 289,50 77%
MEDARBETARE UPPDELAT PA ANSTALLNINGSKONTRAKT OCH REGION Spanien 60 6.66% 8.0 10.09% i
Anstillda utan Finland 00 0,00% 30 3,78%
Totalt antal Visstids- garanterad Iriand 00 0.00% 00 0.00%
. i P : . : rlan A A 0 i ) )
Region medarbetare Fastanstilld anstilld Heltid Deltid arbetstid Tabell 13
Sverige 59,75 5875 1 58 175 0 Danmark 4.0 444% 40 5,04%
Nederlinderna 50 5.55% 20 2,52% INCIDENTER AV DISKRIMINERING OCH
Storbritannien 55,5 495 6 51 45 0 TRAKASSERIER
Frankrike 80 80 0 78 2 0 Folen 00 0.00% oo 0,00%
Status Incidenter
Totalt 90 100% 79 100%
Tyskland 178,55 171.05 75 151 27,55 0 Fall granskade av organisationen; 0
Osterrike 3,75 375 0 3 0,75 0 Nyanstéllningar och personalomsattning berdknas som andel (%) av det totala antalet anstéllda. Atgirdsplaner som implementerats; 0
Spanien 29 29 0 29 0 0 Atgardsplaner som implementerats och
Finland 40 38 2 38 1 1 Tabell 10 vars resultat behandlats med hjélp av
ledningens rutinmassiga processer; 0
Irland 2 2 0 2 0 0 MANGFALD UPPDELAT PA KON OCH ALDER (%)
= Fall som inte langre &r féremal for atgard. 0
Danmark 18 18 0 15 3 0 Medarbetarkategori Min Kvinnor <30 ar 30-50 Ar > 50 ar
Nederlanderna 25 23 2 19 6 0 Styrelse 67% 33% 0% 50% 50%
Polen 17 17 0 17 0 0 Ledningsgrupp 79% 21% 2% 67% 31%
Totalt 508,55 490,05 18,50 461 46,55 1,00 Chefer /1% 29% 2% /2% 26%
Medarbetare 54% 46% 24% 59% 16%
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Styrning

Tabell 14

SOCIAL OCH MILJOMASSIG UTVARDERING AV NYA LEVERANTORER (%)

Totalt antal nya Nya leverantérer som undersokts Nya leverantérer som
leverantérer 2023 utifran miljémassiga kriterier undersokts for sociala kriterier
67 28% 3%

Andelen nya leverantorer som utvarderades med bade miljidméssiga och sociala kriterier 6kade betydligt under 2023 jamfort
med 2022.

Tabell 15
BEKRAFTADE FALL AV KORRUPTION OCH GENOMFORDA ATGARDER / ]Elp. i ‘i"r'rrili
i (]
[
Fall 2023 Fall 2022 Fall 2021 il | “ﬂl”llﬂl H[” I
Totalt antal och typ av bekréftade fall av korruption 0 0 0 | L

Totalt antal bekraftade fall av korruption ddr medarbetare blev uppsagda eller
disciplinerade for korruption 0 0 0

Totalt antal bekraftade fall av korruption dér kontrakt med affarspartners
avslutades eller inte férnyades pa grund av korruptionsrelaterade brott. 0 0 0

Offentliga rattsliga arenden gallande korruption som vackts mot organisationen
eller dess anstallda under rapporteringsperioden, samt resultaten av dessa fall 0 0 0

Inga bekréftade fall av korruption under 2023, 2022 eller 2021.

Tabell 16

TYP OCH ANTAL UNDERBYGGDA KLAGOMAL GALLANDE OVERTRADELSER AV KUNDSEKRETESS
Fall 2023 Fall 2022 Fall 2021

Totalt antal underbyggda klagomdl som mottagits avseende
brott mot kundens integritet 0 0 0

varav klagomd! frdn utomstdende part och som av organisationen

konstaterats vara underbyggda; 0 0 0
varav klagomd! frdn tillsynsmyndigheter. 0 0 0
Totalt antal identifierade lickage, stélder eller forlust av kunddata. 0 0 0

Kaktus Towers, Képenhamn
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We have chosen not to report partially reported disclosures as this is a GRI referenced report and we aim to
further develop our fulfilment of the GRI Standards 2021.

DET HAR AR CATELLA VERKSAMHET OCH MARKNAD HALLBARHETSRAPPORT AKTIEN OCH AGARE BOLAGSSTYRNING FINANSIELLA RAPPORTER
GRI INDEX
GRI Standard 2021 Redogérelse Plats GRI Standard 2021 Redogérelse Plats
General disclosure forts. Vasentliga omraden
GRI 2: Allmanna upplysningar 2021 2-1 Organisatoriska detaljer 12,31 GRI 303: Vatten och avlopp 2018 303-3 Vattenuttag 36
2-2 Legala enheter inkluderade i hallbarhetsredovisningen 23,31,32 GRI 305: Utslapp 2016 305-1 Direkta (Scope 1) vaxthusgasutsldpp 36
2-3 Rapporteringsperiod, frekvens, och kontaktuppgifter 31 305-2 Indirekta (Scope 2) véaxthusgasutslapp 36
2-4 Korrigering av tidigare kommunicerad information 31 305-3 Andra indirekta (Scope 3) vaxthusgasutslapp 36
2-6 Aktiviteter, vardekedja, och andra affarsrelationer 12 GRI 306: Avfall 2020 306-3 Uppkommet avfall 36
2-7 Anstallda 22,28, 37 GRI 308: Miljobedémning av
2.8 Medarbetare som inte &r anstllda av organisationen 37 leverantorer 308-1 Nya leverantérer som screenats med miljokriterier 38
2:9 Styrningsstruktur och sammansittring 3032, 44-52 GRI 401: Anstillning 401-1 Nyanstélld personal och personalomsittning 37
2-10 Nominering och valberedning for styrelsen 3032, 4452 GRI 403 Hilsa och sikerhet 403-10 Arbetsrelaterad ohélsa 37
2-11 Ordférande for den hégsta beslutsfattande organet 30 GRI 404 Utblldnlng och 404-3 ATdeI anstdllda som far regelbunden utvérdering av sin prestation
kompetensutveckling och karridrsutveckling 37
2-12 Det hogst styrande organets roll i att dverse hanteringen av paverkan 30
GRI 405: Mangfald och lika méjligheter 405-1 Mangfald inom styrelse, ledning och bland anstallda 37
2-13 Delegerande av ansvar for att hantera paverkan 30
i . — GRI 406: Icke-diskriminering 406-1 Diskrimineringsfall och vidtagna dtgarder 29
2-14 Hogsta beslutsfattande orgaanets roll i hallbarhetsredovisningen 30
I cfs . A GRI 414: Social bedémning av
2-16 Kommunikation gillande missférhéllanden och visselblasarincidenter 30, 31 . . e . .
leverantorer 414-1 Nya leverantorer som screenades utifran sociala kriterier 38
2-17 Hogsta beslutsfattande organets samlade kunskap 30 o
418-1 Dokumenterade klagomal gillande brott mot kundintegritet och
2-18 Utvardering av det hogsta beslutsfattande organets prestation 30, 44-52 GRI 418: Kundintegritet 2016 f&rluster av kunddata 38
2-22 Uttalande gillande strategi for héllbar utveckling 21-23
2-23 Policyataganden 30
2-24 Integrering av policyataganden 30
2-26 Mekanismer for att soka vagledning och for att lyfta farhagor 30, 31
2-27 Efterlevnad av lagar och regleringar 30-32
2-28 Medlemsorganisationer 31
Visentliga omraden
GRI 3: Vasentliga omraden 2021 3-1 Process for att bestimma vasentliga omraden 23
3-2 Lista av vdsentliga omraden 23
GRI 205: Anti-korruption 2016 205-3 Bekriftade fall av korruption och vidtagna atgarder 31,38
GRI 302: Energi 2016 302-1 Organisationens energiforbrukning 36 Statement of use: Catella AB has reported the information cited in this GRI content index for the period
. ) 1 January 2023 — 31 December 2023 with reference to the GRI Standards.
302-3 Energiintensitet 36
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DET HAR AR CATELLA VERKSAMHET OCH MARKNAD

REVISORNS YTTRANDE AVSEENDE DEN
LAGSTADGADE HALLBARHETSRAPPORTEN

Till bolagsstimman i Catella AB (publ) org. nr 556079-1419

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ér styrelsen som har ansvaret for héllbarhetsrapporten for ar
2023 pé sidorna 20-39 och for att den ar upprittad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FAR:s reckommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade hadllbarhetsrapporten. Detta
innebdr att var granskning av hallbarhetsrapporten har en annan
inriktning och en visentligt mindre omfattning jaimfort med den
inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vianser att
denna granskning ger oss tillracklig grund f6r vért uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har upprittats.

Stockholm den 10 april 2024
KPMG AB

Johanna Hagstrom Jerkeryd
Auktoriserad revisor

HALLBARHETSRAPPORT

Tobias Alsborger
STYRELSELEDAMOT

Samir Kamal
STYRELSELEDAMOT

AKTIEN OCH AGARE BOLAGSSTYRNING

Stockholm den 9 april 2024

Johan Claesson
STYRELSEORDFORANDE

Johan Damne
STYRELSELEDAMOT

Sofia Watt
STYRELSELEDAMOT

FINANSIELLA RAPPORTER

Anneli Jansson
STYRELSELEDAMOT

Christoffer Abramson
VERKSTALLANDE DIREKTOR
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AKTIEN OCH AGARE

AKTIEN OCH
AGARE

Catella dr noterat pa Nasdaq Stockholm inom segmentet

Mid Cap och aktien av serie A och B handlas under kortnamnen
CAT A respektive CAT B. Catella har cirka 7900 aktiedgare.
Den stdrsta dgaren ar Claesson & Anderzén-koncernen.

841



DET HAR AR CATELLA

VERKSAMHET OCH MARKNAD

Catella som investering

Catella dr en av Europas
ledande partner for
fastighetsinvesteringar

Bakgrund

Catella har en stark marknadsposition
och langsiktiga relationer till ledande
institutionella investerare, bade som reg-
lerad fastighetsfondforvaltare, fastighets-
utvecklare och transaktionsradgivare.
Catella hade vid arsskiftet 25 kontor i 12
lander runt om i Europa och erbjuder
med sin 35-ariga historia ett brett pan-
europeiskt erbjudande till investerare i
fastighetssektorn.

Framsteg under 2023
Breddat fastighetsfonderbjudande med
6kat fokus pa hallbara investeringar
Nya mandat for forvaltning och
forsiljning av underpresterande till-
gangar inom Investment Management
och Corporate Finance
Framflyttade positioner som fastig-
hetsférvaltare at storre institutioner
God avkastning i genomférda
utvecklingsprojekt

Catella dr verksamt pa en
langsiktig tillvixtmarknad
Bakgrund
Reala tillgdngar ar fortsatt under-
allokerade i globala investerings-
portfoljer vilket driver ett kapital-
inflode till fastighetsinvesteringar.

En fortsatt efterfragan pé inflations-
sikrade tillgangar gynnar investeringar
i fastighetssektorn. Dérutéver sd 6kar
efterfragan pa en stabil avkastning

i pensionsprodukter drivet av en
aldrande befolkning.

Framsteg under 2023
Okning av férvaltat kapital med 12
miljarder SEK
Fortsatta infloden i fonder, frimst
med ett tydligt hallbarhetsfokus,
trots en avvaktande marknad.
Forvirv av Aquila Group som tillfér
nya tillvixtmojligheter med sitt
erbjudande mot privatmarknaden i
Frankrike

HALLBARHETSRAPPORT

Hallbart
u foretagande
Bakgrund
Det 6vergripande malet med Catellas
arbetssitt dr att erbjuda langsiktiga
och hallbara forvaltningstjanster,
radgivningstjanster och egna investe-
ringar som genererar ett bra utfall for
kunder, aktiedgare och samhillet i stort.

Framsteg under 2023
Uppf6ljning och leverans av den lang-
siktig ESG-strategin som beslutades
under 2022
Fortsatt tillvaxt i fonden Catella
Elithis, Catellas andra artikel 9 fond,
med ambitionen att utveckla 100
energipositiva bostadshus runtom
Europa
Principal Investments fardigstéllde
ett- och avyttrade ett fastighetsutveck-
lingsprojekt, bdda med hogt stéillda
miljokrav

AKTIEN OCH AGARE

Framgangsrik
plattformsbyggare
Bakgrund
En majoritet av Catellas bolag dr deldgda
av den lokala ledningen. Detta medf6r en
entreprendriell kultur och en likriktning
av malsdttningar mellan deldgda bolag och
grupp. Nar Catella startar en ny verksamhet

gors det oftast i ett deldgarskap tillsammans
med lokala partners vilket medf6r ekono-

miska incitament som 6verensstimmer med

Catellas finansiella mal. Genom att bygga
kompletterande plattformar inom fastig-

hetssektorn skapas d@ven synergier mellan
bolagen och dterkommande intékter.

Framsteg under 2023
Totalt 0,3 miljarder SEK investerades
genom deldgda bolag
Forberedelser for lansering av en REIT
fond i Storbritannien, dir Catella medin-
vesterar 2 miljoner pund
Forvarv av Aquila Group som tillfor ett
skickligt team inom fastighetsutveckling
och fastighetsfonder riktade till privat-
personer péa den franska marknaden
Medinvestering i Aquila Groups fond
Opeka, lanserad under andra halvan av
2023. Vid arsskiftet hade fonden rest 20
miljoner euro, varav hilften investerat i
hogavkastande tillgangar
Kartldggning och diskussioner med fler-
talet framtida partners med ambitionen
om nya geografiska marknader och eta-
blering av kompletterande verksamheter
pé befintliga marknader

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELLA RAPPORTER

Stabil och I6nsam
H tillvaxtprofil
Bakgrund
Catellas tre affairsomraden erbjuder en till-
gings-, erbjudande- och geografiskt diver-
sifierad affirsmodell som skapar virde
over tid. Genom Investment Managements
erbjudande genereras en stabil bas av
forvaltat kapital som vilar pa dterkom-
mande fasta forvaltningsavgifter. Genom
Principal Investments investeras Catellas
eget kapital i attraktiva utvecklingsprojekt
med en malsdttning att generera en intern-
ranta (IRR) pa i genomsnitt 20 procent.
Corporate Finance dr en uppskattad och
eftertraktad transaktionsrddgivare bade i
perioder med hog savil som lag ekonomisk
aktivitet. Darutover finns det betydande
synergier mellan Catellas affirsomraden.

Framsteg under 2023
Positivt rorelseresultat hinforligt till
Catellas aktiedgare uppgdende till 133
mkr (630) i en extremt avvaktande
marknad och fa forsiljningar av egna
utvecklingsprojekt
Stark likviditet i bade Catella AB och
fonderna som majliggor investeringar i
langsiktigt virdeskapande
Forvaltat kapital okade med 15 %
Oférandrat investerat kapital i Prin-
cipal Investments utifran valet att
behalla firdigstallda och kassaflodes-
positiva fastigheter i avvaktan pa en

normaliserad transaktionsmarknad
.42



DET HAR AR CATELLA VERKSAMHET OCH MARKNAD

CATELLA-AKTIEN
OCH AGARE

Catellas borsvarde uppgick, per den 31 december 2023, till cirka 2,9
miljarder kronor (3,2). Catellas aktiekurs (B-aktien) minskade under
2023 fran 36,40 kronor till 32,40 kronor, vilket motsvarar en minsk-
ning med 11 procent. Motsvarande utveckling fér A-aktien var 35,40
kronor till 34,50 kronor, en minskning med 5 procent. Det kan jam-

foras med indexet OMX Stockholm Gl som 6kade med 19 procent.

HALLBARHETSRAPPORT

Omsittning

Under 2023 omsattes sammanlagt 12,7
miljoner B-aktier och 176 tusen A-aktier
i Catella pa samtliga marknadsplatser
medan den genomsnittliga dagliga
handelsvolymen var 50 734 B-aktier och

1 164 A-aktier. Handeln pa Nasdaq Stock-
holm stod for 67,8 procent av den totala
omsittningen i B-aktien och 100 procent
i A-aktien.

Aktiekapital

Det registrerade aktiekapitalet uppgick
per 31 december 2023 till 177 mkr (177)
fordelat pa 88 348 572 aktier (88 348 572).
Kvotvirde per aktie dr 2. Aktiekapitalet dr
fordelat pa tva aktieslag med olika rost-
virde. 2 395 654 A-aktier, med 5 roster per
aktie, och 85952 918 B-aktier med 1 rost
per aktie.

Per 31 december 2023 fanns totalt
3000000 utestdende teckningsoptioner.
Vid fullt utnyttjande av de 3000 000 teck-
ningsoptionerna blir utspadningen av
kapitalet och résterna i bolaget 3,4 respek-
tive 3,0 procent.

Under 2023 har 110 588 aktier av serie
A omvandlats till aktier av serie B pa
begidran av aktiedgare.

AKTIEN OCH AGARE

Utdelning

Catellas mal &r att till aktiedgarna 6ver-
fora koncernens resultat efter skatt till
den del det inte bedoms nédvindigt

for att utveckla koncernens operativa
verksamheter, samt beaktande bolagets
strategi och finansiella stallning. Justerat
for resultatmissigt orealiserade virde-
6kningar, ska 6ver tid, minst 50 procent
av koncernresultatet efter skatt 6verforas
till aktiedgarna.

Styrelsen har infor arstimman den 22
maj 2024 foreslagit en utdelning om totalt
79513 714,80 kr (106 018 286), vilket mot-
svarar 0,90 kr (1,20) per aktie av serie A
och B till aktiedgarna for rikenskapsaret
2023.

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELLA RAPPORTER

Aktiedgare

Catella hade 7 883 (8 255) aktiedgare
registrerade vid periodens slut. De storsta
enskilda aktiedgarna per 31 december
2023 var Claesson & Anderzén-koncernen
med ett innehav pa 49,4 procent (49,4) av
kapital och 49,0 procent (48,9) av rosterna,
foljt av Alcur Fonder med ett innehav pa
7,3 procent (8,4) av kapital och 6,6 procent
(7,5) av rosterna.

De tio storsta dgarna representerade
73,5%, procent (73,8) av kapitalet och
71,6%, procent (73,8) av rosterna per den
31 december 2023. Det utldndska dgandet
uppgick till 18,2 procent (12,5) av kapi-
talet och 18,4 procent (13,2) av antalet

roster.
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Foérdelning av aktier

PER 31 DECEMBER 2023

Aktieigare

PER 31 DECEMBER 2023

AKTIEN OCH AGARE

Agarfordelning Antal Antal Andel

efter innehav aktier Kapital Réster igare av dgare Aktiedgare CAT A CAT B Kapital Réster
1-500 787 597 0,9% 1,5% 5824 73,9% Claesson & Anderzén 1100910 42 563 839 49,4% 49,0%
501-1000 660 717 0,7% 11% 850 10,8% Alcur Fonder 6454 131 7.3% 6,6%
1001 -5000 2112341 2,4% 2,8% 901 11,4% Symmetry Invest A/S 4000000 4,5% 41%
5001 -10000 974 825 11% 1,3% 133 1,7% Avanza Pension 58 203 2325313 2,7% 2,7%
10 001 — 50 000 2659 996 3.0% 3.0% 14 1,4% Nordea Funds 2088 540 24% 2,1%
50001 - 100 000 1757873 2,0% 1,8% 24 0,3% Nordnet Pensionsforsikring 16 093 1568 678 1,8% 1.7%
100 001 — 500 000 5771597 6,5% 6,7% 23 0,3% Petter Stordalen (Strawberry) 143 334 1350 566 1,7% 2,1%
500001 - 1000 000 4840 883 5,5% 4.9% 6 0,1% Rutger Arnhult 1336077 1.5% 1,4%
1000001 -5 000000 12 186 804 13,8% 13,3% 6 0,1% Familjen Hedberg 1000 000 11% 1,0%
5000001 - 20000 000 6454 131 7.3% 6,6% 1 0,0% Thomas Andersson Borstam 920 000 1,0% 0.9%
20000001 — 43 664 749 49,4% 49,0% 1 0,0% Ovriga 1077 114 22345774 26,5% 28,4%
Anonymt dgande 6 477 059 7,3% 8,0% Totalt 2395 654 85952918 100,00% 100,00%

Femarsoversikt fér Catellas b-aktie
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BOLAGSSTYRNING

BOLAGS-
STYRNING

Catella AB ar ett svenskt publikt aktiebolag med site i
Stockholm, Sverige. Catellas aktier ar noterade pa den
reglerade marknaden Nasdaq Stockholm i segmentet Mid Cap.
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BOLAGSSTYRNING

Denna bolagsstyrningsrapport lamnas i enlighet med drsredovisnings-
lagen och Svensk kod fér bolagsstyrning och redogor for bolagsstyr-
ning i Catella under rdkenskapsaret 2023. Catella har inte avvikit fran
Svensk kod for bolagsstyrning eller 6vertratt Nasdaq Stockholms

regelverk for emittenter eller god sed pa aktiemarknaden under

2023. Rapporten har granskats av Catellas revisor, se sida 119-124.

et yttre ramverket for bolags-

styrning i Catella dr externa

regelverk sasom aktiebolags-
lagen, drsredovisningslagen, Nasdaq
Stockholms regelverk for emittenter och
Svensk kod for bolagsstyrning samt andra
tillimpliga svenska och utlindska lagar
och regler. Som komplement till det yttre
ramverket finns det inre ramverket bestd-
ende av bolagsordningen samt styr- och
arbetsdokument for styrelse och dess
utskott, for den verkstéllande direktéren
och for den operativa verksamheten.
Dessa tillaimpas och foljs upp med hjdlp av
gemensamma rapporteringsrutiner och

standarder.

Aktier och aktiedgare

Catellas aktier dr noterade pa den reg-
lerade marknaden Nasdaq Stockholm, i
segmentet Mid Cap, sedan 2016. Aktierna
handlas under kortnamnen CAT A och
CAT B. Per den 31 december 2023 upp-
gick det totala antalet aktier i Catella till
88 348 572, varav 2 395 654 aktier av serie
A och 85952 918 aktier av serie B. Varje
A-aktie berattigar till fem roster och varje
B-aktie berdttigar till en rost. Varje aktie
ger lika rétt till andel i bolagets tillgangar
och resultat.

Aktieboken fors av Euroclear Sweden
AB pa uppdrag av styrelsen. Per den 31
december 2023 uppgick det totala anta-
let aktiedgare i Catella till 7 883 (8 255).
Aktiedgarna bestar av bland annat aktie-
fonder, institutionella d4gare, medlemmar
av Catellas styrelse och koncernledning
samt ett stort antal privatpersoner,

1, 2 Faktiskt avstamningsdag den 29 december 2023.

BOLAGSSTYRNING

inklusive faimansbolag. Den storsta aktie-
dgaren per samma datum var Claesson

& Anderzénkoncernen (primért genom
CA Plusinvest AB), med ett innehav mot-
svarande 49,4 procent (49,4) av aktierna
och 49,0 procent (48,9) av rosterna. Ingen
ytterligare aktiedgare innehade 10 procent
eller mer av antalet aktier eller roster i
Catella vid utgangen av 2023. Ytterligare
uppgifter om Catellas aktier och aktie-
dgare presenteras i avsnittet "Catella-
aktien och dgare” samt pa bolagets hem-
sida, www.catella.com.

Bolagsstimmor
Det forum dar aktiedgarnas inflytande
primart utévas ar bolagsstimman, som
ar bolagets hogsta beslutande organ.
Varje aktiedgare har ritt att deltaioch
utdva rostratt for sina aktier vid bolags-
stimman. Ordinarie bolagsstimma, s.k.
arsstimma, hélls en gang per ar. Styrelsen
kan dven kalla till bolagsstdmma fére
nésta arsstimma, s.k. extra bolags-
stimma, om det finns skal till det. Kallelse
till bolagsstimma sker genom att kallelsen
halls tillgdnglig pa bolagets hemsida samt
annonseras i Post- och Inrikes Tidningar.
Samtidigt som kallelse sker annonseras
en upplysning om att kallelse har skett i
Svenska Dagbladet, i enlighet med bolags-
ordningen. Kallelse samt beslut som fattas
vid bolagsstimma offentliggérs genom
pressmeddelande och protokollet fran
stimman publiceras pa bolagets hemsida,
www.catella.com.

Arsstimma i Catella dger vanligtvis
rum i maj manad. Arsstimman beslutar

bland annat om faststéllande av bolagets
resultat- och balansridkning, disposition
av bolagets resultat och om ansvarsfrihet
for styrelseledamoter och den verkstil-
lande direktoren. Arsstimman utser
ocksa styrelseledaméter och revisorer
samt beslutar om instruktion for tillsat-
tande av valberedning, styrelsens och
revisorernas arvoden samt riktlinjer for
ersittning till ledande befattningshavare.
Aktiedgarna har vid drsstimman ocksa
mojlighet att stélla fragor om koncer-
nens verksamhet. Bolagsstimman kan
dven fatta beslut i sarskilt viktiga fragor,
sasom dndring av bolagets bolagsord-
ning, i enlighet med bestimmelserna i

aktiebolagslagen.

Arsstimma 2023

Catellas arsstimma 2023 dgde rum
onsdagen den 10 maj 2023 i Stockholm.
Infor arsstimman beslutade styrelsen att
aktiedgare skulle ha mojlighet att utova
sin rostratt pd arsstimman daven genom
postrostning pa forhand i enlighet med

§ 11 ibolagsordningen. Arsstimman
beslutade i enlighet med samtliga av sty-
relsen och valberedningen framlagda for-
slag. Vid drsstimman deltog utover aktie-
dgare bland annat styrelseordférande,
stimmosekreterare, justeringspersoner
samt representanter fran bolaget och
Euroclear. Aktiedgare representerande
cirka 68 (65) procent av rosterna i bolaget
per avstimningsdagen for arsstimman
var representerade vid arsstimman.
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P4 drsstimman beslutades bland annat att:
omvilja styrelseledaméterna Johan
Claesson, Tobias Alsborger, Johan
Damne och Anneli Jansson
vilja Samir Kamal och Sofia Watt till
nya styrelseledamoter
omvilja Johan Claesson till styrelsens
ordférande
faststdlla moderbolagets- och koncer-
nens resultat- och balansrdkningar
samt bevilja styrelseledamoterna och
verkstallande direktoren ansvarsfrihet
for foregdende rikenskapsar
limna utdelning till aktieigarna om
1,20 kronor per aktie, motsvarande
totalt 106 018 286,40 kronor, samt att
resterande vinstmedel balanseras i ny
rikning
antalet styrelseledamoter ska vara sex,
utan suppleanter, samt att bolaget ska
ha en revisor, utan revisorssuppleanter
faststélla arvoden till styrelseledamo-
terna med 615 000 kronor till styrel-
sens ordférande och 380 000 kronor
till var och en av de Gvriga styrelsele-
damoéterna samt, for utskottsarbete,
140 000 kronor till ordféranden i
styrelsens revisionsutskott och 108 000
kronor till var och en av de 6vriga tva
ledaméterna samt 43 000 kronor till
ordféranden i styrelsens ersattnings-
utskott och 33 000 kronor till den
andra ledamoten.
vilja KPMG AB till ny revisor for tiden
intill slutet av nésta arsstimma
arvode till revisorn ska utga enligt
godkdnd rikning

Styrelsens arbete och viktiga beslut under 2023

KVARTAL 1 KVARTAL 2

— Bokslutskommuniké 2022 — Ersattningsrapport 2022

— Externrevisionsrapport 2022 — Delarsrapport Q1 2023

— Risk- och regelefterlevnads- — Risk- och regelefterlevnadsrapport
rapport Q4 2022 Q12023

— Utvérdering av externrevisor — Arsstimma 2023

— Utvérdering av verkstéllande — Faststallande av styrdokument,
direktor sdsom styrelsens arbetsordning,

— Utstdllande av garantier till instruktion for verkstallande direk-
dotterbolag

— Férsaljning av Infrahubs projekt
i Vaggeryd

— Faststallande av koncernover-
gripande policyer

— Omvandling av A-aktier till
B-aktier pa begdran av aktie-

KVARTAL 3

— Externrevisionsplan 2023

— Delarsrapport Q2 2023

— Risk- och regelefterlevnads-
rapport Q2 2023

— Utstéllande av garanti till
dotterbolag

KVARTAL 4

— Delarsrapport Q3 2023

— Risk- och regelefterlevnads-
rapport Q3 2023

— Externrevisionsrapport
Q32023

— Budget 2024

— Strategi 20242026

— Utvérdering av styrelsen

— Utvardering av styrning av
dotter- och intressebolag

téren, arbetsordning for revisions-
och erséttningsutskottet samt
koncerndvergripande policys

— Tillsattande av styrelseutskott och
visselblasarkommitté

— ESG, hallbarhetsfragor och langsik-
tigt vardeskapande
agare — Omvandling av A-aktier till B-aktier

- Arsredovisning 2022 pa begdran av aktiedgare

— Nytt hyresavtal fér kontorslokal pad
Birger Jarlsgatan 6

— Avveckling av partnerskap med

BOLAGSSTYRNING

Narvaro vid Styrelseméten och Utskottsmoten 20231

Nirvaro Nirvaro Nirvaro
Ledamot styrelseméte revisionsutskott ersittningsutskott
Johan Claesson, ordférande? 12/13 2/4 3/3
Jan Roxendal, styrelseledamot? 513 2/4 =
Tobias Alsborger, styrelseledamot 13/13 4/4 -
Johan Damne, styrelseledamot* 1113 2/4 -
Joachim Gahm, styrelseledamot® 6/13 - 1/3
Anneli Jansson, styrelseledamot 12/13 - -
Samir Kamal, styrelseledamot® 7113 - 2/3
Sofia Watt, styrelseledamot” 713 2/4 -

" Ledamot som deltagit vid delar av styrelseméte och/eller utskottsméte raknas som ndrvarande om ledamoten varit nérvarande
stérre delen av métet.

? Johan Claesson var medlem i revisionsutskottet fram till den 10 maj 2023.

¥ Jan Roxendal var styrelseledamot samt medlem i revisionsutskottet fram till den 10 maj 2023.

¥ Johan Damne dr medlem i revisionsutskottet sedan den 10 maj 2023.

% Joachim Gahm var styrelseledamot samt medlem i ersittningsutskottet fram till den 10 maj 2023.
9 Samir Kamal &r styrelseledamot samt medlem i ersittningsutskottet sedan den 10 maj 2023.

7 Sofia Watt &r styrelseledamot samt medlem i revisionsutskottet sedan den 10 maj 2023.

Infrahubs — Faststallande av koncernover-
— Investeringar inom Principal gripande policys
Investments — Omvandling av A-aktier till

godkénna styrelsens ersdttningsrap-
port for foregaende rakenskapsar
bemyndiga styrelsen att, vid ett eller
flera tillfallen for tiden intill slutet av
nésta arsstimma, med eller utan avvi-
kelse fran aktiedgarnas foretradesritt,
besluta om nyemission av A-aktier
och/eller B-aktier enligt de villkor som
ndrmare framgar av styrelsens forslag
bemyndiga styrelsen att, vid ett eller
flera tillfallen under tiden fram till
nista drsstimma, besluta om ater-
kop och 6verlatelse av bolagets egna
A-aktier och/eller B-aktier i enlighet
med de villkor som narmare framgar
av styrelsens forslag.

B-aktier pa begaran av
aktiedgare

Arsstimma 2024

Catellas arsstimma 2024 kommer att dga
rum onsdagen den 22 maj 2024. Kallelse
till arsstimman kommer att offentliggo-
ras i april 2024. Mer information finns pa
bolagets hemsida, www.catella.com.

Valberedning

Bolagsstimman i Catella beslutar om
instruktioner for valberedningen. Valbe-
redningens uppgift infor arsstimman ar
bland annat att framlédgga forslag avse-
ende antal styrelseledamaoter, styrelse- och
revisorsarvode, styrelsens sammansitt-
ning, styrelseordférande, instruktion

for valberedning, ordférande pa bolags-
stimma, samt val av revisorer. Valbered-
ningens forslag presenteras i kallelsen till
arsstimman. Vid drsstimman limnar
valberedningen en redogorelse pa hur
dess arbete har bedrivits och presenterar
och motiverar sina forslag. Ytterligare
information om valberedningen och
dess arbete finns pd Catellas hemsida,

www.catella.com.

Valberedning infor
arsstimman 2023
Instruktion for valberedningen antogs
senast vid drsstimman 2022. I enlighet
med instruktionen bestod valberedningen
infor arsstimman 2023 av tre ledamoter:
Eje Wictorson (ordforande i valbered-
ningen), utsedd av CA Plusinvest AB; Erik
Eikeland, utsedd av Alcur Fonder AB;
och Mia Arnhult, utsedd av M2-gruppen.
Majoriteten av valberedningens ledamaéter
var oberoende i forhallande till bolaget
och bolagsledningen.

I nomineringsarbetet infor ars-
stimman 2023 konstaterades att
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styrelsearbetet i Catella fungerat vil, med
hég nédrvaro och stort engagemang samt
att samtliga ledamoter, med undantag for
Joachim Gahm och Jan Roxendal, var till-
gingliga for omval. Vidare konstaterades
att styrelsearbetet i Catella, sarskilt mot
bakgrund av bolagets renodlade strategi
med tre fastighetsfokuserade affarsomra-
den, delvis stillt nya krav pd ledaméternas
kompetensprofiler for att generera lang-
siktigt ekonomiskt virdeskapande samt
kund-, aktiedgar- och samhéllsvérde.
Valberedningen foreslog ett of6rand-
rat antal ledamoter, omval av samtliga
ledamoter tillgdangliga for omval samt
omval av styrelsens ordférande. Valbered-
ningen foreslog nyval av Samir Kamal och
Sofia Watt till styrelseledaméter. Valbe-
redningen féreslog darutéver, i enlighet
med revisionsutskottets rekommendation,
att KPMG AB skulle viéljas till ny revisor
fram till slutet av arsstimman 2024. Val-
beredningen tillimpade regel 4.1 i Svensk
kod for bolagsstyrning som mangfaldspo-
licy. Arsstimman beslutade i enlighet med
valberedningens samtliga forslag.

Valberedning infor

arsstaimman 2024

Valberedningen har infér arsstimman
2024 sammankallats under hosten

2023, och har utsetts i enlighet med den
instruktion fér valberedningen som
antogs vid arsstimman 2022. Valbered-
ningen infér drsstimman 2024 bestar av
tre ledamoter: Eje Wictorson (ordférande
ivalberedningen), utsedd av CA Plusin-
vest AB; Erik Eikeland, utsedd av Alcur

Fonder AB; och Henrik Abrahamsson,
utsedd av Symmetry Invest. Majorite-
ten av valberedningens ledamoter dr
oberoende i forhallande till bolaget och
bolagsledningen.

Styrelsen

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret
for Catellas organisation och forvalt-
ning. Enligt Catellas bolagsordning ska
styrelsen besté av ldgst fyra och hogst tio
ledaméter, utan suppleanter. Arsstimman
2023 beslutade att styrelsen ska bestd

av sex ordinarie styrelseledaméter utan
suppleanter. Enligt Svensk kod for bolags-
styrning ska majoriteten av de bolags-
stimmovalda styrelseledamoterna vara
oberoende i forhallande till bolaget och
bolagsledningen. Minst tva av de styrelse-
ledamoter som dr oberoende i férhallande
till bolaget och bolagsledningen ska dven
vara oberoende i férhallande till bolagets
storre aktiedgare.

Vid arsstdimman 2023 omvaldes
samtliga styrelseledamater tillgangliga
for omval och styrelsens ordférande.
Samir Kamal och Sofia Watt valdes till
nya styrelseledamoter. Fram till rs-
stimman 2023 bestod Catellas styrelse
av Johan Claesson (ordférande), Tobias
Alsborger, Johan Damne, Joachim Gahm,
Anneli Jansson och Jan Roxendal. Sedan
arsstimman 2023 bestar Catellas styrelse
av Johan Claesson (ordférande), Tobias
Alsborger, Johan Damne, Anneli Jansson,
Samir Kamal och Sofia Watt. En majoritet
(fyra av sex) av styrelseledamoterna dr
oberoende i forhallande till bolaget och

bolagsledningen. Samtliga av de i forhal-
lande till bolaget och bolagsledningen
oberoende aktiedgarna dr dven obero-
ende i forhallande till storre aktiedgare.
Ytterligare information om styrelsen i
Catella presenteras i avsnittet "Styrelse
och revisor” samt pa bolagets hemsida,
www.catella.com.

Vid arsstimman 2023 limnades
bemyndigande for styrelsen att besluta
om emission av aktier respektive dterkop
och overlatelse av egna aktier. Under 2023
har styrelsen inte utnyttjat ndgot sadant
bemyndigande.

Styrelsens ansvarsomraden
Styrelsens huvudsakliga uppgift dr att for
aktiedgarnas rikning forvalta koncernens
verksamhet pa ett sadant sdtt att aktie-
dgarnas intresse av langsiktigt lonsam
tillvixt och viardeskapande tillgodoses

pa bista mojliga sitt. Styrelsens arbete
regleras bland annat av aktiebolagslagen,
bolagsordningen, Svensk kod for bolags-
styrning och den arbetsordning som
styrelsen faststallt for sitt arbete, inklusive
arbetet i revisionsutskottet och erstt-
ningsutskottet. Styrelsen ansvarar bland
annat for att bolaget har god intern kon-
troll, se mer i avsnittet "Intern kontroll”.
Den senaste arbetsordningen faststalldes
vid det konstituerande styrelsemotet i
maj 2023. Vid samma mote faststalldes
dven instruktion till verkstéllande direk-
toren samt befintliga, reviderade och nya
koncernovergripande styrdokument.
Styrelsens arbetsordning reglerar bland
annat ordférandens uppgifter, de drenden
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som ska behandlas vid varje styrelsemote
samt drenden som behandlas vid sarskilt
tillfdlle under aret. I arbetsordningen
beskrivs ordforandens sarskilda roll och
uppgifter, liksom ansvarsomraden f6r
de av styrelsen tillsatta utskotten. Enligt
arbetsordningen och Svensk kod for
bolagsstyrning ska ordféranden bland
annat:
organisera och leda styrelsens arbete
for att skapa basta mojliga forutsatt-
ningar for styrelsens arbete,
se till att styrelsen fortlopande uppda-
terar och fordjupar sina kunskaper om
bolaget,
kontrollera att styrelsens beslut verk-
stdlls, samt
siakerstilla att styrelsens arbete arligen
utvirderas.

Styrelsens arbete under 2023
Antalet styrelsemoten under 2023 upp-
gick till 13 (15) varav 4 (3) var per capsu-
lam. Varje styrelseledamots deltagande i
dessa méten redovisas i tabellen nedan.
Alla sammantridden under aret har f6ljt en
dagordning som, tillsammans med rele-
vant material, tillhandahalls infér métet.
Utover den lopande verksamheten har
fragor avseende styrning av dotter- och
intressebolag samt investeringar och
avyttringar inom verksamhetsomradena
Investment Management och Principal
Investments dgnats sdrskilt fokus under
aret. Styrelsens ordférande har lett sty-
relsens arbete och har haft kontinuerlig
kontakt och dialog med bolagets verk-
stillande direktor. Styrelsen har vid ett

VERKSAMHET OCH MARKNAD

tillfalle under aret traffat bolagets revisor
utan ndrvaro av nagon fran koncernled-
ningen och fatt del av deras synpunkter
pa bolagets finansiella rapportering och
interna kontroll. Protokoll vid styrelsens
sammantraden fors av bolagets Head of
Group Legal. Protokollen justeras av ord-

foranden samt en av styrelsens ledamoter.

Utvirdering av styrelsens arbete
Styrelsens ordf6érande initierar arligen
en utviardering av styrelsearbetet i syfte
att utveckla styrelsens arbetsformer

och effektivitet. Utvirderingen syftar
aven till att fa en uppfattning om vilka
typer av fragor styrelsen anser bor ges
mer utrymme och huruvida styrelsen
besitter ratt kompetens. Utvardering-
ens resultat redovisas for styrelsen och
valberedningen.

2023 ars utvdrdering har genomférts
med stod av bolagets Head of Group

HR, dir styrelsens ledaméter besvarat
flertalet fragor om styrelsens arbete och
sin egen roll i styrelsen. Resultatet av
utvdrderingen har diskuterats i styrelsen
och redovisats for valberedningen. Val-
beredningen har dérefter hallit intervjuer
med respektive styrelseledamot och den
verkstillande direktoren. Utvirderingen
ligger till grund for valberedningens
arbete infér darpa foljande arsstimma.

Revisionsutskott

Styrelsen har inrittat ett sarskilt revi-
sionsutskott i syfte att stodja styrelsen i
dess arbete med att kvalitetssédkra den
finansiella rapporteringen och bolagets

HALLBARHETSRAPPORT

internkontroll. Specifikt 6vervakar
utskottet finansiell rapportering och hall-
barhetsrapportering, effektivitet i intern-
kontroll, utvirdering av behov av intern-
revision samt riskhantering. Utskottet
informerar sig éven om lagstadgad revi-
sion av arsbokslut och utvirderar revisor
samt dess oberoende. Utskottet presente-
rar sina slutsatser och forslag for styrelsen.
Revisionsutskottet ska dven lamna rekom-
mendation till valberedningen avseende
val och arvodering av revisor.

Fram till arsstimman 2023 bestod
styrelsens revisionsutskott av Tobias Als-
borger, Johan Claesson och Jan Roxendal,
med Jan Roxendal som ordférande. Sedan
det konstituerande styrelsemotet i maj
2023 har revisionsutskottet bestatt av
Tobias Alsborger, Johan Damne och Sofia
Watt, med Tobias Alsborger som ordf6-
rande. Revisionsutskottet sammantradde
vid 4 (4) tillfallen under 2023.

Ersdttningsutskott
Ersattningsutskottets huvudsakliga
uppgifter dr att bereda styrelsens beslut
ifragor om ersdttningsprinciper, ersatt-
ningar och andra anstillningsvillkor

for ledande befattningshavare; folja och
utvirdera pagaende och under éret avslu-
tade program for rorliga ersittningar till
ledande befattningshavare; samt f6lja och
utvirdera tillimpningen av de riktlinjer
for ersittningar till ledande befattnings-
havare som bolagsstimman beslutar om
liksom géllande erséattningsstrukturer och
-nivaer i bolaget. Utskottet presenterar
sina forslag till styrelsen for styrelsens
beslutsfattande.

AKTIEN OCH AGARE

Fram till arsstimman 2023 utgjordes
styrelsens ersdttningsutskott av Johan
Claesson och Joachim Gahm, med Johan
Claesson som ordforande. Sedan det
konstituerande styrelsemotet i maj 2023
bestar ersattningsutskottet av Johan
Claesson och Samir Kamal, med Johan
Claesson som ordforande. Ersittnings-
utskottet ssmmantriadde vid 3 (3) ordi-
narie tillfdllen under 2023. Ersattnings-
utskottet har mellan de ordinarie métena
haft informella avstimningar bland annat
via e-post och telefon.

Ersattning till styrelsen

Arsstimman beslutar efter forslag fran
valberedningen om ersittning for arbete i
styrelsen. Vid drsstimman 2023 besluta-
des att styrelsearvode ska utga med totalt
2947000 (2 869 000) kronor varav 615 000
(600 000) kronor till styrelsens ordfs-
rande, 380 000 (370 000) kronor till var
och en av de 6vriga styrelseledaméterna,
samt for utskottsarbete 140 000 (135 000)
kronor till ordféranden i styrelsens
revisionsutskott och 108 000 (105 000)
kronor till var och en av de 6vriga tva
ledamoterna, samt 43 000 (42 000) kronor
till ordféranden i styrelsens ersdttnings-
utskott och 33 000 (32 000) kronor till
den andra ledamoten. Information om
ersittningar till styrelseledaméter under
rakenskapséret 2023 framgar av not 11 i
arsredovisningen 2023.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Verkstillande direktor och
koncernledning

Bolagets verkstéllande direktor utses av
styrelsen. Den verkstillande direktéren
har, tillsammans med 6vriga koncern-
ledningen, det 6vergripande ansvaret for
den I6pande forvaltningen av koncernens
verksambhet i enlighet med styrelsens
instruktioner och foreskrifter. Styrelsen
utvérderar fortlopande verkstillande
direktorens arbete. Denna fraga behand-
las sdrskilt pa ett styrelsemoéte per ar
varvid ingen fran koncernledningen
nérvarar. Fram till februari 2023 bestod
koncernledningen, utover den verkstal-
lande direktoren, av CFO, Head of Group
Legal, Head of Group HR och Head of
Investor Relations and Group Communi-
cations. Dérefter har koncernledningen,
utover den verkstillande direktéren,
bestédtt av CFO, Head of Group Legal och
Head of Group HR. I februari 2023 lam-
nade Mattias Brodin rollen som CFO och
Michel Fischier utsags till tillférordnad
CFO. I maj 2023 utsags Michel Fischier till
CFO. For mer information om medlem-
marna i koncernledningen, se avsnittet
”Koncernledning”.

Den verkstillande direktoren har dven
utsett affairsomradeschefer och dotter-
och intressebolagschefer, som styrs genom
av styrelsen och koncernledningen fast-
stallda styrdokument med viss delegerad
beslutanderitt for att hantera den 16pande
verksamheten i koncernens dotter- och
intressebolag. Koncernledningen arbe-
tar nara med affairsomradeschefer och
dotter- och intressebolagschefer for att

S.49



CATELLAS BOLAGSSTYRNINGSKULTUR

. Aktiedgare och .

Styrelse i moderbolaget

Revisionsutskott

Ersdttningsutskott

Verkstillande direktor

Internkontroll .
och koncernledning

Internrevision? Dotterbolagsstyrelser?

Verkstillande direktérer
i dotterbolag

Informerar/rapporterar Viljer/utser/initierar

% Koncernledningen 4r representerad i dotterbolagsstyrelserna

1) Den externa revisorn avlimnar utéver revisionsberattelse
aven rapporter avseende granskning av arsbokslut, férvaltning
och intern kontroll for finansiell rapportering till styrelse och
féretagsledning i Catella-koncernen och dess dotterbolag.

2) Internrevision, compliance- och riskfunktionerna finns i de
dotterbolag som bedriver reglerad verksamhet.

3) Dotterbolagsstyrelser hanterar fragor kring revision,
ersattning samt risk- och regelefterlevnad pa motsvarande
satt som i moderbolagets styrelse

Compliance
och risk

Compliance
och risk?

implementera koncerngemensamma
virderingar, visioner och strategier fast-
stallda av styrelsen. Den verkstillande
direktéren leder och sammankallar
regelbundet koncernledningen och afférs-
omradescheferna. CFO har kvartalsvisa
avstimningar med dotter- och intresse-
bolagschefer for att diskutera resultat och
andra finansiella fragor.

Ersdttning till ledande
befattningshavare

Arsstimman i Catella ska efter forslag
fran styrelsen atminstone vart fjarde ar
besluta om riktlinjer for ersittning till
ledande befattningshavare. Riktlinjer for
ersittning till ledande befattningshavare
antogs senast vid drsstimman 2022.
Ersittningsriktlinjerna i dess helhet finns
tillgangliga pa bolagets hemsida, www.
catella.com. Information om ersattningar
till verkstéllande direktor och 6vriga
ledande befattningshavare under riken-
skapsaret 2023 framgér av not 11 i arsre-
dovisningen 2023.

Revisor

Catella ska enligt bolagsordningen ha
lagst en och hogst tva revisorer med hogst
tva revisorssuppleanter. Till revisor och, i
férekommande fall, revisorssuppleant ska
utses auktoriserad revisor eller registrerat
revisionsbolag. Revisorns uppdrag giller
till slutet av den arsstimma som hélls
under det f6rsta, andra, tredje eller fjarde
rikenskapséret efter revisorsvalet. Fram
till drsstimman 2023 var Pricewaterhou-
seCoopers AB (PwC) bolagets revisor,
med Patrik Adolfson som huvudansvarig
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revisor. Arsstimman 2023 valde revi-
sionsbolaget KPMG AB till ny revisor for
tiden intill slutet av drsstimman 2024,
med Johanna Hagstrom Jerkeryd som
huvudansvarig revisor. Utover revisionen
har PwC respektive KPMG med dess res-
pektive koncernbolag haft ett antal 6vriga
radgivningsuppdrag for Catella som
framst varit relaterade till redovisnings-
fragor, férvarv och internprissattning
(transfer pricing).

Ersattning till revisorn

Arvode till revisorn ska enligt beslut vid
arsstaimman 2023 utga enligt godkénd
rakning. Information om erséttning till
revisor under rakenskapsaret 2023 fram-
gar av not [8] i drsredovisningen 2023.

Intern kontroll

Kontrollmiljo

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagsla-
gen och svensk kod for bolagsstyrning
for att bolaget har god intern kontroll
och riskhantering, sirskilt avseende den
finansiella rapporteringen. I styrelsens
arbetsordning, arbetsordningen for revi-
sionsutskottet och instruktion for den
verkstillande direktoren sikerstills en
tydlig ansvarsfordelning for en effektiv
hantering av verksamhetens finansiella
rapportering och risker. Styrelsen har
vidare faststéllt ett antal koncernévergri-
pande styrdokument for att sakerstélla
hog tillforlighet i den finansiella rappor-
teringen, sdsom Financial Handbook,
Corporate Governance Policy och Code of

Conduct. Revisionsutskottet bereder sty-
relsens beslut i fragor avseende finansiell
rapportering och intern kontroll. Under
2023 har arbetet med att implementera
koncernovergripande styrdokument
fortlopt.

Riskbeddmning och kontrollaktiviteter
Koncernledningen genomfor atminstone
vartannat ar en 6vergripande riskanalys

i syfte att identifiera visentliga verksam-
hetrisker, dar bland annat makroeko-
nomiska, strategiska, operationella och
finansiella risker samt risker relaterade
till regelefterlevnad utvérderas. Riskerna
virderas utifran bedomd sannolikhet och
paverkan samt effektiviteten i de atgarder
som finns pa plats for att hantera riskerna.
Koncernledningen tar dérefter fram for-
slag till riskhantering som presenteras for
styrelsen for styrelsens beslut om lampliga
atgarder for att mitigera identifierade
risker. Den senaste riskanalysen genom-
férdes under 2022.

Koncernledningen rapporterar
regelbundet till revisionsutskottet och
styrelsen utifran faststillda rutiner
och ansvarar for att de processer som
sikerstiller effektiv och kvalitativ intern
kontroll implementeras och efterlevs i
koncernen. Koncernledningen genomfor
under det tredje kvartalet varje ar en
internkontrollsutvirdering tillsammans
med bolagets revisor for att f6lja upp
efterlevnaden av kontrollmiljon i koncer-
nen. Utvirderingen syftar bland annat
till att forebygga, identifiera och hantera
avvikelser fran kontrollmiljon. Resultatet

granskas av moderbolaget, dotter- och
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intressebolagens lokala revisorer samt
moderbolagets revisor. Resultatet redo-
visas ddrefter for styrelsen och foljs upp
av koncernledningen. Under 2023 har
bolaget lagt sarskilt fokus pa 6versyn av
internkontrollsutvarderingen, dir utvar-
deringen har utokats till att &ven avse
andra omraden 4n finansiell rapportering
sdsom ESG, regelefterlevnad, IT och
informationssakerhet.

For att sikerstélla att vdsentlig infor-
mation nar styrelsen i Catella AB dr kon-
cernledningen representerad i styrelsen,
ochi tillampliga fall styrelseutskott och
andra bolagsorgan, i samtliga dotter- och
intressebolag. Av koncernévergripande
styrdokument foljer vilka typer av fragor
som ska rapporteras till dessa bolagsor-
gan. Dir sd krévs enligt tillimpliga lagar
och regler finns oberoende styrelseleda-
moter representerade.

Bolaget har vidare kontrollaktivite-
ter pa plats for att forebygga, uppticka
och korrigera fel och avvikelser i den
finansiella rapporteringen infér varje
rapporttillfille, innefattande bland annat
attestrutiner, avstimningar och diverse
analyser av resultat och stillning. Catella
har vidare rutiner pa plats for att hantera
och undvika intressekonflikter. Bola-
get for ett register 6ver nirstiende som
uppdateras kontinuerligt. Hantering av
intressekonflikter regleras i styrelsens
arbetsordning och ér en stdende punkt pa
dagordningen vid styrelseméten i dotter-
och intressebolag. Mer information om
transaktioner med nérstaende finns i not
[38] och [53] i arsredovisningen 2023.

Information och kommunikation

For extern informationsgivning och
kommunikation finns en av styrelsen
faststélld informations- och kommunika-
tionspolicy, som har utformats i syfte att
sakerstilla att bolagets kommunikation
med marknaden ér i enlighet med till-
lampliga lagar och regler for bolag vars
aktier 4r upptagna till handel pa reglerad
marknad. Fér intern informationsgivning
och kommunikation finns savil formella
som informella informationskanaler

till bolagsledningen och styrelsen for
visentlig information fran medarbetarna.
Koncernledningen har regelbundna
avstimningar med respektive dotter-och
intressebolag dir bland annat resultat
och andra finansiella fragor diskuteras.
Styrelsen erhaller regelbundet finansiella
rapporter avseende koncernens stillning
och resultatutveckling.

For Catella ar det sdrskilt viktigt att
skapa en miljo dar alla kidnner sig for-
sikrade om att de kan lyfta problem utan
ridsla for repressalier, antingen direkt
med sin lokala ledning eller genom ano-
nyma rapporteringskanaler som tillhan-
dahalls av en extern leverantér. Catella
har en sdrskild visselblasarkommitté som
hanterar dessa fragor ddr representant
fran styrelsen ingar. Under 2023 har inga
kvalificerade drenden rapporterats till
Catellas visselblasarkommitté. Samtliga
rapporter som lamnas i enlighet med
Catellas Whistleblowing Policy och/eller
tillimpliga lagar och regler, hanteras
effektivt och den rapporterande personen

kommer aldrig att utséttas for repressalier.

Uppfalining

Styrelsen utvérderar kontinuerligt den
information som koncernledningen
limnar. Arbetet innefattar bland annat
att sakerstilla att atgarder vidtas avse-
ende de eventuella brister och forslag
till atgdrder som uppmérksammats i
samband med riskanalysen, internkon-
trollsutvdrderingen och den externa
revisionen samt, i tillimpliga fall, rap-
porter fran risk-, regelefterlevnads- och
internrevisionsfunktioner.

Tillsynspliktig verksamhet

Vid utgdngen av rakenskapsaret 2023
bedrivs reglerad verksamhet under tillsyn
av respektive jurisdiktions tillsynsmyn-
dighet i tre dotterbolag i koncernen, nim-
ligen Catella Real Estate AG i Tyskland,
Catella Property Fund Investment AB i
Sverige och Axipit Real Estate Partners
SAS i Frankrike. Catella Real Estate AG
ar ett fondforvaltningsbolag (Tyska:
Kapitalverwaltungsgesellschaft) under
tillsyn av den finansiella tillsynsmyndig-
heten BaFin i Tyskland. Catella Property
Fund Investment AB dr en férvaltare av
alternativa investeringsfonder (AIF) med
tillstand for diskretiondr portfsljforvalt-
ning under tillsyn av Finansinspektionen
i Sverige. Axipit Real Estate Partners

SAS dr en forvaltare av alternativa inves-
teringsfonder (AIF) riktade mot sévil
professionella som icke-professionella
investerare under tillsyn av den finan-
siella tillsynsmyndigheten Autorité des
Marchés Financiers i Frankrike. I de reg-
lerade verksamheterna har det, under den

BOLAGSSTYRNING

tid reglerad verksamhet bedrivits, funnits
sdrskilda funktioner fér bland annat risk-
hantering, regelefterlevnad och internre-
vision med I6pande direkt rapportering
till koncernledningen och indirekt rap-
portering till styrelsen. Revisionsutskottet
behandlar varje kvartal en sammanstill-
ning av risk- och regelefterlevnadsrappor-
ter fran dotterbolag som bedriver reglerad

M

verksamhet eller annars star under tillsyn.
For mer information om revisionsutskot-
tet, se avsnittet "Revisionsutskott" ovan.

For ovriga bolag i Catella-koncernen
har styrelsen gjort bedomningen att
internrevision for narvarande inte dr n6d-
vandig, sdrskilt mot bakgrund av bolagets
etablerade kontrollaktiviteter sasom den
arliga interkontrollutvarderingen.
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Styrelse

Nedan presenteras information om styrelseledaméter i Catella.

Johan Claesson

Styrelseordférande

Foédd 1951

Styrelseledamot sedan 2008

Andra pagaende uppdrag:
Styrelseordférande i Claesson &
Anderzén Aktiebolag samt styrelse-
uppdrag i andra bolag inom Claesson &
Anderzén-koncernen. VD och styrelse-
ledamot i Bellvi Forvaltnings AB och

i Johan och Marianne Claesson AB.
Styrelseledamot i Fastighetsaktiebolaget

Bremia och Leeds Group plc.

Bakgrund: Agare och arbetande ord-
forande i Claesson & Anderzén Aktiebolag

Utbildning: Civilekonom

Innehav i bolaget': 1 100 910 A-aktier
respektive 42 563 839 B-aktier i eget
namn och genom bolag

Oberoende i férhallande till bolaget
och bolagsledningen: Nej

Oberoende i férhallande till stérre
aktiedgare i bolaget: Nej

Samir Kamal
Styrelseledamot

Foédd 1965

Styrelseledamot sedan 2023

Andra pagaende uppdrag:

Senior Advisor pa Trill Impact. Styrel-
seuppdrag i Trill Impacts portféljbolag.
Styrelseledamot i Lyra Financial Wealth

Bakgrund: Tidigare Senior Director (Prin-
cipal Investments) pa Novo Holdings A/S,
Partner pa EQT Partners, Senior Advisor
pa Bure Equity, Partner pa IK Investment
Partners och Project Manager pa Carnegie
Investment Bank. Tidigare styrelseledamot
i Bonava AB (publ) och ScandiStandard

AB (publ).

Utbildning: Masterexamen vid Handels-
hogskolan i Stockholm samt kandidatexa-
men som elektro- och elektronikingenjor
vid Imperial College London.

Innehav i bolaget': -

Oberoende i férhallande till bolaget
och bolagsledningen: Ja

Oberoende i férhallande till stérre

aktiedgare i bolaget: Ja

Sofia Watt

Styrelseledamot

Fodd 1975

Styrelseledamot sedan 2023

Tobias Alsborger

Styrelseledamot

Fédd 1976

Styrelseledamot sedan 2020

Andra pagaende uppdrag:
Styrelseordférande i Suburban Industrial
Properties AB och styrelseledamot i
Pulsen Fastigheter AB, Enstar AB, Gale

Holding AB och Terrace Road Holding AB.

Bakgrund: Oberoende investerare och
entreprendr. Partner och medlem i

ledningsgruppen av NREP. Olika befatt-
ningar pd DTZ (Cushman & Wakefield).

Andra pagaende uppdrag: Head of Asset
Management, Managing Director, pa
Deutsche Finance International.

Utbildning: Civilingenjér inom fastighet
och finans vid Kungliga Tekniska
Hogskolan

Bakgrund: Tidigare Head of Asset Mana-
gement Real Estate, Managing Director,
pa EQT. Dessfoérinnan positioner som
Executive Director pa Pramerica Real
Estate Investors Ltd (PGIM), Senior Asset
Manager pd Cambridge Place Investment
Management samt positioner pa Niam och
Tufvesson & Partners.

Utbildning: Executive MBA vid Uppsala
Universitet, Civilingenjér vid Kungliga
Tekniska Hogskolan (KTH), Teknologie
Kandidatexamen vid Mitthogskolan.

Innehav i bolaget': -

Oberoende i férhallande till bolaget
och bolagsledningen: Ja

Oberoende i férhallande till stérre
aktiedgare i bolaget: Ja

" Samtliga innehav i bolaget redovisas per den 31 december 2023 och avser eget och narstaendes innehav.

Innehav i bolaget': 60 000 B-aktier

genom bolag

Oberoende i férhallande till bolaget
och bolagsledningen: Ja

Oberoende i férhallande till stérre
aktiedgare i bolaget: Ja

BOLAGSSTYRNING

Johan Damne

Styrelseledamot

Fodd 1963

Styrelseledamot sedan 2014

Andra pagaende uppdrag: Styrelse-
ordférande i CA Fastigheter Aktiebolag

(publ), VD i Claesson & Anderzén Aktiebo-
lag, samt styrelseuppdrag och VD-uppdrag
i andra bolag inom Claesson & Ander-
zén-koncernen. Styrelseledamot i Arise

AB (publ).

Bakgrund: VD i CA Fastigheter Aktiebolag
(publ)

Utbildning: Civilekonom vid Véxjo
universitet

Innehav i bolaget: 150 000 B-aktier
i eget namn

Oberoende i férhallande till bolaget
och bolagsledningen: Nej

Oberoende i férhallande till stérre
aktiedgare i bolaget: Nej

Anneli Jansson

Styrelseledamot

F6dd 1974

Styrelseledamot sedan 2021

Andra pagaende uppdrag: VD i Humle-

garden Fastigheter AB, styrelseledamot i
Platzer Fastigheter AB, styrelseledamot

i Centrum fér AMP, samt ledamot i SNS
fértroenderad.

Bakgrund: VD i Humlegérden Fastigheter
AB sedan 2016. Dessférinnan ansvarig for
den nordiska verksamheten pa Grosvenor
Fund Management. Tidigare arbetat pa KF

Fastigheter, Vision & Resurs Fastighets-
utveckling, Ernst & Young och AGL.

Utbildning: Civilingenjor vid Kungliga
Tekniska Hogskolan

Innehav i bolaget': 10 000 B-aktier

i eget namn

Oberoende i férhallande till bolaget
och bolagsledningen: Ja

Oberoende i férhallande till stérre
aktiedgare i bolaget: Ja




Koncernledning och revisor

Nedan presenteras information om medlemmar i Catellas koncernledning

och bolagets revisor.

Christoffer Abramson

Verkstillande direktér och koncernchef

Fodd 1970

Verkstillande direktér och koncernchef
sedan 2021. Ingar i koncernledningen
sedan oktober 2020

Bakgrund: Anstalld i Catella sedan 2020,
tidigare som CFO. Kommer dessférinnan
fran tjansten som CFO pd EF Real Estate
Holdings i Boston. Innan dess roller som
Operative Executive fér Cerberus Capital
Management, Gores Group, Apollo
Global Management samt CFO pa GE Real
Estate i London.

Utbildning: Civilekonom vid Handels-
hogskolan i Stockholm

Innehav i bolaget': 40 000 B-aktier och
2 000 000 teckningsoptioner i Catella AB
i eget namn.

Michel Fischier
CFO?

Fodd 1978

Ingar i koncernledningen sedan
juni 2021

Bakgrund: Anstilld i Catella sedan 2021.
Kommer nidrmast fran tjinsten som Vice
President Investor Relations pa SAS och
har dessférinnan haft ledande roller inom
IR och kommunikation pa bland annat
Hoist Finance och Skandia.

Utbildning: Kandidatexamen i ekonomi
och statistik vid Stockholms universitet

Innehav i bolaget': 17 500 B-aktier och
150 000 teckningsoptioner i eget namn

) Samtliga innehav i bolaget redovisas per den 31 december 2023

2 Mattias Brodin var CFO fram till den 24 februari 2023. Michiel Fischier
utsags till CFO i maj 2023, efter att ha varit tillférordnad CFO och
dessférinnan Head of Investor Relations and Group Communications

% Patrik Adolfson var huvudansvarig revisor fram till den 12 maj 2023

Johanna Bjarnemyr

Head of Group Legal

Fodd 1983

Ingar i koncernledningen sedan juni 2021

Bakgrund: Kommer narmast fran tjansten
som Chefsjurist pa Hemfosa Fastigheter
AB och innan dess fran Wistrand
Advokat-byra, Advokatfirman Cederquist
och Kilpatrick Townsend & Stockton.

Utbildning: Jur.kand. vid Stockholms
universitet

Mathias de Maré
Head of Group HR

Innehav i bolaget': 2 500 B-aktier och
150 000 teckningsoptioner i eget namn

Fodd 1973

Ingar i koncernledningen sedan
mars 2021

Bakgrund: Anstilld i Catella sedan 2020.
Kommer nidrmast fran tjinsten som HR
Manager pa PwC och innan dess var
Mathias HR-konsult pa Klarna och Nordic
HR Director at Pelican Rouge Group.

Utbildning: Kandidatexamen i féretags-
ekonomi vid Stockholms universitet samt
Kandidatexamen i Human Resources vid
Halmstads Universitet.

Innehav i bolaget': 5 000 B-aktier och
150 000 teckningsoptioner i eget namn

BOLAGSSTYRNING

Johanna Hagstrém Jerkeryd

Huvudansvarig revisor?

Fodd 1984

KPMG AB &r Catellas revisor sedan
arsstamman 2023. Johanna Hagstrom
Jerkeryd, auktoriserad revisor och
medlem i FAR har utsetts till huvudansva-

rig revisor.

Andra revisionsuppdrag: LSTH Handelsfastig-
heter AB, VR Sverige AB, Sika Sverige AB och
Svenskt Tenn.

Innehav i bolaget: —
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FINANSIELLA RAPPORTER

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Catella AB
(publ), org. nr 556079 1419, avger harmed
arsredovisning och koncernredovisning for
verksamhetsaret 2023. Resultatet av drets verksamhet
for koncernen och moderbolaget framgar av
efterféljande resultat- och balansrakningar,
kassaflddesanalyser, forandringar i eget kapital samt
noter.

Belopp anges i miljoner kronor (mkr) om inte annat
framgdr. Avrundningar kan forekomma i tabeller och
kommentarer.

INFORMATION OM VERKSAMHETEN

Catella dr en ledande specialist inom fastigheter och erbjuder
kvalificerad radgivning, fastighetsfonder och genomf6r egna
investeringar i utvecklingsprojekt. Koncernen (”Catella”) har cirka 500
anstillda i 12 lander. Verksamheten bedrivs inom
verksamhetsgrenarna Investment Management, Principal Investments
och Corporate Finance.

Verksamheten inom Investment Management omfattar tva
tjansteomraden; Property Funds erbjuder fonder med olika
investeringsstrategier vad géller risk- och avkastningsnivéer, typ av
fastigheter och lagen. Investerare far genom mer dn ett 20-tal
specialiserade fastighetsfonder tillgdng till fondférvaltning och effektiv
allokering mellan olika europeiska marknader; Asset Management
erbjuder kapitalforvaltning for fastighetsfonder, andra institutioner
och family offices. Verksamhetsomradets forvaltade kapital uppgick
vid arets slut till drygt 152 miljarder kronor.

Inom Principal Investments gor Catella egna fastighetsinvesteringar
tillsammans med partners och externa investerare. Catella investerar

for narvarande i kontor, bostdder och logistikfastigheter pé sju
geografiska marknader. Investeringar gors genom dotterbolag och
intresseféretag med en malsdttning att investeringarna skall generera
IRR om 20 procent i genomsnitt samt skapa strategiska fordelar for
Catellas 6vriga verksamhetsomréaden.

Corporate Finance tillhandahaller kvalitativa
kapitalmarknadstjanster till fastighetsdgare samt radgivningstjanster
inom alla typer av fastighetsrelaterade transaktioner for olika
kategorier av fastighetsdgare och investerare. Verksamheten bedrivs pa
fem marknader och erbjuder lokal kunskap om fastighetsmarknaderna
i kombination med europeisk rackvidd.

Catella AB (publ), andra holdingbolag och verksamheter under
avveckling redovisas i kategorin "Ovrigt”.

Koncernen omfattar moderbolaget Catella AB (publ)
("Moderbolaget”) och ett flertal sjalvstindiga men nira samverkande
dotterbolag.

AGARFORHALLANDEN

Catella AB (publ) med site i Stockholm, Sverige, ir listat pd Nasdaq
Stockholm inom segmentet Mid Cap sedan december 2016 och
dessforinnan pa First North Premier vid Nasdaq Stockholm sedan
2011. Catellas storsta dgare med minst 10 procent av antalet aktier eller
roster vid rdkenskapsarets utgang var Claesson & Anderzén-koncernen
(med narstdende) med 49,4 procent (49,4) av kapital och 49,0 procent
(48,9) av rosterna. Ingen ytterligare aktiedgare innehade 10 procent
eller mer av antalet aktier eller roster i Catella vid utgangen av 2023. De
tio storsta aktiedgare representerade 73,5 procent (73,9) av kapitalet
och 71,6 procent (71,9) av rosterna per 31 december 2023.
Agarforhallanden beskrivs ytterligare i avsnittet Catella-aktien och
dgare.

OVERSIKT OVER RESULTAT, STALLNING OCH KASSAFLODE

Utveckling koncernen — 5 &r i sammandrag

Mkr 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning 1697 199 1735 2057 2389
Ovriga rorelseintakter 642 552 39 85 60
Resultatandel fran intresseféretag -6 63 42 196 25
Totala intakter 2333 2611 1815 2338 2474
Rorelseresultat 145 822 139 284 182
Finansiella poster - netto -103 8 69 -68 202
Resultat fore skatt 42 830 208 216 385
Arets resultat -9 683 128 75 193
Medelantal anstéllda 517 497 538 577 581
Mkr 2023 2022 2021 2020 2019
Eget kapital 2038 2430 1821 1797 1736
Balansomslutning 5444 6320 5442 4233 4057
Soliditet % 37 38 33 42 43
Mkr 2023 2022 2021 2020 2019

Kassafléde fran den I6pande 130 140 178 71909
verksamheten

Kassaflode fra
hassariode fran 315 11 233 202 22
investeringsverksamheten

Kassaflode fran

o -554 150 1113 315 245
finansieringsverksamheten

Arets kassaflode -998 279  -436 524 -193I

Koncernens nettoomsittning 2023 minskade med 15 procent till 1 697
mkr (1 996). Minskningen i jimforelse med foregaende ar beror pa
ldgre rorliga intakter (disposal-, acquisition- and performance fees)
inom Investment Management samt lagre transaktionsvolymer och
dérmed ldgre intdkter inom Corporate Finance. Ovriga rorelseintikter
uppgick till 642 mkr (552) varav merparten avser l6pande
vinstavrakning av projekten Barcelona Logistics och Metz-Eurolog
samt intakter fran avyttring av logistikfastigheten Infrahubs Vaggeryd.
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Provisioner, uppdrags- och produktionskostnader 6kade med 472
mkr till 874 mkr dar 6kningen framst ar hianforlig till projekten
Barcelona Logistics, Metz-Eurolog och Infrahubs Vaggeryd. Ovriga
rorelsekostnader minskade med 74 mkr till 1 313 mkr drivet av ldgre
rorliga l6ner.

Koncernens rorelseresultat uppgick till 145 mkr (822).
Resultatférsamringen i jamforelse med foregaende ar forklaras framst
av lagre rorliga intékter inom Investment Management, firre
genomforda transaktioner inom Corporate Finance och firre avyttrade
fastigheter inom Principal Investments.

Koncernens finansnetto uppgick till -103 mkr (8) och inkluderar
valutakursdifferenser om -25 mkr (66). Arets rinteintikter okade med
12 mkr till 57 mkr och arets rintekostnader 6kade med 75 mkr till 156
mkr. Okningarna beror dels pa hojt rintelige under 2023, dels pa
kostnadsforing av rantor for fardigstallda fastighetsprojekt.

Koncernens resultat fore skatt uppgick 42 mkr (830) och arets
skattekostnad uppgick till 51 mkr (147). Den hoga skatten i forhallande
till resultatet beror framst pa begrasningar i majligheten att skatteut-
jamna mellan koncernens olika enheter. Foregaende ar inkluderade
vidare betydande realisationsvinster inom Principal Investments pa
vilka lag eller ingen skatt utgick.

Arets resultat uppgick till -9 mkr (683), varav hinforligt till
moderforetagets aktiedgare -21 mkr (491). Det motsvarar ett resultat
per aktie om -0,24 kr (5,55).

Koncernens egna kapital minskade under dret med 393 mkr och
uppgick per den 31 december 2023 till 2 038 mkr. Poster som hade
storst paverkan pé eget kapital avsag utdelning till moderféretagets
aktiedgare om 106 mkr och utdelning till innehav utan bestimmande
inflytande om 227 mkr. Vidare minskade eget kapital med ett belopp
om 54 mkr avseende optionsskuld hanforlig till ett dtagande att
forvirva resterande 40 procent av aktierna i Aquila Group. Koncernens
soliditet uppgick per 31 december 2023 till 37 procent (38 procent per
31 december 2022).

Balansomslutningen minskade under 2023 med 877 mkr och
uppgick per den 31 december 2023 till 5 444 mkr. Den balanspost som
péaverkades mest var Likvida medel som minskade med 998 mkr, se
vidare Koncernens kassafléde nedan. Immateriella tillgangar 6kade
med 120 mkr till foljd av foérvérvet av Aquila Group, se vidare not 36,
och Finansiella tillgdngar virderade till verkligt virde via

resultatrakningen 6kade med 154 mkr fraimst pa grund av nya
fondinvesteringar.

Koncernens kassaflode uppgick till -998 mkr vilket 4r en minskning
om 1277 mkr i jimforelse med foregaende ér. Kassaflode fran den
l6pande verksamheten fore fordndringar i rérelsekapital minskade med
369 mkr vilket huvudsakligen beror koncernens ldgre intjaning under
2023. Vidare ledde forvirvet av Aquila Group, forvarv av andelar i
APAM, CAM Iberia och Catella Residential fran innehav utan
bestimmande inflytande samt diverse fondinvesteringar till utfloden
om sammanlagt 318 mkr. Darutéver amorterades lan fran
kreditinstitut till projekt Kaktus med 364 mkr och vilka upptogs under
2022. Likvida medel vid arets slut uppgick till 796 mkr (1 794), varav
likvida medel hinforliga till koncernens svenska holdingbolag uppgick
till 57 mkr (679).

Utveckling verksamhetsgrenar — 2 ar i sammandrag

Investment Principal Corporate

Management Investments Finance
Mkr 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Totala intakter 1138 1408 745 678 445 542
Provisioner, uppdrags- och 171 166 606 175 101 78

produktionskostnader
Intdkter efter provisioner, 968 1243 139 503 344 465
uppdrags- och

produktionskostnader

Rérelsekostnader -775  -785 -91 -117 =377 442
Rérelseresultat 193 457 48 386 -33 22
Finansiella poster - netto -20 =27 -29 -34 -14 -10
Resultat fore skatt 173 431 19 352 -47 12
Skatt 63 -131 2 -5 8 -7
Arets resultat 110 299 21 347 -40 5
Mkr 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Eget kapital 422 389 350 531 25 59
Balansomslutning 1597 1624 3049 3111 413 497
Soliditet % 26 24 11 17 6 12

Investment Management

Verksamhetsomradet paverkades av den avvaktande marknaden 2023.
Totala intikterna minskade med 270 mkr till 1 138 mkr (1 408) drivet

FINANSIELLA RAPPORTER

av vasentligen lagre rorliga intakter. Forvaltat kapital 6kade med 12
mdkr under aret till 152 mdkr varav forvarvet av Aquila Group
adderade 15,5 mdkr.

Principal Investments

Verksamhetsomradet hade per balansdagen investerat totalt 1 695 mkr
(1 183) i bostadsprojekt, logistikprojekt, kontorsprojekt och
detaljhandelsprojekt i Europa. Det radande marknadslaget och
minskade transaktionsvolymer paverkade verksamhetsomradets
mojligheter att sélja projekt till acceptabla priser. Under 2023 avyttrade
Principal Investments en fastighet och pabérjade vinstavrakning av
ytterligare tvé fastigheter. Totala intikter uppgick till 745 mkr (678)
och rorelseresultatet uppgick till 48 mkr (386). Resultatforsamringen ar
framfor allt hanforlig till att jamforelseperioden inkluderar
forsiljningar av Infrahubs fastigheter i Norrkdping, Orebro och
Ljungby innan marknaden bérjade falla under 2023.

Corporate Finance

Den europeiska transaktionsmarknaden var fortsatt avvaktande under
2023 vilket hade en negativ inverkan pa Corporate Finance omsittning
och resultat. Transaktionsvolymerna i Europa uppgick till 1 482 mdkr
(3 175) vilket &r en minskning med 53 procent i jamforelse med
foregaende ar. Catellas transaktionsvolymer under aret uppgick till
24,3 mdkr (44,9) vilket dr en minskning med 46 procent. De totala
intakterna uppgick till 445 mkr (542) och érets rorelseresultat uppgick
till -33 mkr (22).

NEDSKRIVNINGSPROVNING

Catella har under aret gjort en nedskrivningsprévning av tillgdngar
med obestdmbar livslingd baserat pa redovisade virden per den 30
september 2023. Catellas tillgangar med obestdmbar livslingd utgérs
av goodwill och varumarke, vilka redovisas till ett virde om 444 mkr
(347) respektive 50 mkr (50). Vid prévningen gors en berdkning av
uppskattade framtida kassafloden baserade pa budgetar och prognoser
som godkénts av ledningen och styrelsen. Provningen pavisade inget
nedskrivningsbehov.

INVESTERINGAR OCH AVSKRIVNINGAR
Koncernen gjorde investeringar om totalt 372 mkr (260) under 2023.
Av detta belopp avsidg 9 mkr (13) investeringar i immateriella
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DET HAR AR CATELLA VERKSAMHET OCH MARKNAD
tillgangar och 17 mkr (11) avsag investeringar i materiella
anldggningstillgangar. Investeringar i dotterforetag uppgick till 169
mkr (77) varav 122 mkr avser férvirvet av Aquila Group. Darutéver
forvirvades andelar i APAM Ltd, Catella Residential Partners SAS och
CAM TIberia for en total kopeskilling om 47 mkr fran innehav utan
bestimmande inflytande. Vidare gjordes investeringar i intresseforetag
om 15 mkr (23) och investeringar i verksamhetsrelaterade innehav
som ej dr intresseforetag uppgick till 162 mkr (137) varav merparten
avser de nylanserade och egenfdrvaltade fonderna Upeka och UK REIT
fund. Av- och nedskrivningar pa tillgangar som ej utgor
nyttjanderéttstillgdngar (IFRS 16 Leasingavtal) uppgick under
rakenskapsaret till 36 mkr (37).

FINANSIERING

Catella AB har en emitterad icke sakerstilld obligation om totalt

1 250 mkr med en l6ptid om 4 ar med forfall i mars 2025. Obligationen
l16per med en rorlig rdnta om tremanaders Stibor plus 475 punkter.
Den effektiva rintan, exklusive laneupplaggningskostnader, uppgick
under aret till 8,3 procent (5,5). Obligationen ar noterad pa NASDAQ
Stockholm.

Finansieringen ér villkorad av att koncernens egna kapital vid var
tillfélle uppgar till lagst 800 mkr. Darutover finns begransningar vad
giller utdelningar. Arlig utdelning till moderforetagets aktieigare kan
maximalt uppga till det hogsta av 80 mkr eller 60 procent av arets
resultat hanforligt till moderforetagets aktiedgare. Dessa villkor har
uppnétts savil under aret som per 31 december 2023.

For ytterligare information om koncernens finansiering, se avsnitt
Ranterisk i not 3 samt not 29.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Ledningsforandringar

Den 24 februari limnade Mattias Brodin sin roll som CFO och
medlem av koncernledningen. Michel Fischier, chef fér Investor
Relations och Group Communications, utsags samtidigt till
tillférordnad CFO. I maj utsags Michel Fischier till ny CFO fér Catella.

Arsstamma 2023
Catellas arsstimma dgde rum den 10 maj. Stimman beslutade om
omval av styrelseledaméterna Johan Claesson, Tobias Alsborger, Johan

HALLBARHETSRAPPORT AKTIEN OCH AGARE
Damne och Anneli Jansson. Samir Kamal och Sofia Watt valdes till nya
styrelseledaméter. Vidare valdes KPMG AB till ny revisor med
Johanna Hagstrém Jerkeryd som huvudansvarig revisor.

Forvéarv av Aquila Group

Catella genomférde i september forvirvet av 60 procent av aktierna i
Aquila Asset Management SAS (Aquila) f6r en képeskilling om 122
mkr. Catella och de tre minoritetsdgarna i Aquila har tréffat avtal for
kop- och séljoptioner enligt vilket Catella har en képoption att forvirva
frdn minoritetsdgarna och minoritetsidgarna har en siljoption att sélja
sina aktier till Catella under varen 2029 till ett pris som &r beroende av
den framtida vinstutvecklingen i bolaget. Redovisat virde pa
sdljoptionen uppgar till 53 mkr, se vidare not 30 och 36.

Forséljning av Infrahubs

Catella avyttrade i juli sitt 50-procentiga innehav i Infrahubs AB och
tillhérande projektbolag for en kdpeskilling om totalt 30 mkr. Avytt-
ringen hade en positiv effekt pé resultat efter skatt med 28 mkr.

Konvertering av aktier
Under aret konverterades, pa aktiedgares begiran, 110 588 aktier av
serie A till lika manga aktier av serie B.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS UTGANG

I januari saldes den sista fastigheten i partnerskapet med Infrahubs och
vilken tillforde Catella 280 mkr i likviditet. Sedan starten har
samarbetet genererat ett resultat efter skatt om 225 mkr for Catellas
aktiedgare, ddr merparten av tillgdngarna saldes innan marknaden

borjade falla.

P4 extra bolagsstimma den 20 mars beslutades att infora ett nytt
langsiktigt incitamentsprogram fér koncernledningen och andra
nyckelpersoner inom koncernen, se vidare not 12.

PERSONAL

Antalet anstéllda, motsvarande heltidstjanster, uppgick vid érets slut
till 512 personer (513) varav 309 (286) inom verksamhetsgrenen
Investment Management, 34 (38) inom Principal Investments, 147
(164) inom Corporate Finance och 23 (25) inom 6vriga funktioner.

BOLAGSSTYRNING FINANSIELLA RAPPORTER

FINANSIELLA INSTRUMENT, RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Risker och osdkerhetsfaktorer

Inom verksamhetsgrenen Investment Management finns koncernens
fond-, investerings- och kapitalforvaltningsverksamhet. Alla
transaktioner som genomfors for kunders rékning styrs av
fondbestimmelser eller instruktioner fran kund. Catella bér ingen risk
avseende utvecklingen av kundernas finansiella instrument och
investeringar forutom om overenskomna instruktioner inte efterlevs.
Finansiella risker hanteras fraimst genom I6pande métning och
uppf6ljning av den finansiella utvecklingen. Tre dotterbolag inom
verksamhetsomrédet 4r under tillsyn av tillsynsmyndigheter déir
bolagen har sina juridiska hemvister. Catella arbetar kontinuerlig med
att sikerstilla efterlevnad av nuvarande regelverk och kommande
regelforandringar.

Inom verksamhetsgrenen Corporate Finance ar
sasongsvariationerna betydande. Det innebir att omséttning och
resultat varierar under aret.

Verksamhetsgrenen Corporate Finance dr beroende av att
kreditmarknaden fungerar pé ett effektivt sitt. Kreditmarknaden
paverkar i sin tur marknaden for fastighetstransaktioner, som ar
Catellas huvudmarknad inom Corporate Finance. Vidare ar Corporate
Finance mycket personalintensiv och beroende av nyckelpersoner. Vid
det fall flera nyckelpersoner viljer att limna Catella, kan det paverka
koncernens omsittning och resultat.

Inom verksamhetsgrenen Principal Investments investerar Catella i
fastighetsutvecklingsprojekt. Catellas primara avsikt dr att investera i
den tidiga fasen av projekten och avyttra sa snart det ar kommersiellt
fordelaktigt. Investeringarna innefattar risker dar Catella maste vilja
att investera i senare delfaser av projekten, driva projekten till
fardigstillande alternativt liamna projekten och ddrmed forlora det
investerade kapitalet.

Makroekonomiska férhallanden sasom inflation och rantelage
paverkar transaktionsnivaer och forvaltat kapital och dirmed
resultaten i Investment Management och Corporate Finance.
Minskade transaktionsvolymer kan vidare paverka Principal
Investments majligheter att sélja projekt till acceptabla priser.

Vidare uppstér finansiella risker eftersom koncernen har behov av
extern finansiering och anvénder olika valutor. Koncernens finansiella
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risker utgérs huvudsakligen av finansierings- och likviditetsrisk,
ranterisk, valutarisk samt kredit/motpartsrisk. Dessa risker framgar av
not 3.

Upprittandet av finansiella rapporter kréver att styrelsen och
koncernledningen gor uppskattningar och bedémningar.
Uppskattningar och bedémningar paverkar savil resultatriakningen
som balansrdkningen samt upplysningar som lamnas om exempelvis
ansvarsforbindelser. Faktiskt utfall kan avvika fran dessa
uppskattningar och beddmningar beroende pa dndrade
omstindigheter eller dndrade forutsittningar. Ytterligare information
om kritiska uppskattningar och bedomningar framgar av not 4.

Andra risker
Andera risker i koncernen 4r till exempel operationella, strategiska,
omvirlds-, ryktes- och affirsméssiga risker.

Operationell risk

Operationell risk dr risken for forlust till f6ljd av savil interna orsaker
(datafel, misstag, bedrégerier, bristande efterlevnad av lagar och
interna regler, vriga brister i den interna kontrollen etc.) som
héndelser i omvirlden (naturkatastrofer, extern brottslighet etc.).
Koncernen har rutiner och kontroller fér att minimera operationell
risk. Betraffande traditionella forsakringsbara risker sasom brand,
stold, ansvar och liknande bedéms koncernen ha ett tillfredsstillande
skydd genom de forsakringar som tecknats.

Omvarldsrisk

Det ér i nuldget osikert vilka langsiktiga konsekvenser kriget i Ukraina
far pd omvirlden och hur detta kan komma att paverka Catella och
dess dotterbolag. I nulidget har Catella ingen affirsverksamhet i dessa
linder och péverkas heller inte direkt av sanktionerna.

Ryktesrisk

Ryktesrisk dr risken att koncernen far ett forsaimrat anseende pa
marknaden, i media eller hos kunder vilket kan medfora en negativ
effekt pa koncernens resultat. I takt med att koncernen véixer och blir
en storre aktor pd marknaden 6kar ocksa ryktesrisken. I dagslaget
upplever Catella att anseendet &r gott.

HALLBARHETSRAPPORT AKTIEN OCH AGARE

Strategisk risk och &vriga risker

Strategisk risk kan vara i form av institutionella forandringar och
forandringar i grundldggande marknadsférutsittningar. Legala och
etiska risker harror ur dels externa regelverk, fraimst lagstiftning och
tillsynsmyndigheters forfattningar, rad och anvisningar géllande for
verksamheten, dels omgivningens krav pa att verksamheten bedrivs pa
fortroendeskapande grunder.

Catella arbetar kontinuerligt och strukturerat med att identifiera och
6vervaka finansiella och andra risker som kan paverka verksamheten.
Koncernens riskhantering sker i en strukturerad analys och
beslutsprocess med koncernledning, styrelse och externrevisor. Malet
med riskhantering ar att minimera riskexponering, mitigera
identifierade risker och samtidigt skapa tillvaxt och aktiedgarvarde.
Catella klassificerar sina risker i féljande kategorier; strategisk,
operationell, regelefterlevnad, finansiell och makroekonomisk risk.
Alla identifierade risker kartlaggs i en riskmatris baserat pa potentiell
paverkan och sannolikhet. Riskhantering utformas baserat pa
kartlaggningen. Kontroller och atgirder som finns pa plats ar policies,
rutiner och kontroller, rapporteringssystem, sjilvutvirdering samt
kontroller inom finansiell rapportering och relaterade processer.

FRAMTIDA UTVECKLING

Investment Management
Verksamhetsomrédet har stor potential att fortsitta pa den inslagna
vigen med god tillvixt och ékade volymer. Genom att erbjuda bade
fastighetsfonder samt forvaltning och utveckling av fastigheter genom
mandat finns ett brett erbjudande som stér starkt genom olika typer av
marknadsforhallanden och faser av en konjunkturcykel. Genom
saminvesteringar i form av noga utvalda expansionsprojekt via
verksamhetsomradet Principal Investments stods tillvaxten ytterligare.
Milet ar att ytterligare 6ka det interna samarbetet och synergierna for
att utoka vardekedjan, bland annat genom att kapital frin Property
Funds forvaltas av Asset Management i flera europeiska linder.
Intresset for att bygga hallbara stdder och miljoer 6kar hos ménga
langsiktiga institutionella investerare. ESG ér vil etablerat i
fastighetsbranschen och allt fler investerare stiller hoga krav pa
hallbarhet i fastighetstillgangar. For att méta efterfragan kommer

BOLAGSSTYRNING FINANSIELLA RAPPORTER

Catella fortsitta satsa pa att utveckla bade befintliga och lansera nya

fonder med fokus pé héllbarhet.

Principal Investments

Catellas partnerskap dr en unik styrka och Principal Investments
kommer att fortsitta att investera genom dessa, framst i logistik- och
bostadsutveckling. Vi bildar &ven nya partnerskap 6ver hela Europa for
att utéka och diversifiera véra investeringsstrategier. Principal
Investments kommer att stodja lokala Catella-foretag, och vi planerar
att 6ka saminvesteringar tillsammans med kunder for att stodja nya
initiativ och vixa forvaltat kapital.

Corporate Finance

Affarsomradet lagger stor vikt vid att 6ka andelen virdeadderande och
kapitalmarknadsrelaterade tjdnster och dirmed forbéttra lonsamheten.
Catella Corporate Finance har en stark marknadsposition péa fem
europeiska marknader och arbetet fortsatter med att ytterligare stirka
marknadspositionen med 6kat fokus pa virdeadderande och
kapitalmarknadsrelaterade tjdnster samtidigt som positionen inom
transaktionsradgivning forsvaras. Darutover koordineras
verksamheterna for att oka synergierna inom verksamhetsomradet och

gruppen.

BOLAGSSTYRNING

I enlighet med arsredovisningslagen och Svensk kod for bolagsstyrning
("koden”) har en sirskild Bolagsstyrningsrapport med ett avsnitt om
intern kontroll upprittats. Bolagsstyrningsrapporten aterfinns pa
sidorna 45-53.

HALLBARHET OCH MILJOPAVERKAN
Ingen av koncernens bolag bedriver nagon tillstandspliktig verksamhet
enligt miljobalken.

Catella har enligt ARL upprittat en lagstadgad Hallbarhetsrapport
som aterfinns pa sidorna 20-39.

MODERBOLAGET

Catella AB (publ) dr moderbolag for koncernen. Koncernledningen
och andra centrala gruppfunktioner finns samlade i moderbolaget.
Antalet anstéllda, motsvarande heltidstjanster, uppgick vid arets slut
till 23 personer (24).
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Moderbolaget redovisade f6r 2023 intdkter om 46,0 mkr (60,4) och
rorelseresultatet uppgick till -52,4 mkr (-36,4). Resultatminskningen
beror framst pa lagre intdkter fran finansiella garantier. Finansiella
poster summerade till 154,2 mkr (189,4) dir avvikelsen mot
foregaende ar beror pa hogre riantekostnader pa obligationslanet som
16per med en rorlig rdnta om tremanaders Stibor plus 475 punkter.

Resultat fore skatt tillika arets resultat uppgick till 101,8 mkr
(153,0).

Likvida medel som bolaget har pa sitt transaktionskonto i
koncernens cashpool i ett svenskt kreditinstitut redovisas som
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag. Per balansdagen uppgick
denna post till 33,7 mkr (80,8).

Catella AB har en emitterad en icke sikerstilld obligation om totalt
1 250 mkr med en 16ptid om 4 ar med forfall i mars 2025. Obligationen
ar noterad pa NASDAQ Stockholm.

FORSLAG TILL DISPOSITION AV VINSTMEDEL

Till arsstammans férfogande star foljande fria fond- och vinstmedel i
moderbolaget:

Kr

Overkursfond 69 966 953

Balanserat resultat 46 882 610

Arets resultat 101 799 760
218 649 323

Styrelsen foreslar att de till forfogande staende vinstmedlen disponeras
enligt féljande:

Kr

att utdelning till aktiedgarna lamnas med 0,90 kr per aktie, totalt 79 513 715 *

att i ny rakning éverfors (varav 69 966 953 till dverkursfond) 139 135 608
218 649 323

*baserat pd antalet utestiende aktier, 88 348 572, den 31 december 2023.

FINANSIELLA RAPPORTER

Den féreslagna utdelningen ryms inom vad som dr maximalt tillatet
belopp enligt obligationsvillkoren; det hogsta av 80 mkr eller 60
procent av arets resultat hanforligt till moderforetagets aktiedgare.
Utbetalning av utdelning foreslas ske den 29 maj 2024.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE | CATELLA

Arsstimman 2023 antog riktlinjer for ersittning till ledande
befattningshavare, se vidare not 11.
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Koncernens resultatrakning

2023 2022
Mkr Not jan—dec jan—dec
Nettoomsittning 6 1697 1996
Ovriga rorelseintakter 7 642 552
Resultatandel frdn intresseféretag -6 63
2333 2611
Provisioner, uppdrags- och produktionskostnader -874 -402
Ovriga externa kostnader 8 -385 -374
Personalkostnader 10, 11,12 -838 -919
Avskrivningar 9 -72 -75
Ovriga rérelsekostnader 7 -18 -19
Rorelseresultat 145 822
Rénteintakter enligt effektivrdntemetoden 13 32 27
Ranteintakter évriga 13 25 18
Réntekostnader 13 -156 -80
Ovriga finansiella intakter 13 321 185
Ovriga finansiella kostnader 13 -325 -142
Finansiella poster - netto -103 8
Resultat fore skatt 42 830
Skatt 14 -51 -147
Arets resultat -9 683
Resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare -21 491
Innehav utan bestémmande inflytande 20 12 192
-9 683
Resultat per aktie hinforligt till moderbolagets aktiedgare, kr 15
- fore utspadning -0,24 555
- efter utspadning -024 541
Antal aktier vid arets slut 88 348 572 88 348 572
Genomsnittligt vigt antal aktier efter utspadning 90 562 208 90 662 237
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Koncernens rapport dver totalresultat

2023 2022
Mkr jan—dec jan—dec
Avrets resultat =3 683
Ovrigt totalresultat:
Poster som inte ska dterforas i resultatrakningen:

Vérdeforandring formansbestamda pensionsplaner = 2

Verklig vardeforandringar i finansiella tillgangar via évrigt 8 14

totalresultat
Poster som senare kan dterforas i resultatrakningen:

Omrékningsdifferenser 7 101
Ovrigt totalresultat for aret, netto efter skatt 15 17
Summa totaltresultat for aret 7 800
Totalresultat hinforligt till:

Moderbolagets aktiedgare -6 596
Innehav utan bestdmmande inflytande 13 204
7 800
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FINANSIELLA RAPPORTER

2023 2022
Mkr Not 31 dec 31 dec
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Immateriella tillgangar 17 573 452
Materiella anldggningstillgangar 19 33 27
Nyttjanderéttstillgangar (leasingavtal) 18 115 109
Innehav i intresseféretag 20 136 182
Langfristiga fordringar hos intresseféretag 20 158 127
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via évri
totalresultat o i i 21 44 36
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via
resultatrakmnggef ¢ 2 3 272
Uppskjutna skattefordringar 14 15 7
Ovriga langfristiga fordringar 25 58 41
1573 1254
Omsittningstillgangar
Exploaterings- och projektfastigheter 23 2143 2244
Kontraktstillgangar 34 63
Kundfordringar 24 246 376
Kortfristiga fordringar hos intresseforetag 20 334 151
Skattefordringar 8 17
Ovriga fordringar 227 279
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 26 51 100
Finansiella tillgangar virderade till verkligt varde via 2 22 39
resultatrakningen
Klientmedel 9 3
Likvida medel 27 796 1794
3871 5066
Summa tillgangar 5 444 6320

2023 2022
Mkr 31 dec 31 dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 28
Aktiekapital 177 177
Ovrigt tillskjutet kapital 296 296
Reserver 86 72
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 1429 1624
Eget kapital som kan hanforas till moderbolagets aktiedgare 1 988 2168
Innehav utan bestimmande inflytande 20 50 262
Summa eget kapital 2038 2430
Skulder
Langfristiga skulder
Upplaning 29 1171 1519
Langfristiga laneskulder 29 1247 1244
Leasingskulder ldngfristiga 79 82
Ovriga langfristiga skulder 30 148 126
Uppskjutna skatteskulder 14 24 17
Ovriga avsittningar 30 0 1

2 669 2 989
Kortfristiga skulder
Upplaning 29 3 3
Leasingskulder kortfristiga 42 36
Kontraktsskulder 14 5
Leverantorsskulder 140 157
Skulder till intressefretag 0 34
Skatteskulder 21 46
Ovriga skulder 114 116
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 31 394 502
Klientmedel 9 3

738 901

Summa skulder 3 406 3890
Summa eget kapital och skulder 5444 6 320
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2023 2022
Mkr Not jan—dec jan—dec
Kassaflode fran den |opande verksamheten
Resultat fore skatt 42 830
Omklassificering och justering for poster som inte ingdr i kassaflodet:
Avvecklingskostnader -5 -23
Ovriga finansiella poster 41 43
Avskrivningar 9 72 75
Nedskrivningar /aterlaggning nedskrivningar kortfristiga fordringar 7 7 1
Férandringar avsattningar 0 15
Redovisade réinteintakter frdn laneportfoljer 13 -25 -17
Forvarvskostnader 6 2
Resultat fran andelar i intresseféretag 7 6 -63
Ej kassaflodespaverkande personalkostnader 10 6 5
Ovriga €] kassaflodespaverkande poster -1 74
Ovriga omklassificeringar -51 -353
Betalda skatter -89 -136
Kassaflode fran den |pande verksamheten fore forandringar i I 168
rorelsekapital
Investeringar i fastighetsprojekt -803 -1 569
Forsaljiningar av fastighetsprojekt 778 1414
Kassaflode fran fastighetsprojekt -25 -155
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordringar 14 -118
Okning (+) / minskning (=) av rorelseskulder -118 45
Kassaflode fran den |dpande verksamheten -130 140

2023 2022
Mkr jan—dec jan—dec
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar 19 -17 -1
Forvarv av immateriella anlaggningstillgangar 17 -9 -13
Forvarv av dotterforetag, efter avdrag for forvarvade likvida medel 36 -159 -74
Forsalining av dotterforetag, efter avdrag for avyttrade likvida medel 36 2 -
Avyttring av intresseforetag - 60
Utdelning och andra utbetalningar fran intresseféretag 20 2 21
Forvarvy av finansiella tillgdngar -160 -54
Forséljning av finansiella tillgangar - 44
Kassafléden fran laneportfoljer 22 25 17
Kassaflode fran investeringsverksamheten =315 -1
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Likvid fran utstallda teckningsoptioner - 1
Upptagna lan 35 a5 376
Amortering av 1an 35 -376 -13
Amortering av leasingskuld -43 -38
Utdelning till moderforetagets aktiedgare -106 -88
Utdelning till innehav utan bestdmmande inflytande -74 -88
Tillskott fran och utbetalningar till innehav utan bestammande 0 .
inflytande
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -554 150
Arets kassaflode -998 279
Likvida medel vid &rets bérjan 179% 1442
Valutakursdifferens i likvida medel 0 73
Likvida medel vid arets slut 27 796 1794

Erlagda och betalda rintor beskrivs i not 35.
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Koncernens rapport éver férandringar i eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Balanserade Under 2023 aterkoptes 50 000 teckningsoptioner fran en tidigare medarbetare med anledning av dennes

vinstmedel o
Ovrige inkdl Innehay utan andrade anstallningsfoérhallanden. Beloppet uppgir till 0,4 mkr och inkluderas pa rad Aterkop av utstéllda
tillskjutet Verkligt Omriknings-  periodens bestimmande ~Summa eget teckningsoptioner i kolumn Ovrigt tillskjutet kapital. Moderbolaget hade per 31 december 2023 totalt 3 000 000
Mkr Aktielapital kapital virde reserv reserv  resulat  Summa inflycande * kapial  yutgivna teckningsoptioner varav 200 000 i eget forvar. Losenpris uppgar till 35,20 kr/.
Ingaende balans per | januari 2023 177 296 -1 83 | 624 2168 262 2430
Arets resultat 21 21 12 9
Ovr\gt totalresultat, netto efter skatt 8 7 0 15 1 15
Arets totalresultat 8 7 21 -6 13 7
Transaktioner med aktieagare
I

Utd?\mng ti m.nehav utan 27 27

bestdmmande inflytande

Optionsskuld, forvary ** -49 -49 -49

Vardeforandring optionsskuld *** -6 -6 -6

Fordndring av dgarandel i dotterbolag;

Forvarv av innehav utan bestammande
inflytande, bestammande inflytande -12 -12 -1 -13

sedan tidigare

Forvarv av delagda dotterbolag, ej

16 16
bestammande inflytande sedan tidigare
Avyttring av deldgda dotterbolag, 1 1
bestammande inflytande upphor
Tillskott fran innehav utan 9 9
bestammande inflytande
Aterbetalda tillskott fran innehav utan 3 3
bestdmmande inflytande
Minoritetandel av RR redovisat som 1 1
personalkostnad och skatt
Aterkop av utstillda teckningsoptioner 0 0 0
Utdelning till moderféretagets aktieagare -106 -106 -106
Utgiende balans per 3| december
177 296 -3 89 | 429 1 988 50 2038

2023

* Innehav utan bestimmande inflytande ar hianforligt till minoritetsigande i dotterforetag inom alla koncernens verksamhetsgrenar.

** Avser vdrdet av sdljoptioner som minoritetsagare i det férvarvade dotterféretaget Aquila Asset Management SAS innehar och vilket ger innehavarna en rattighet
att salja sina aktier i bolaget efter utgangen av rikenskapsaret 2028. Priset pa optionerna ar beroende av den framtida resultatutvecklingen i bolaget.

##% Avser vardeférandring av sédljoptioner utstéllda till minoritetsagare i APAM Ltd.
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eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Balanserade

Ovrigt vinstmedel Innehav utan
tillskjutet Verkligt virde Omriaknings- inkl periodens bestimmande  Summa eget
Mkr Aktiekapital kapital reserv reserv resultat Summa inflytande * kapital
Ingaende balans per | januari 2022 177 295 18 -7 1 205 | 688 132 1 821
Avrets resultat 491 491 192 683
Ovrigt totalresultat, netto efter skatt -29 89 45 105 12 117
Arets totalresultat -29 89 536 596 204 800
Transaktioner med aktiedgare
Utdelning till hav utan besta d
elning till innehav utan bestimmande 9 9
inflytande
Férandring av dgarandel i dotterbolag;
Forvérv av innehav utan bestammande
inflytande, bestdmmande inflytande sedan -26 -26 -10 -35
tidigare
Forvérv av deldgda dotterbolag, €] ] 1
bestdimmande inflytande sedan tidigare
Avyttring av deldgda dotterbolag, 3 3
bestdmmande inflytande upphér
Tillskott fran innehav utan besta d
illskott fran innehav utan bestimmande 3 3
inflytande
Omklassificering frén innehav i 3 3 5 5
intresseféretag till andelar i dotterféretag
Minoritetandel av RR redovisat som 1 1
personalkostnad och skatt
Utstallda teckningsoptioner 1 1 1
Utdelning till moderforetagets aktiedgare -88 -88 -88
Utgdende balans per 31 december 2022 177 296 -1 83 1 624 2168 262 2430

* Innehav utan bestimmande inflytande ar hanférligt till minoritetsagande i dotterféretaget IPM samt flertalet dotterféretag inom Investment Management och

Corporate Finance.

Vid extra bolagsstimma i december 2020 beslutades om inforande av ett nytt incitamentsprogram genom
emission av 3 000 000 teckningsoptioner fordelat pa tva serier; 2020/2024:A och 2020/2025:B. T juni 2021
overlits 2 750 000 teckningsoptioner till medlemmar i koncernledningen och under 2022 6verlits ytterligare
100 000 teckningsoptioner till tva nyckelmedarbetare. Resterande 150 000 teckningsoptioner fanns per den 31
december 2022 i eget forvar. Losenpris uppgar till 35,20 kr/aktie.
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Koncernens noter

NOT 1 FORETAGSINFORMATION

Catella-koncernen ("Catella”) omfattar moderbolaget Catella AB
(publ) ("moderbolaget”) och ett flertal bolag som dr aktiva inom tre
operativa verksamhetsgrenar: Investment Management, Principal
Investments och Corporate Finance.

Arsredovisningen och koncernredovisningen for Catella AB (publ),
for det rakenskapsar som slutar den 31 december 2023 har godkénts av
styrelsen och verkstéllande direktéren for publicering den 11 april
2024 och kommer att foreldggas arsstimman den 22 maj 2024 for
faststéllande.

Moderbolaget ér ett svenskt aktiebolag med site i Stockholm,
Sverige. Huvudkontoret finns pa Birger Jarlsgatan 6 i Stockholm.
Catella AB ir listat pa Nasdaq Stockholm inom segmentet Mid Cap.

NOT 2 VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

Grund for rapporternas uppréttande

Koncernredovisningen for Catella har upprittats i enlighet med
Arsredovisningslagen, RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner, samt IFRS Accounting Standards sadana de antagits av
Europeiska unionen (EU).

Koncernredovisningen har uppréttats enligt
anskaffningsvirdemetoden forutom vad betraffar omvirderingar av
finansiella tillgangar virderade till verkligt varde via 6vrigt totalresultat
samt finansiella tillgangar och skulder véirderade till verkligt virde via
resultatrakningen.

De nedan angivna redovisningsprinciperna har tillimpats
konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i koncernens
finansiella rapporter. Vad avser intresseféretag, vid behov genom
anpassning till koncernens principer.

Inforande och effekter av nya och reviderade IFRS avseende
2023

Inga nya standarder har inférts under 2023 som haft nagon betydande
péaverkan pa koncernens finansiella rapporter.

Andring har gjorts av IAS 1 Utformning av finansiella rapporter
som syftar till att 6ka anvindbarheten av upplysningar om tillimpade
redovisningsprinciper, genom att uppmuntra att endast visentliga
principer beskrivs och att dessa beskrivningar forklarar hur foretaget
tillimpar dessa principer. Beskrivningen av redovisningsprinciper har
darfor koncentrerats till vasentliga principer och mer fokuserats pa
tillimpning av dessa principer.

Koncernredovisning
(a) Dotterbolag: Dotterforetag ér alla de foretag 6ver vilka koncernen
har bestimmande inflytande.

Catella forvaltar och ger rad till ett antal investeringsfonder.
Beslutet huruvida en fondf6rvaltare ska konsolidera sina forvaltade
fonder eller inte baseras pa bedomningar av huruvida fondforvaltaren
agerar som huvudman eller ombud f6r fonden utifran ett
redovisningsperspektiv. Catellas ersittning for fondférvaltningstjanster
motiverar inte att hdvda att kontrollkriteriet i IFRS, om koppling
mellan inflytande och avkastning, ar uppfyllt. I stillet anses Catella
vara ett ombud i férhéllande till fondinvesterarna i redovisningssyfte
och f6ljaktligen konsolideras inte fonderna.

Alla transaktioner med andelsdgare i dotterbolag redovisas baserat
pa substansen av dessa transaktioner. Resultat hanforligt till
innehavare utan bestimmande inflytande, vilka utover sitt innehav
ocksa dr verksamma i dotterbolaget, likstélls med andra former av
rorlig ersdttning och redovisas dirfér som personalkostnad i
resultatrakningen. I koncernens rapport 6ver finansiell stéllning
redovisas dessa deldgares andel av nettotillgdngarna i koncernen som
ett innehav utan bestimmande inflytande.

Forvirvsmetoden anvénds for redovisning av koncernens
rorelseforvarv. Villkorade képeskillingar redovisas pa férvirvsdagen,
till verkligt vérde, och klassificeras som skulder som darefter
omvirderas via resultatrdkningen.

(b) Transaktioner med andelségare till innehav utan bestimmande
inflytande: Finansiella skulder avseende utfirdade séljoptioner av eget
kapitalinstrument i deldgda dotterbolag som uppkommer i samband
med forvarv virderas till upplupet anskaftningsvarde. De utfirdade
sdljoptionerna medger innehavarna av aktierna en réttighet att silja
kvarstdende andel. Redovisning sker inledningsvis till verkligt virde
efter avdrag for transaktionskostnader. Omvirdering avseende
utfirdade sdljoptioner av eget kapitalinstrument i deldgda dotterbolag
redovisas i eget kapital.

(c) Intresseforetag: Intresseforetag dr innehav som varken ar
dotterbolag eller samarbetsarrangemang, men dér koncernen kan
utdva ett betydande inflytande, vilket i regel géller for aktieinnehav
som omfattar mellan 20 procent och 50 procent av rosterna. Innehav i
intresseforetag redovisas enligt kapitalandelsmetoden och virderas
inledningsvis till anskaffningsvérde.

Segmentrapportering

Rorelsesegment ska enligt IFRS 8 redovisas pa ett sitt som stimmer
6verens med den interna rapporteringen som regelbundet limnas till
den hogste verkstéllande beslutsfattaren. Den hogsta verkstallande
beslutsfattaren dr den funktion som ansvarar for tilldelning av resurser
och bedomning av rorelsesegmentets resultat. Inom Catella har
koncernchefen identifierats som den hogste verkstéllande
beslutsfattaren. Koncernchefen utvirderar koncernens verksamhet
utifran foljande rorelsesegment tillika rapporterbara segment;
Investment Management, Principal Investments och Corporate
Finance. I koncernens rapporter bendmns dessa segment som
affairsomraden eller verksamhetsgrenar. Verksamhetsgrenarna foljs
regelbundet upp av ansvarig for segmentet samt Catellas koncernchef,
som fattar beslut om allokering av resurser, budgetmél och finansplan.
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Omrékning av utlédndsk valuta
(a) Funktionell valuta och rapportvaluta: Poster som ingar i de
finansiella rapporterna for de olika enheterna i koncernen ér varderade
i den valuta som anvénds i den ekonomiska miljo dér respektive
foretag huvudsakligen &r verksamt (funktionell valuta). I
koncernredovisningen anvinds svenska kronor (kr), som &r Catella
AB:s funktionella valuta och koncernens rapportvaluta.
(b) Transaktioner och balansposter: Transaktioner i utlindsk valuta
omréknas till den funktionella valutan enligt de valutakurser som
giller pa transaktionsdagen eller den dag da posterna omvirderas.
Valutakursvinster och férluster som uppkommer vid betalning av
sddana transaktioner och vid omrikning av monetira tillgdngar och
skulder i utlandsk valuta till balansdagens kurs, redovisas i
resultatrakningen. Undantag dr da transaktionerna utgér sakringar
som uppfyller villkoren fér sdkringsredovisning av kassafloden eller av
nettoinvesteringar, da vinster/forluster redovisas i 6vrigt totalresultat.
Valutakursvinster och -forluster som hinfor sig till 1an och likvida
medel redovisas i resultatrakningen som 6vriga finansiella poster. Alla
ovriga valutakursvinster och -forluster redovisas i posten ovriga
rorelseintékter alternativt 6vriga rérelsekostnader i resultatrikningen.
Omrikningsdifferenser for finansiella tillgingar och skulder, sasom
aktier som vérderas till verkligt virde via resultatriakningen, redovisas i
resultatrakningen som en del av verkligt virde vinster/forluster.
Omrikningsdifferenser for finansiella tillgangar, som inte ar
skuldinstrument, sasom aktier som klassificeras som finansiella
tillgdngar véirderade till verkligt virde 6ver Gvrigt totalresultat, fors till
verkligt virdereserven via Gvrigt totalresultat.
(c) Koncernforetag: Resultat och finansiell stéllning for alla
koncernféretag som har en annan funktionell valuta dn

rapportvalutan, omréknas till koncernens rapportvaluta enligt féljande:

— (a) tillgangar och skulder f6r var och en av balansrikningarna
omréknas till balansdagens kurs;

— (b) intékter och kostnader f6r var och en av resultatrikningarna
omréknas till genomsnittlig valutakurs, och

— (c) alla omrikningsdifferenser som uppstar redovisas i 6vrigt
totalresultat och ackumuleras i omréakningsreserven i eget kapital.
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Vid konsolideringen fors omrakningsdifferenser, som uppstar till f6ljd
av omrikning av nettoinvesteringar i utlandsverksamheter och av
upplaning och andra valutainstrument som identifierats som sékringar
av sddana investeringar, till 6vrigt totalresultat. Vid avyttring av en
utlandsverksambhet, helt eller delvis, f6rs de omrakningsdifferenser som
redovisats i 6vrigt totalresultat till resultatrakningen och redovisas som
en del av realisationsvinsten/forlusten.

Goodwill och justeringar av verkligt virde som uppkommer vid
forvirv av en utlandsverksamhet behandlas som tillgangar och skulder
hos denna verksamhet och omriknas till balansdagens kurs.

Immateriella tillgangar

(a) Goodwill: Det belopp varmed képeskilling, eventuellt innehav utan
bestimmande inflytande samt verkligt virde pa forvarvsdagen pa
tidigare aktieinnehav 6verstiger verkligt virde pa identifierbara
forvarvade nettotillgdngar, redovisas som goodwill. Goodwill pa
forvarv av dotterbolag redovisas som immateriella tillgangar. Goodwill
testas arligen for att identifiera eventuellt nedskrivningsbehov och
redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade
nedskrivningar. Nedskrivningar av goodwill aterférs inte. Vinst eller
forlust vid avyttring av en enhet inkluderar kvarvarande redovisat
varde pa den goodwill som avser den avyttrade enheten.

Goodwill fordelas pa kassagenererande enheter vid prévning av
eventuellt nedskrivningsbehov. Fordelningen gors pa de
kassagenererande enheter eller grupper av kassagenererande enheter,
faststéllda i enlighet med koncernens rorelsesegment, som férvéntas bli
gynnade av det rorelseforvéarv diar goodwillposten uppstod.

(b) Varumirken: Varumarken som forvirvats genom ett
rorelseforvirv redovisas till verkligt virde pé férvarvsdagen. Det
varumirke som redovisas i koncernens rapport 6ver finansiell stillning
ar varumarket Catella som bedoms ha en obestambar nyttjandeperiod.
Varumaérket provas arligen for att identifiera eventuellt
nedskrivningsbehov och redovisas till anskaffningsvirde minskat med
ackumulerade nedskrivningar.

(c) Kundrelationer: Kontraktsportfoljer och de ddrmed
sammanhangande kundrelationerna i samband med ett rorelseforvarv
identifieras i férvéarvsanalysen och redovisas som en separat
immateriell tillgdng. Varderingen av kundrelationerna uppkomna vid
rorelseforvirv vérderas till verkligt virde. Tillgingen skrivs av linjért
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under nyttjandeperioden och vilken baseras pa den forvarvade
portféljens omsittningshastighet. Avskrivningen redovisas i posten
Avskrivningar pa forvirvsrelaterade immateriella tillgangar i
resultatrakningen.

Finansiella tillgangar

Klassificering

Koncernen klassificerar sina finansiella tillgangar i foljande tre
virderingskategorier: upplupet anskaffningsvirde, verkligt virde via
resultatrakningen och verkligt virde via 6vrigt totalresultat. Hur ett
instrument ska klassificeras beror pé foretagets affirsmodell och
instrumentets karaktéristika. Ledningen faststéller klassificeringen av
de finansiella tillgingarna vid det forsta redovisningstillféllet.

(a) Finansiella tillgdngar varderade till upplupet
anskaffningsvérde

Kategorin inkluderar finansiella tillgingar som inte dr eget
kapitalinstrument eller derivat och dr tillgangen innehas i en
affairsmodell vars syfte r att inkassera avtalsenliga kassafloden och dar
de avtalade villkoren for tillgangen dr sadana att tillgangen endast ger
upphov till betalning av kapitalbelopp och rinta pé utestdende
kapitalbelopp. Exempel pa tillgdngar som ingér i kategorin ar
kundfordringar och lanefordringar. De ingér i omsdttningstillgangar
med undantag f6r poster med forfallodag mer dn 12 ménader efter
rapportperiodens slut, vilka klassificeras som anlaggningstillgdngar.

(b) Finansiella tillgdngar varderade till verkligt véarde via
resultatrékningen

I denna kategori ingér eget kapitalinstrument, derivat och andra
finansiella tillgangar som vid forsta redovisningstillfillet identifierats
som en post virderad till verkligt virde (fair value option).

Eget kapitalinstrument

Investeringar i eget kapitalinstrument, som inte utgor dotterforetag
eller intresseforetag, redovisas alltid till verkligt virde via
resultatrakningen om inte valet initialt gjorts att redovisa instrumentet
till verkligt virde via 6vrigt totalresultat (se nedan). Catella klassificerar
verksamhetsrelaterade aktieinnehav sisom Pamica och APAMs
saminvesteringar med kunder i denna kategori.
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Derivat

Derivat vérderas alltid till verkligt varde via resultatrdkningen med
undantag for derivat som ér identifierade och redovisas som sakringar
av nettoinvesteringar ddr virdeférandringar redovisas i vrigt
totalresultat.

Post vdrderad till verkligt véarde

En finansiell tillging som inte utgér eget kapitalinstrument eller
derivat men vars kassafloden inte enbart utgors av kapitalbelopp och
rianta och/eller innehas i en affirsmodell som inte helt eller delvis gar
ut pd att inkassera de avtalsenliga kassaflodena klassificeras som en
post virderad till verkligt virde via resultatrakningen. Koncernens
laneportfoljer ingar i denna kategori dd det 6verensstimmer med savil
ursprunglig redovisning som Catellas uppf6ljning av dessa tillgangar.
Laneportfoljerna dr forvarvade i syfte realisera dess virden antingen
genom att inkassera avtalsenliga kassafloden eller genom forséljning
dar verkligt vérde realiseras. Tillgingar i denna kategori klassificeras
som omséattningstillgangar till den del som avser kommande 12
manaders prognostiserade kassafloden medan 6vrig del av
laneportfoljerna redovisas som anldggningstillgangar. I denna kategori
redovisas dven koncernens fondinnehav och andra skuldinstrument
(finansiella fordringar).

(c) Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via
ovrigt totalresultat

Eget kapitalinstrument som vid forsta redovisningstillféllet
Kklassificerats som finansiell tillgang vérderad till verkligt varde via
6vrigt totalresultat. Ingen omklassificering till resultatrdkningen
kommer att ske vid avyttring av instrumentet. Valet gors per
instrument och kan inte dndras i efterhand. Detta forutsitter att
innehavet inte "innehas for handel” som innebér att malet 4r att gora
kortsiktiga vinster pa virdefordndringar i aktierna. Ett exempel pa eget
kapitalinstrument i denna kategori dr ett strategiskt och langsiktigt
innehav som inte utgor ett dotterforetag eller intresseféretag. Denna
ingar i anldggningstillgangar om ledningen inte har for avsikt att
avyttra tillgangen inom 12 manader efter rapportperiodens slut. Catella
Kklassificerar preferensaktierna i Visa Inc. i denna kategori.

HALLBARHETSRAPPORT AKTIEN OCH AGARE

Redovisning och vérdering

Kop och forsiljningar av finansiella tillgdngar redovisas pé affirsdagen
- det datum da koncernen forbinder sig att kopa eller silja tillgangen.
Finansiella instrument redovisas forsta gangen till verkligt vérde.

Vinster och forluster till £6ljd av forandringar i verkligt virde
avseende kategorin finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde
via resultatrékningen, redovisas i den period de uppstar och ingér i
resultatrakningens rorelseresultat om tillgdngen utgor ett operativt
verksamhetsrelaterat innehav. Om tillgangen ér av finansiell karaktar
redovisas férandringar i verkligt virde som en del av Ovriga finansiella
poster. Grunden for att faststalla verkligt virde i denna kategori &r
antingen gillande noterat marknadsvérde eller en virdering baserat pa
en diskonterad kassaflodesanalys.

Valutakursdifferenser fran omvardering av finansiella instrument
redovisas i resultatrakningen. Fordndringar i verkligt varde for
finansiella instrument klassificerade som finansiella tillgingar
virderade till verkligt virde via 6vrigt totalresultat redovisas i vrigt
totalresultat. Ingen omklassificering till resultatrdkningen sker vid
avyttring av eget kapitalinstrument i kategorin.

Rénta pa finansiella tillgangar véirderade till upplupet
anskaffningsvirde som beriknats med effektivrantemetoden redovisas
i resultatrakningen som Rénteintédkter. Utdelning pé aktieinstrument
som redovisas som finansiella tillgdngar virderade till verkligt virde
via 6vrigt totalresultat redovisas i resultatrakningen som en del av
Ovriga finansiella poster.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfille berdknar foretaget reserven for férvintade
kreditforluster for en finansiell tillgang eller grupp av tillgdngar.
Fordringarnas foérvintade kreditforluster faststélls utifran historiska
erfarenheter av kundforluster pa liknande fordringar och
framatblickande information. Kundfordringar med
nedskrivningsbehov redovisas till nuvérdet av forvintade framtida
kassaflodena. Fordringar med kort 16ptid diskonteras inte.

Derivatinstrument och sékringsatgarder

Derivatinstrument redovisas i rapport 6ver finansiell stillning pa
kontraktsdagen och virderas till verkligt virde, bade initialt och vid
efterféljande omvirderingar. Effekten av omvérderingen redovisas i
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resultatrakningen. For ndrvarande gor Catella inga
sakringstransaktioner (forutom viss sakring av nettoinvesteringar i
utlandsverksamhet).

Sékring av nettoinvestering

Sikringar som ingatts for att reducera valutarisken (omrékningsrisk) i
nettoinvesteringar i utlindsk valuta redovisas fran det tillfille da
valutasdkringen av nettoexponeringen ingicks. Den andel av vinst eller
forlust pa ett sdkringsinstrument som identifierats och bedoms som en
effektiv sakring redovisas i dvrigt totalresultat. Den vinst eller forlust
som hanfor sig till den ineffektiva delen redovisas omedelbart i
resultatrakningen i posten 6vriga finansiella poster. Ackumulerade
vinster och forluster i omrékningsreserven i eget kapital redovisas i
resultatrakningen nar utlandsverksamheten avyttras helt eller delvis.

Exploaterings- och Projektfastigheter

Exploaterings- och projektfastigheter redovisas enligt TAS 2 till det
ldgsta av anskaffningsvardet och nettoforsaljningsvérdet.
Anskaffningsvérdet bestar av inkdpskostnader, exploateringskostnader
och linekostnader.

Aktuell och uppskjuten inkomstskatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt
redovisas i resultatrakningen, utom nér skatten avser poster som
redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt i eget kapital. I sddana fall
redovisas dven skatten i 6vrigt totalresultat respektive eget kapital.

Den aktuella skattekostnaden beraknas pa basis av de skatteregler
som pa balansdagen ér beslutade eller i praktiken beslutade i de linder
diar moderbolagets dotterbolag och intresseforetag dr verksamma och
genererar skattepliktiga intakter. Ledningen utvérderar regelbundet de
yrkanden som gjorts i sjalvdeklarationer avseende situationer dar
tillimpliga skatteregler ar féremal f6r tolkning. Den gor, nér sa bedoms
lampligt, avsittningar for belopp som troligen ska betalas till
skattemyndigheten.

Uppskjuten skatt redovisas, enligt balansrakningsmetoden, pé alla
tempordra skillnader som uppkommer mellan det skatteméssiga virdet
pa tillgangar och skulder och deras redovisade vérden i
koncernredovisningen. Den uppskjutna skatten redovisas emellertid
inte om den uppstar till f6ljd av en transaktion som utgér den forsta
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redovisningen av en tillgdng eller skuld som inte ar ett rorelseforvirv
och som, vid tidpunkten for transaktionen, varken paverkar redovisat
eller skattemdssigt resultat. Uppskjuten inkomstskatt berdknas med
tillimpning av skattesatser (och skattelagar) som har beslutats eller
aviserats per balansdagen och som forvéntas gélla nir den berdrda
uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden
regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det ar
troligt att framtida skattemissiga 6verskott kommer att finnas
tillgdngliga, mot vilka de temporira skillnaderna kan utnyttjas.

Uppskjuten skatt berdknas pa temporira skillnader som
uppkommer pa andelar i dotterbolag och intresseforetag, forutom dér
tidpunkten for aterforing av den temporira skillnaden kan styras av
koncernen och det dr sannolikt att den temporira skillnaden inte
kommer att aterforas inom 6verskadlig framtid. Uppskjutna
skattefordringar och -skulder kvittas nir det finns en legal
kvittningsritt for aktuella skattefordringar och skatteskulder och nér
de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hinfor sig till
skatter debiterade av en och samma skattemyndighet och avser
antingen samma skattesubjekt eller olika skattesubjekt, ddr det finns en
avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

Aktierelaterade erséttningar

Moderbolaget hade per 31 december 2023 totalt 3 000 000 utestiende
teckningsoptioner varav 200 000 i eget forvar. Teckningsoptionerna dr
avriknade och betalda enligt marknadsmassiga villkor. Virdet pa
optionerna har faststillts med en optionsvirderingsmodell (Black &
Scholes). Teckningsoptioner klassificeras som en aktierelaterad
ersdttning.

Vid utstallandet av teckningsoptionerna krediteras 6vrigt tillskjutet
kapital. Nar optionerna utnyttjas, emitterar foretaget nya aktier.
Mottagna betalningar, efter avdrag for eventuella direkt hanférbara
transaktionskostnader, krediteras aktiekapitalet (kvotvirde) och &vrigt
tillskjutet kapital ndr optionerna utnyttjas.

Intédktsredovisning

Intékter innefattar det verkliga virdet av vad som erhallits eller
kommer att erhallas for salda tjanster i koncernens 16pande
verksamhet. Intékter redovisas exklusive mervirdesskatt och rabatter
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samt efter eliminering av koncernintern forsiljning. Koncernen
redovisar en intakt ndr dess belopp kan mitas pa ett tillforlitligt sétt
och ett prestationsatagande bedoms vara utfort. Sarskilda kriterier for
var och en av koncernens verksamheter beskrivs nedan. Koncernen
grundar sina bedomningar pa historiska utfall och beaktar dérvid typ
av kund, typ av transaktion och speciella omstidndigheter i varje enskilt
fall.

Ersdttningar som tjanas in successivt genom att tjanster utforts, till
exempel radgivnings- eller forvaltningsarvoden, intdktsfors i takt med
att dessa tjanster levereras och kontrollen 6verfors, i praktiken sker
detta linjart 6ver tiden tjansten avser. Dessa intdkter kan antingen vara
ett forutbestamt belopp eller en procentavgift av exempelvis hanterad
volym (exempelvis tillgangar under forvaltning).

Ersdttningar hanforliga till en specifik tjénst eller handling
intéktsfors i samband med att tjansten utfors. Dessa intdkter kan
antingen vara ett férutbestimt belopp eller en procentavgift av
exempelvis hanterad volym.

Prestationsrelaterade intékter, till exempel prestationsrelaterade
arvoden for 6veravkastning i forvaltning eller vid férséljningsuppdrag,
redovisas i enlighet med gillande avtal om nir prestationsrelaterat
arvode far tas ut. Detta innebdr att vid ett férséljningsuppdrag av till
exempel en fastighet och ersittning ar en viss procent pa kundens
forséljningspris av fastigheten, som enbart utgar nér en affir avslutats,
redovisas forst da en legalt bindande afférstransaktion av fastigheten
skett. Pa samma sitt redovisas performance fee som utgar avseende
6veravkastning mot en faststélld referensnivéd enbart vid mattidpunkt
vilken kan vara kvartalsvis eller arsvis beroende pa produkt.

Provisioner till aterforsaljare redovisas som en kostnad i samband
med att hinforlig intakt intjanats enligt ovanstdende principer.

Successiv vinstavrakning tillimpas for fastighetsutvecklingsprojekt
som drivs Catella Logistic Europe och vilka ar silda genom forward-
funding 6verenskommelser med investerare. Catellas investering
aterbetalas och vinst realiseras dver tid i takt med projektets
fardigstallande. Intékter redovisas vid uppnadda kontraktsmassiga
milstolpar efter godkédnnande av investeraren. Fastighetsprojekt dér
inget forsdljningsavtal har tecknats med en extern part redovisas enligt
IAS 2 till det ldgsta av anskaffningsvirdet och nettoforsiljningsvérdet.

Rinteintakter intdktsredovisas med tillimpning av
effektivrantemetoden.

BOLAGSSTYRNING FINANSIELLA RAPPORTER

Utdelningsintékter redovisas nir ratten att erhalla betalning har
faststallts.

Leasing

Koncernen hyr ett antal kontorslokaler, bilar och annan utrustning
enligt ej uppsagningsbara leasingavtal. Leasingavtalen redovisas som
nyttjanderittstillgdngar och som en finansiell skuld motsvarande det
atagande foretaget har att betala leasingavgifter. Nyttjanderitter skrivs
av linjért 6ver det kortare av nyttjandeperioden och leasingperioden.

Avtal kan innehalla bade leasing- och icke-leasingkomponenter.
Catella separerar inte ersittningen i avtalet pa leasing- och icke-
leasingkomponenter utan dessa redovisas som en enda
leasingkomponent. Villkoren férhandlas separat for varje avtal och
innehéller ett stort antal olika avtalsvillkor. Leasingavtalen innehéller
inga sérskilda villkor eller restriktioner forutom att leasegivaren
bibehaller rattigheterna till pantsatta leasade tillgdngar. De leasade
tillgdngarna far inte anvindas som sikerhet for lan.

Tillgangar och skulder som uppkommer frén leasingavtal redovisas
initialt till nuvarde.

Leasingbetalningarna diskonteras med leasingavtalets implicita
ranta. Om denna réantesats inte faststéllas enkelt, vilket normalt ar fallet
for koncernens leasingavtal, anvands leasetagarens marginella
lanerdnta, vilken 4r rantan som den enskilde leasetagaren skulle f&
betala for att lana de nédviandiga medlen for att kopa en tillgang av
liknande virde som nyttjanderitten i en liknande ekonomisk miljo
med liknande villkor och sikerheter. Faststillandet av den marginella
lanerdntan sker med hjélp av externa marknadsrantor per tillgdngstyp,
internt avkastningskrav samt bedémning av dotterbolagets
kreditvardighet.

Leasingbetalningar fordelas mellan amortering av skulden och
ranta. Rantan redovisas i resultatrakningen 6ver leasingperioden pa ett
sitt som medfor en fast rdntesats for den under respektive period
redovisade leasingskulden.

Koncernen ér exponerad for eventuella framtida 6kningar av
rorliga leasingbetalningar baserade pa ett index eller en rénta, som inte
ingar i leasingskulden forrdn de trader i kraft. Nar justeringar av
leasingbetalningar baserade pé ett index eller en rinta triader i kraft
omvirderas leasingskulden och justeras mot nyttjanderatten.
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DET HAR AR CATELLA VERKSAMHET OCH MARKNAD

Resultat per aktie

Berikningen av resultat per aktie baseras pé arets resultat i koncernen
hénforligt till moderbolagets dgare och pé det vigda genomsnittliga
antalet aktier utestdende under aret. Vid berakningen av resultat per
aktie efter utspadning justeras resultatet och det genomsnittliga antalet
aktier for att ta hansyn till effekter av utspadande potentiella
stamaktier, vilka under rapporterade perioder harrér fran utstéllda
teckningsoptioner. Utspadning fran optioner paverkar antalet aktier
och uppstar endast nir l6senkursen ér ldgre dn borskursen.

NOT 3 FINANSIELL RISKHANTERING

Koncernen exponeras for finansiella risker som till exempel ranterisk,
valutarisk, finansierings/likviditetsrisk och kreditrisk genom den
verksamhet som bedrivs. Catellas styrelse och koncernledning
utvarderar nuvarande och framtida risker och beslutar hur de ska
hanteras genom framtagande av koncerngemensamma riktlinjer for
riskhantering. Dessa riktlinjer utvérderas och férindras 16pande.
Riskhantering bedrivs dven pa respektive dotterbolagsniva under
6verseende av koncernledningen. Riskhanteringen i vasentliga
dotterbolag beskrivs nedan.

Inom verksamhetsgrenen Investment Management finns tre
dotterbolag, Catella Real Estate AG, Catella Property Fund Investment
AB och Axipit Real Estate Partners SAS, som lyder under tillsyn av
tillsynsmyndigheter. Dessa dotterbolag har en speciell
riskhanteringsfunktion som ér fristaende fran affarsverksamheten och
ansvarig rapporterar bade till respektive dotterbolags verkstéllande
direktor och direkt till dotterbolagets styrelse. Vidare har dotterbolag
under tillsyn en egen funktion for regelefterlevnad ("compliance”)
vilken foljer upp dotterbolagets efterlevnad av savil interna och
externa regelverk som ¢verenskommelser med kunder. Funktionen ar
oberoende i férhallande till affirsverksamheten i respektive dotterbolag
och ansvarig rapporterar bade till dotterbolagets verkstallande direktor
och direkt till dotterbolagets styrelse. Koncernledningen ar
representerad i dessa styrelser och rapporterar vidare till
moderbolagets styrelse.

Inom koncernens 6vriga verksamhetsgrenar finns inte nagot
dotterbolag under tillsyn.

HALLBARHETSRAPPORT AKTIEN OCH AGARE

Som namnts ovan sker riskhanteringen péa dotterbolags- och
verksamhetsniva eftersom de olika verksamhetsgrenarna i koncernen
skiljer sig at med hinsyn till den verksamhet som bedrivs. Av denna
anledning beskrivs visentliga risker inom respektive verksamhetsgren
separat under respektive riskavsnitt nedan.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken att koncernen, inom en definierad tidsperiod,
inte kan refinansiera sina existerande tillgdngar eller &r of6rmdgen att
mota utokade krav pé likviditet. Likviditetsrisk innefattar ocksa risken
att koncernen tvingas lana till ofordelaktig rinta eller maste silja
tillgangar med forlust for att kunna fullgora sina betalningsataganden.

Koncernens kortsiktiga likviditetsreserv (likvida medel, kortfristiga
placeringar och bekriftade men outnyttjade krediter) uppgick per den
31 december 2023 till 47 procent (91) av koncernens érliga forsiljning
och till 33 procent (66) av koncernens upplaning och laneskulder.

Verksamhetsomrédet Principal Investments nyttjar en visentlig del
av koncernens kortsiktiga likviditetsreserv. Investeringstakten under
2023 var hog om 4n i ett lugnare tempo 4n féregaende ar. For att
kunna bibehilla en hog investeringstakt dven framover krévs att
fardigstallda fastighetsutvecklingsprojekt avyttras for att frigéra
likviditet for andra pagaende och nya projekt. Investeringarna
innefattar risker dar Catella inte kan realisera projekten och frigéra
likviditet i den takt som behovs.

For koncernens investeringar i laneportfoljer, bestiende av
virdepapperiserade europeiska lineportfoljer med huvudsaklig
exponering mot bostdder, finns risken att fa svarigheter med att
realisera tillgangar vilket kan paverka koncernens moéjlighet att fa in
medel for att underhalla sina finansiella ataganden. Marknaden for
underordnade virdepapper med sikerhet i tillgdngar ar for ndrvarande
illikvid. Catellas kvarstdende investeringar i laneportfoljer r illikvida.
Koncernen bedomer att den kort- och langfristiga likviditeten 4r god
samt att det finns flexibilitet i finansieringen. I de fall koncernens
likviditet skulle férdndras och om koncernen dirmed av likviditetsskal
skulle behova avveckla delar av eller hela laneportf6ljen, kan det finnas
begransade mojligheter att snabbt fordndra denna portf6lj och erhalla
ett rimligt pris till f6ljd av forandringar i ekonomiska och andra
forhallanden.

BOLAGSSTYRNING
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Nedanstaende tabeller sammanfattar koncernens likviditetsrisk vid

utgangen av 2023 och 2022.



Likviditetsrapport per den 31 december 2023-2022

Mellan | Mellan 3 Utan
Mkr <3 4till 12 droch3 éroch5 forfallotid
31 december 2023  manader manader ar ar  >5ar punkt  Summa
Upplaning -1 -1 35 1146 1 1184
Laneskulder -29 -86 -1349 -28 -50 -1542
Leasingskulder -1 -33 -62 -24 -19 -148
Leverantorsskulder
. -254 -254
och Svriga skulder
Summa utfléden * -295 -120  -1446 -1 198 -69 -l 3129
Kundfordringar och 471 333 21 24 1 159 1020
ovriga fordringar
Finansiella tillgangar
Vérdef%de tll\‘verkhgt 44 44
vérde via 6vrigt
totalresultat
Finansiella tillgangar
vérderade till verkligt
22 153 176
vérde via
resultatrakningen **
Summa infléden * 494 333 174 24 1 203 1239
Nettokassafloden,
199 213 -1272  -1174 -58 201 -18%
totalt
Mellan | Mellan 3 Utan
Mkr <3 44l 12 droch3 édrochs forfallotid
31 december 2022  manader manader ar ar >5ar punkt  Summa
Upplaning -2 0 421 1118 0 1541
Léneskulder -1256 -20 -1276
Leasingskulder -11 -32 -55 -24 -9 -131
Leverantérsskulder
L -273 -34 -307
och Svriga skulder
Summa utfléden * -286 -66  -1732 -1 142 -29 0 -3255
Kundford h
undiordringar 6c 655 151 1 37 3 128 975
6vriga fordringar
Finansiella tillgangar
d ill verkli
v?rderéde‘.tl ‘ver igt 3 3%
vérde via 6vrigt
totalresultat
Finansiella tillgangar
v?rderéde till verkligt 57 15 209
vérde via
resultatrakningen **
Summa infléden * 712 151 153 37 3 164 1220
Nettokassafloden,
427 85 -1579 -1105 -26 164  -2035
totalt

*  Angivna belopp avser o-diskonterade kontraktuella kassafloden
#* - Avser ldneportfoljer, se vidare not 22, och Mander Lender Co Limited

Koncernens uppléning och finansiering hanteras av moderbolaget
och holdingbolag inom koncernen. Moderbolagets ledning och
ekonomifunktion, foljer noga rullande prognoser for koncernens
respektive dotterbolagens likviditetsreserv for att sékerstalla att
koncernen respektive dotterbolagen har tillrackligt med kassamedel for
att mota behovet i den l6pande verksamheten. Catella AB har en
emitterad icke sékerstilld obligation om totalt 1 250 mkr med en 16ptid
om 4 ar med forfall i mars 2025. Obligationen lper med en rérlig
rdnta om tremanaders Stibor plus 475 punkter. Vidare har koncernens
dotterforetag verksamma inom Principal Investments erhéllit lan fran
kreditinstitut for pagéende fastighetsutvecklingsprojekt. Per den 31
december 2023 uppgick dessa lan till ett ssmmanlagt belopp om 1 145
mkr (1 480). Darutéver har koncernens franska och spanska
dotterforetag erhallit 1an fran kreditinstitut med statlig garanti och till
fordelaktiga villkor. Per den 31 december 2023 uppgick dessa lan till ett
sammanlagt belopp om 27 mkr (41). Fér beskrivning av koncernens
laneskulder héanvisas till not 29.

T kombination med Catellas kassafléden tillhandahéller ovan
beskrivna finansieringskallor kort- och langsiktig likviditet samt
flexibilitet i finansieringen av koncernens verksamhet.

Marknadsrisk

Marknadsrisk ér risken for forlust eller sjunkande framtida intékter till
foljd av forandringar av rantor, valuta- och aktiekurser, inklusive
prisrisk i samband med avyttring av tillgangar eller stingning av
positioner.

Verksamhetsomradet Principal Investments investerarar i
fastighetsutvecklingsprojekt i Tyskland, Danmark, Frankrike,
Storbritannien och Sverige. Investeringar sker genom savil
dotterforetag som intresseforetag. Projekten drivs av Catellas
dotterbolag. Catellas primira avsikt dr att investera i den tidiga fasen av
projekten och avyttra sa snart det &r kommersiellt fordelaktigt.
Investeringarna innefattar risker dar Catella maste vilja att investera i
senare delfaser av projekten, driva projekten till firdigstillande
alternativt limna projekten och ddrmed forlora det investerade
kapitalet.

FINANSIELLA RAPPORTER

Principal Investments har vidare betydande investeringar i noterade
och icke noterade aktier och fonder samt skuldinstrument vilka
virderas till verkligt virde. Virderingarna paverkas av
makroekonomiska och andra faktorer utanfor Catellas kontroll och
som foljaktligen inte kan forutses med sakerhet. Catella féljer 16pande
upp utvecklingen i innehaven.

Koncernens investeringar i laneportfoljer, vilka redovisas i kategorin
Ovrigt, 4r framfor allt exponerat f6r marknadsprisrisk nar virdet pa
dessa investeringar fordndras och vid rdnteférandringar som minskar
eventuella rinteintékter. Investeringarna i laneportféljerna 16per med
rorlig rénta eller har underliggande tillgangar med rérlig rinta och
virderas utifrdn en marknadsmassig kreditspread utifran en basrénta,
till exempel EURIBOR. Okad kreditspread kan direkt paverka Catella
genom att det inverkar pa orealiserade vinster eller forluster pa
portféljinvesteringar, och siledes dven Catellas formaga att gora vinst
pa investeringarna. I enlighet med redovisningsprinciperna i not 2
vdrderas investeringarna i laneportféljerna till verkligt virde via
resultatrakningen. I not 22 Finansiella tillgangar varderade till verkligt
virde via resultatrdkningen framgar respektive lineportfolj och det
viktade genomsnittet av forvintad rorlig ranta pé varje investering.

De risker som beskrivits ovan kan resultera i antingen hogre eller
ldgre intékter for Catella.

Rénterisk
Rénterisk ar risken att koncernens nettoresultat paverkas till f6ljd av
forandringar i det allménna rénteldget. Koncernen har upptagit
lanefinansiering i huvudsak i SEK med rorlig rinta for egen
verksamhetsfinansiering. Catella ABs obligationsldn 16per med en
rorlig rdnta om treménaders Stibor plus 475 punkter. Déarutéver har
koncernens fastighetsutvecklingsbolag erhllit lan fran kreditinstitut
for pagdende projekt. Dessa lan 16per med rorlig rdnta och vilken i
genomsnitt uppgick till drygt 5 procent under 2023. Ytterligare
information om dessa skulder aterfinns i not 29. Moderbolaget
analyserar och foljer I6pande upp sin exponering for ranterisk.
Information om koncernens nettoskuldsprofil samt en
kanslighetsanalys framgar nedan tillsammans med upplysningar om
rantebindningstider. Koncernen hade per 31 december 2023 en
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nettoskuld om 1 081 mkr (624) och réntetackningsgraden, ett matt pa
formagan att betala rantekostnaderna, uppgick till 1,4 (11,6).

Koncernens rantebarande skulder och tillgangar per valuta

2023 2022
Mkr 31 dec 31 dec
EUR-skulder -167 -128
SEK-skulder -1254 -1 254
GBP-skulder -142 -142
NOK-skulder - -1
DKK-skulder -975 -1 356
PLN-skulder -3 -
Skulder i Ovriga valutor - -
Summa rantebarande skulder -2 541 -2 88l
Loptid ranta (dagar) 93 106
Arets genomsnittliga rantekostnader, % 70 50
Ranta +0,5 % 75 55
Nettoeffekt pd resultatrdkningen vid ¢kning 0,5 %, 13 14
mkr
Rénta -0,5% 6,5 45
Nettoeffekt pa resultatrakningen vid minskning " 14
0.5 %, mkr

2023 2022
Mkr 31 dec 31 dec
EUR-tillgangar 916 1298
SEK-tillgdngar 385 563
GBP-tillgangar 136 139
DKK-tillgangar 22 255
PLN-tillgangar 1 2
Tillgangar i Ovriga valutor - -
Summa rantebarande tillgangar 1 460 2256
Loptid ranta (dagar) 90 47
Arets genomsnittliga ranteintékter, % 34 2,1
Rénta +0,5 % 39 2,6
Nettoeffekt pd resultatrdkningen vid ¢kning 0,5 %, 7 1"
mkr
Rénta -0,5% 29 1,6
Nettoeffekt pd resultatrdkningen vid minskning 7 A
0.5 %, mkr

FINANSIELLA RAPPORTER

Valutakursrisk

Koncernen verkar internationellt och utsitts for valutarisker som
uppstar fran olika valutaexponeringar. Valutarisk uppstar genom
affarstransaktioner, redovisade tillgdngar och skulder samt
nettoinvesteringar i utlandsverksamheter.

Finansiering av utldndska tillgdngar — omrékningsrisk
Omrikningsrisken ér risken for att virdet i svenska kronor avseende
eget kapital i utlindska valutor fluktuerar pa grund av férandringar i
valutakurserna. Koncernens nettotillgangar i utlindsk valuta uppgick
per den 31 december 2023 till 672 mkr (1 125). Dessa nettotillgiangar
bestar av kapital som finansieras genom inlaning och eget kapital. Det
betyder att Catella ur ett koncernperspektiv har eget kapital i utlandska
valutor som dr exponerat for fordndringar i vixelkurser. Denna
exponering leder till att en omréikningsrisk uppstar och darmed till att
ogynnsamma valutakursférandringar kan inverka negativt pa
koncernens utldndska nettotillgangar vid omrékning till koncernens
rapporteringsvaluta SEK. For nérvarande sker ingen sakring av
valutarisken i Catellas nettotillgangar. Koncernledningen utvirderar
arligen behovet av sikring av koncernens omrikningsrisker.

Tabellerna nedan visar hur koncernens sysselsatta kapital fordelar sig
per valuta samt dess finansiering. De visar ocksa en kinslighetsanalys
for nettokassa/nettoskuld och sysselsatt kapital vid férandringar om
+/- 10 procent i vaxelkursen fér SEK. Férandringar i
nettokassa/nettoskuld och i sysselsatt kapital till f6ljd av
valutakursférandringar redovisas i 6vrigt totalresultat och paverkat
ddrmed inte arets resultat. For 2023 uppgick
valutaomrikningsdifferensen i 6vrigt totalresultat till 7 mkr (101). Vid
en forandring av utlindska valutakurser per arsskiftet med +/- 10
procent skulle valutaomrékningsdifferensen 6ka/minska med 53 mkr
(113).



Sysselsatt kapital och finansiering per valuta, 2023-2022

FINANSIELLA RAPPORTER

Summa Summa Summa
Mkr Ovriga utlindska Summa koncern koncern
3| december 2023 EUR UsD GBP CHF NOK DKK PLN valutor valutor SEK koncern +10% —10%
Sysselsatt kapital -532 0 400 -4 0 1018 46 0 933 2186 3119 3212 3025
Nettokassa(+)/Nettoskuld(-) 749 0 -6 0 -953 -1 -3 -212 -869 -1 081 -1102 -1 060
Innehav utan bestdmmande inflytande -28 0 -2 0 -17 -1 0 -48 -2 -50 -55 -45
Nettotillgangar 189 0 391 -4 0 48 44 -3 672 1315 1 988 2 055 1 920
Nettoskuldsattningsgrad -34 - 00 0,0 - 14,6 0,0 -0 04 0,7 0,5 0,5 0,5

Summa Summa Summa
Mkr Ovriga utlindska Summa koncern koncern
3| december 2022 EUR UsD GBP CHF NOK DKK PLN valutor valutor SEK koncern +10% —10%
Sysselsatt kapital -827 36 388 -4 -4 1473 40 - 1107 1947 3054 3165 2944
Nettokassa(+)/Nettoskuld(-) 1170 0 -3 0 -1102 2 - 67 -691 -624 -617 -631
Innehav utan bestdmmande inflytande -28 0 -1 0 -20 -1 - -49 -213 -262 -267 -257
Nettotillgangar 316 36 384 -4 -4 352 41 0 1125 1043 2168 2281 2 056
Nettoskuldsittningsgrad -34 00 00 00 -0,1 30 00 -01 06 03 0.2 03
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Transaktionsrisk

Transaktionsrisk uppstar fran de kommersiella floden, redovisade
tillgdngar och skulder i utlindsk valuta som genom fluktuationer i
valutakurser kan ha en negativ inverkan pa koncernens nettoresultat.

Den storsta delen av dotterbolagens verksamheter bedrivs i samma
land som de &r lokaliserade i och ddrmed sker transaktioner i samma
valuta som i dotterbolagets rapporteringsvaluta. Darmed ar
transaktionsexponeringen i dessa begrinsad.

Finansiering till dotter- och intresseforetag tillhandahalls av Catella
Holding AB i lokal valuta. Utestaende lanefordringar i utlindsk valuta
ger upphov till valutaexponeringar. Vidare utgér huvuddelen av de
svenska holdingbolagens intékter av utdelningar eller rinteintikter
fran dotter- och intressebolag. Merparten av dessa intakter ar i
utlindsk valuta medan kostnaderna till storsta delen dr i svenska
kronor. Darmed uppstér positioner av likvida medel i utlandsk valuta
vilka ger upphov till valutaexponeringar hos de svenska
holdingbolagen. Moderbolagets ledning och ekonomifunktion gér
rullande prognoser 6ver kommande likviditetsbehov i olika valutor.
Positioner i valutor som inte férvéntas nyttjas for nyinvesteringar eller
utlaning i samma utlindsk valuta siljs 16pande.

Kreditrisk

Kreditrisk &r risken for forluster till foljd av att en kredittagare inte
formar fullgora sina skyldigheter gentemot Catella. Kreditrisk avser
alla fordringar och potentiella fordringar pa foretag, finansiella foretag,
offentlig forvaltning och privatpersoner.

HALLBARHETSRAPPORT AKTIEN OCH AGARE
Kreditrisk — kundfordringar och fordringar pa intresseforetag
Risken for kundforluster dr generellt 1ag i koncernen. Detta beror pa ett
flertal olika faktorer. En stor del av motparterna ér vélkidnda
medelstora och storre kunder, dér det finns en etablerad, langsiktig
relation. Detta resulterar i stabila inbetalningsstrommar. Nya kunders
kreditvardighet prévas. Den forsiljning och de transaktioner som
genereras av kundportféljen dr ocksa diversifierad pa flera sitt, ddr det
viktigaste dr att inga eller fa kunder utgér en visentlig del av den totala
forséljningen eller utliningen. En enstaka kunds betalningsinstillelse
har ddrmed liten effekt totalt sett. Motparter och lanefordringar 4r
godkinda i enlighet med den attestordning som finns i koncernen.
Vidare utfor Catella sina tjinster till geografiskt spridda kunder inom
ett flertal sektorer inklusive offentlig sektor, finanssektorn och
fastighetsbolag. Darmed &r exponeringen mot en finansiell nedgéng i
en enskild sektor eller region relativt begransad. Sammantaget innebér
detta stabila betalningsstrommar vad avser den genererade
forsaljningen och utlaningen. Faktiska och forvintade kreditférluster
pa kundfordringar och fordringar p4 intresseforetag uppgick f6r 2023
till 0,4 procent (0,1) av koncernens nettoomsattning. Kreditrisken
avseende fordringar pé intressebolag for finansiering av
fastighetsutvecklingsprojekt bedoms vara lag. Catella foljer Iopande
upp utvecklingen och riskerna i projekten. Likvida medel ar placerade
hos viletablerade banker med god kreditvirdighet och inget
nedskrivningsbehov bedéms ddrmed finnas for dessa.

Kreditrisk — laneportfoljer
Koncernens investeringar i laneportfoljer bestar av innehav i och/eller
ekonomisk exponering for virdepapper som dr underordnade ur
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betalningshdnseende och rankas lagre 4n virdepapper som ér sikrade
av eller representerar dgande i samma tillgdngsslag. Vid utebliven
betalning fran en emittent i sddana investeringar, har innehavare av
hogre rankade virdepapper fran emittenten ritt till betalning fore
Catella. Vissa av investeringarna har ocksé strukturella inslag som gor
att betalning av rdntor och/eller kapitalbelopp gar till hogre rankade
virdepapper som dr sakrade av eller representerar dgande i samma
tillgdngsslag vid utebliven betalning eller nér forlusten Gverstiger vissa
nivéaer. Detta kan medféra avbrott i det intdktsflode som Catella har
riknat med frdn sin investeringsportfolj. Aven om innehavare av
virdepapper med sikerhet i tillgingar vanligtvis har férdelen att ha
hog rankad sikerhet, 6vergar kontrollen 6ver tidpunkt och metod for
avyttring av sidan sikerhet vid utebliven betalning vanligtvis till
innehavare av de hogst rankade utestaende vardepappren. Det finns
inga garantier for att intédkterna fran en sadan forséiljning av sékerhet
kommer att ricka for att aterbetala Catellas investeringar till fullo.

Med risk for utebliven betalning avses risken for att enskilda
lintagare inte kan betala faststélld rdnta och amortering pa
forfallodagen. Graden av risk for utebliven betalning paverkas av
ranteforandringar och en rad ekonomiska, geografiska och andra
faktorer utanfér Catellas kontroll och som féljaktligen inte kan forutses
med sékerhet. Nivan och tidpunkten for lintagarnas uteblivna
betalningar av hypoteksldn som star som sékerhet for vissa
investeringar kan fa en negativ effekt pa de intédkter som Catella far
fran dessa investeringar.
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Finansiella tillgangars kreditvardighet

Nedan tabell redovisar finansiella tillgangars kreditviardighet for koncernen

Finansiella tillgangars kreditvardighet

Tillgingar
virderade  Tillgingar  Bankmedel
Lanefordringar till verkligt ~ vdrderade och
Mkr och andra  Fordringar hos virde via  till verkligt kortfristig
3| december 2023  Kundfordringar skuldinstrument intresseforetag OCI virde via RR bankinlaning Summa
Motparter med
extern kreditrating *
AAA 0
AA+ 7 7
AA 8 8
AA- 0 A 258 220 522
At 7 0 210 217
A 98 274 372
A- 0 4 4
BBB+ 0 14 14
BBB 2 49 50
BBB- 1 1
BB+ 0
BB- 0 9 9
B 0
CCC 0
9 98 0 44 258 796 1205
Motparter utan
extern kreditrating
Foretag 97 74 492 24 687
Fonder 88 1 99
Finansiella féretag 32 32
Offentlig forvaltning 1 1
Privatpersoner 19 19
237 74 492 0 35 0 838
Summa 246 172 492 44 293 796 2 044

*  Standard & Poor’s langfristiga kreditrating har anvants
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Tillgangar
virderade  Tillgingar ~ Bankmedel
Lanefordringar till verkligt ~ vdrderade och
Mkr och andra Fordringar hos virde via  till verkligt kortfristig
3| december 2022  Kundfordringar skuldinstrument intresseforetag OCI virde via RR bankinlaning Summa
Motparter med
extern kreditrating *
AAA 0 0
AA+ 16 16
AA 21 0 20 42
AA- 1 36 100 851 988
A+ 8 0 542 550
A 0 96 126 223
A- 2 40 42
BBB+ 1 90 92
BBB 2 15 16
BBB- 94 94
BB 0
BB- 0 0
B 10 10
CCC 0
45 96 0 36 101 1794 2072
Motparter utan
extern kreditrating
Foretag 120 88 278 22 0 507
Fonder 183 4 187
Finansiella foretag 27 27
Offentlig forvaltning 1 1
Privatpersoner 1 0 1
331 88 278 0 26 0 723
Summa 376 185 278 36 127 1794 2795

*  Standard & Poor’s langfristiga kreditrating har anvénts
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Geografisk koncentration av kreditrisker
Nedanstaende tabell redovisar den geografiska koncentrationen av
kreditrisker.

Geografisk koncentration av kreditrisker i finansiella tillgangar

Stillda sakerheter,

Finansiella tillgangar eventualforpliktelser och

ataganden

Mkr 2023 2022 2023 2022

Sverige 878 1234 1411 1602
Luxemburg 37 19 22 -
Tyskland 518 852 85 69
Frankrike 187 202 15 0
UK 170 146 - -
Portugal 21 40 - -
Spanien 82 109 - 1
Danmark 39 32 - 0
Finland 39 54 1 1
Nederlanderna 22 66 0 0
Ovriga lander 51 41 0 23
Totalt 2 044 2795 1 534 1 696

Kapitalrisk och kapitalhantering samt relaterade risker

Mailet med koncernens kapitalstruktur dr att visa god avkastning till
aktiedgarna genom att uppritthalla en optimal kapitalstruktur syftande
till att gora kostnaderna for kapital s& liga som mojligt samt i de
dotterbolag det 4r relevant, uppna de krav pa finansiell stabilitet som
stills pa dotterbolagen. Koncernens kapitalisering ska vara riskbaserad
och utgd fran en bedémning av den samlade risknivén i verksamheten.
Den ska ocksé vara framatblickande, i 6verensstimmelse med lang-
och kortsiktiga affdrsplaner och med den foérvintade
makroekonomiska utvecklingen. Bedémning av kapitalet gors med
relevanta nyckeltal sisom férhallandet mellan nettoskulden och det
egna kapitalet. Per den 31 december 2023 hade koncernen en
nettoskuld om 1 080 mkr (624) vilket i forhallande till koncernens egna
kapital uppgir till 0,53 (0,26).

Tre bolag inom koncernen, Catella Real Estate AG, Catella Property
Fund Investments AB och Axipit Real Estate Partners SAS, bedriver
tillstandspliktig verksamhet under tillsyn av tillsynsmyndighet.
Existerande regelverk och den snabba utvecklingen i regelverk ar

komplex. Dessa regler stéller hoga och i framtiden &n hogre krav pa
den tillstandspliktiga verksamhetens rutiner och processer samt
likviditets- och kapitalreserver. Att efterleva dessa regelverk ar en
forutsittning for att bedriva tillstandspliktig verksamhet. Catella
arbetar kontinuerligt med att sakerstélla efterlevnad av nuvarande
regelverk och kommande regelférandringar. Utifall dotterbolag ej
skulle kunna méta de krav som regelverk stiller kan det fa en negativ
effekt pa koncernens resultat och vérdet pa koncernens tillgdngar.

Verkligt varde hierarki for vardering av finansiella tillgangar
och skulder

Tabellen nedan visar finansiella instrument virderade till verkligt
varde, utifran hur klassificeringen i verkligt virdehierarkin gjorts. De
olika nivaerna definieras enligt f6ljande:

Noterade (icke justerade) marknadspriser

Verkligt virde pa finansiella instrument som handlas pé en aktiv
marknad baseras pa noterade marknadspriser pa balansdagen. En
marknad betraktas som aktiv om noterade priser fran en bors, méklare,
industrigrupp, prissittningstjanst eller 6vervakningsmyndighet finns
latt och regelbundet tillgédngliga och dessa priser representerar verkliga
och regelbundet férekommande marknadstransaktioner pa armlangds
avstand. Det noterade marknadspris som anvénds f6r koncernens
finansiella tillgangar 4r den aktuella képkursen. I denna kategori ingér
noterade fondinnehav.

Varderingstekniker som anvander observerbar marknadsdata
Verkligt virde pa finansiella instrument som inte handlas pa en aktiv
marknad (till exempel OTC-derivat eller vissa fonder) faststalls med
hjalp av varderingstekniker. Harvid anvénds i sa stor utstrackning som
mojligt marknadsinformation da denna finns tillginglig medan
foretagsspecifik information anvéinds i sa liten utstrackning som
mojligt. Om samtliga vésentliga indata som krévs for verkligt virde
varderingen av ett instrument dr observerbara aterfinns instrumentet i
kolumnen Virderingstekniker som anviander observerbar
marknadsdata i tabellen nedan. De investeringar som ingér i denna
kategori dr fraimst Visa preferensaktier serie C.
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Varderingstekniker som anvénder icke-observerbar
marknadsdata

I de fall ett eller flera visentliga indata inte baseras pa observerbar
marknadsinformation klassificeras det berérda instrument i denna
kategori. Specifika virderingstekniker som anvénds for att virdera
finansiella instrument dr bland annat berdkning av diskonterade
kassafloden for att faststélla verkligt virde for resterande finansiella
instrument. De finansiella instrument som aterfinns i denna kategori
ar bland annat virdet pa Catellas investeringar i virdepapperiserade
laneportfoljer och onoterade aktie- och fondinnehav. Finansiella
skulder som ingar i kategorin avser villkorad kopeskilling for aktierna i
dotterbolaget Aquila Asset Management SAS.

Vérdering av Pamica sker enligt en hierarki i foljande ordning baserad
p4; transaktioner saisom emissioner och andra transaktioner mellan
oberoende parter, kassaflodesvirdering och Peer group vérdering. For
virdering av fonden Upeka anvinds tva metoder, kassaflodesvirdering
och avkastningsvérdering.

Koncernens tillgangar och skulder vérderade till verkligt varde per 31

december 2023
Varderingstekniker Virderingstekniker

Noterade som anvander som anvinder icke-

marknads- observerbar observerbar

Mkr priser marknadsdata marknadsdata  Totalt

Tillgangar

Finansiella tillgangar
vérderade till verkligt
. . 44 44
virde via ovrigt

totalresultat

Finansiella tillgangar
drderade till verkli

v?r era' e till verkligt 55 2 409 466

vérde via

resultatrakningen

Summa tillgangar 55 45 409 509

Skulder

Finansiella skulder
vérderade till verkligt 8 8
virde

Summa skulder 0 0 8 8
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Koncernens tillgdngar och skulder varderade till verkligt varde per 31
december 2022

Virderingstekniker Varderingstekniker

Noterade som anvander som anvander icke-
marknads- observerbar observerbar
Mkr priser marknadsdata marknadsdata  Totalt

Tillgangar

Finansiella tillgangar
virderade till verkligt varde 36 36

via évrigt totalresultat

Finansiella tillgangar
varderade till verkligt virde 23 2 287 311

Mkr

Skulder virderade till verkligt varde

2023

2022

Per 1 januari

Tillkommande poster

Avgdende poster

Omvirdering via resultatrakningen

Omrakningsdifferenser

Per 31 december

®J|O|O|O || O

Finansiella tillgangar och finansiella skulder

I tabellen nedan framgar vilka finansiella instrument koncernen har

och hur dessa dr redovisade och virderade.

via resultatrakningen Mkr 2023 2022
Finansiella tillgangar
Upplupna intakter 42 42 . — -
Finansiella tillgangar varderade till upplupet
Summa tillgangar 23 38 329 389 . N
anskaffningsvirde
Finansiella skulder varderade Kundfordringar 246 376
till verkligt vérde 0 Fordringar hos intresseféretag 492 278
Likvida medel 796 17%
Summa skulder 0 0 0 0 Finansiella tillgdngar varderade till verkligt virde via 44 3
Svrigt totalresultat
Finansie\lf{ ti.\lgéngar vérderade till verkligt vdrde via 466 311
Forandringar i instrument i kategori varderingstekniker som anvander icke- resultatrakningen
observerbar marknadsdata under 2023 och 2022: 2044 2795
Mkr Finansiella skulder
Finansiella skulder vérderade till upplupet
Tillgangar virderade till verkligt virde via RR 2023 2022 o
anskaffningsvirde
Per 1 januari 329 1 Leverantérsskulder och dvriga skulder 254 307
Anskaffningar 137 109 Uppléning och laneskulder 2420 2765
Avyttringar -46 0 Optionsskulder 75 52
Vinster och férluster redovisade i Finansiella skulder vdrderade till verkligt varde 8 -
-12 39
resultatrakningen 2757 3124
Omrikningsdifferenser 2 9
Per 3| december 409 329

For ytterligare information se not 22.

NOT 4 VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Uppskattningar och bedémningar utvérderas I6pande och baseras pa
historisk erfarenhet och andra faktorer, inklusive férvantningar pa
framtida hidndelser som anses rimliga under radande férhallanden.
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Viktiga uppskattningar och antaganden for
redovisningsdndamal

Koncernen gor uppskattningar och antaganden om framtiden. De
uppskattningar for redovisningsdndamal som blir foljden av dessa
kommer, definitionsméssigt, sdllan att motsvara det verkliga resultatet.
De uppskattningar och antaganden som innebér en betydande risk for
justeringar i redovisade vérden for tillgdngar och skulder under
nistkommande rékenskapsar behandlas i huvuddrag nedan.

Investeringar i fastighetsutvecklingsprojekt

Catella har investeringar i fastighetsutvecklingsprojekt i Tyskland,
Danmark, Frankrike, Storbritannien och Sverige.
Fastighetsutvecklingsprojekten redovisas till det lagsta av
anskaffningsvirdet och nettoférsaljningsvirdet. Catella gor 16pande
bedomningar av vdrdet pa respektive projekt, for att sikerstilla att
marknadsvirde dr lika med eller Gverstiger redovisat vérde. Det
makroekonomiska laget under 2023, med hég inflation och hojt
rantelage, fick fastighetspriser och transaktionsvolymer att falla vilket i
sin tur paverkade méjligheten att séilja projekt till acceptabla priser. I
radande marknadslége foreligger darfor ett storre matt av osikerhet i
dessa bedomningar.

NOT 5 INFORMATION PER SEGMENT

Upplysningar per verksamhetsgren

Catella bedriver verksambhet i ett antal linder dar lokala chefer dr
ansvariga for respektive lokal verksamhet. Verksamheten dr indelad i
tre affirsomraden eller verksamhetsgrenar; Investment Management,
Principal Investments och Corporate Finance. Verksamhetsgrenarna
6vervakas och stottas av affirsomradeschefer vilka rapporterar till
koncernchefen.

Rorelsesegment rapporteras pa ett sitt som overensstimmer med
Catellas interna rapportering som limnas till koncernchefen som ar
den hogste verkstillande beslutsfattaren inom Catella. Koncernchefen
utvirderar koncernens verksamhet utifran dessa rorelsesegment tillika
rapporterbara segment; Investment Management, Principal
Investments och Corporate Finance. Catellas hogste verkstillande
beslutsfattare anvinder fraimst information om segmentets intakter,
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kostnader och rorelseresultat for bedomningen av rérelsesegmentens Investment Management Corporate Finance
utveckling men erhaller dven manadsvis information om forvaltade Verksamheten inom Investment Management omfattar tva Corporate Finance tillhandahaller kvalitativa kapitalmarknadstjanster
volymer och transaktionsvolymer. tjiansteomraden; Property Funds erbjuder fonder med olika till fastighetsdgare samt radgivningstjanster inom alla typer av
Moderbolaget och andra holdingbolag redovisas i kategorin investeringsstrategier vad giller risk- och avkastningsnivaer, typ av fastighetsrelaterade transaktioner for olika kategorier av fastighetségare
*Ovrigt”. I denna kategori redovisas vidare forvirvs- och fastigheter och ldgen; Asset Management erbjuder kapitalforvaltning och investerare. Verksamheten bedrivs pa fem marknader och erbjuder
finansieringskostnader och Catellas varumirke. for fastighetsfonder, andra institutioner och family offices. lokal kunskap om fastighetsmarknaderna i kombination med
Transaktioner mellan verksamhetsgrenarna dr begrinsade och europeisk rackvidd.
avser framst finansiella transaktioner och viss vidarefakturering av Principal Investments
kostnader. Begridnsade transaktioner for leverans av tjanst till extern Inom Principal Investments gor Catella egna fastighetsinvesteringar Information om segmentens intékter, kostnader, tillgangar, skulder
kund férekommer. Transaktionerna sker i enlighet med tillsammans med partners och externa investerare. Malsittningen ar att samt kassafloden aterfinns nedan.
marknadsmissiga villkor. investeringarna ska generera IRR om 20 procent i genomsnitt samt
Verksamheten i koncernens rapporterbara segment ar som foljer: skapa strategiska fordelar for Catellas 6vriga verksamhetsomraden.

Resultatrakning per verksamhetsgren

Investment Management Principal Investments Corporate Finance Ovrigt Elimineringar Koncernen
Mkr 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Nettoomsattning 1111 1359 149 121 AR 533 42 51 -46 -67 1697 1996
Ovriga rérelseintakter 25 14 607 532 5 10 7 13 -2 -16 642 552
Resultatandel frdn intresseféretag 2 36 -12 26 0 4 1 0 -6 63
1138 1 408 745 678 445 542 53 65 -49 -82 2333 2611
E:ZZ‘ZE:;;;E::? och 471 166 -606 175 4101 78 0 4 4 17 -874 402
Ovriga externa kostnader -250 =217 -29 -37 -105 -124 -38 -40 37 45 -385 -374
Personalkostnader -477 -522 -47 -47 -250 -299 -68 -56 5 5 -838 -919
Avskrivningar -43 -39 -4 -8 -19 -20 -6 -8 0 0 -72 -75
Ovriga rorelsekostnader -5 -8 -1 -24 -2 1 -7 -4 7 15 -18 -19
Rorelseresultat 193 457 48 386 -33 22 -66 -43 5 0 145 822
Rinteintdkter enligt effektivrantemetoden i 1 84 49 1 1 160 125 -225 -149 32 27
Ranteintdkter ovriga 25 18 25 18
Rintekostnader -35 -35 -143 -69 -13 -10 -105 -70 140 103 -156 -80
Ovriga finansiella intikter 4 13 30 7 -2 1 -36 164 -4 185
Ovriga finansiella kostnader -5 -21 -3 -113 0 -142
Finansiella poster - netto -20 -27 -29 -34 -14 -10 45 124 -85 -46 -103 8
Resultat fore skatt 173 431 19 352 -47 12 -22 8l -80 -46 42 830
Skatt -63 -131 2 -5 8 -7 2 -4 -51 -147
Arets resultat 110 299 21 347 -40 5 -20 77 -80 -46 -9 683
Varav resultat hanforligt till
104 294 16 158 -40 5 221 80 -80 -46 =21 491

moderforetagets aktiedgare
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Finansiell stallning per verksamhetsgren
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Investment Management Principal Investments Corporate Finance Ovrigt Elimineringar Koncernen
Mkr 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Immateriella tillgangar 457 336 0 0 65 66 50 50 573 452
Materiella anldggningstillgangar 28 22 1 1 4 4 1 0 33 27
Nyttjanderéttstillgangar (leasingavtal) 71 63 2 1 39 36 2 9 115 109
Innehav i koncernféretag -6 0 -5 0 -1 0 12 0 0 0
Innehav i intresseforetag 25 35 106 145 5 2 136 182
Léngfristiga fordringar hos intressefretag 158 127 158 127
F.\nansiel\a tillgdngar vérderade till verkligt varde 44 3 44 3%
via 6vrigt totalresultat
;:ir::j‘lztt!!ii?f:ernvarderade till verkligt varde 31 ” 359 200 0 0 5 49 443 272
Uppskjutna skattefordringar 1 2 4 5 9 0 15 7
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 15 14 6 8 708 752 -729 -774 0 0
Ovriga langfristiga fordringar 13 1 28 15 5 4 12 11 58 41
636 505 496 267 127 119 1 043 1136 -729 774 1573 1254
Omsittningstillgangar
Exploaterings- och projektfastigheter 2269 2290 -126 -46 2143 2244
Kontraktstillgdngar 34 63 34 63
Kundfordringar 137 220 9 43 103 110 -3 3 246 376
Fordringar hos koncernféretag 156 89 43 64 80 92 1206 905 -1 485 -1149 0 0
Fordringar hos intresseféretag 1 0 333 151 334 151
Skattefordringar 6 3 4 2 8 0 2 8 17
Ovriga fordringar 150 28 63 215 16 14 7 26 235 282
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 27 35 9 51 9 10 6 4 51 100
Finansiella tillgéngar varderade till verkligt varde
via resultatrakningen 2 ¥ 2 ¥
Likvida medel 485 745 125 115 75 143 112 791 796 1794
960 1119 2553 2 844 286 378 1 683 1921 -le6ll -1195 3871 5066
Summa tillgangar I 597 1 624 3049 31011 413 497 2726 3057 -2 340 -1 969 5444 6 320
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Investment Management Principal Investments Corporate Finance Ovrigt Elimineringar Koncernen

Mkr 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
EGET KAPITAL OCH SKULDER
igj;ekfbpc'jz;i:qatjzazz:?m il 389 367 341 310 17 44 1366 1493 126 46 1988 2168
Innehav utan bestdmmande inflytande 33 22 9 221 8 15 0 5 50 262
Summa eget kapital 422 389 350 531 25 59 1 366 | 498 -126 -46 2038 2430
Skulder
Langfristiga skulder
Upplaning 2 4 1145 1480 23 34 1171 1519
Léangfristiga laneskulder 1247 1244 1247 1244
Leasingskulder langfristiga 53 56 1 0 23 23 2 3 79 82
Léngfristiga skulder till koncernforetag 627 665 104 11 0 -731 -776 0 0
Ovriga langfristiga skulder 134 92 15 34 0 0 148 126
Uppskjutna skatteskulder 14 7 0 0 10 10 24 17
Ovriga avsittningar 1 1 0 1

829 825 1265 1 625 47 58 1259 | 257 =731 -776 2 669 2989
Kortfristiga skulder
Uppléaning 1 1 2 2 3 3
Leasingskulder kortfristiga 23 12 1 0 17 17 1 6 42 36
Kontraktsskulder 14 5 14 5
Leverantorsskulder 22 12 87 82 27 38 5 25 140 157
Skulder till koncernféretag " 27 1284 854 146 137 45 132 -1485 -1149 0 0
Skulder till intresseféretag 0 34 0 34
Aktuella skatteskulder 21 37 3 0 3 3 21 46
Ovriga skulder 52 39 20 38 29 36 18 3 2 2 122 118
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 217 283 27 39 119 147 31 34 394 502

346 410 1433 955 341 380 101 303 -1 483 -1 147 737 901
Summa skulder 1175 1235 2 698 2 580 388 438 1 360 | 560 22214 -1923 3 406 3890
Summa eget kapital och skulder | 597 1 624 3049 31011 413 497 2726 3057 -2 340 -1 969 5 444 6 320
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Kassaflode per verksamhetsgren
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Investment Management Principal Investments Corporate Finance Ovrigt Koncernen

Mkr 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Resultat fére skatt 173 431 -61 294 -47 12 -22 94 42 830
Avvecklingskostnader 3 -5 -26 -5 -23
Ovriga finansiella poster 1 -8 0 14 1 38 -51 41 -43
Avskrivningar 43 39 4 8 19 20 6 8 72 75
Resultat fran andelar i intresseféretag -2 -36 12 -26 -4 -1 6 -63
Betalda inkomstskatter -63 -47 4 -1 -29 -86 -1 0 -89 -136
Investeringar i fastighetsprojekt -803 -1 569 -803 -1 569
Forsaljningar av fastighetsprojekt 778 1414 778 1414
Forandring av operativt sysselsatt kapital -64 39 -98 -476 -35 26 25 65 -173 -346
Kassaflode fran den l&pande verksamheten 88 417 -165 -342 -90 -23 37 88 -130 140
Kassaflode fran materiella och immateriella anldggningstillgangar -23 -22 0 -1 -3 -2 0 0 -26 -24
Forvarv av dotterforetag, netto efter likvida medel -154 -7 -7 5 -12 -48 -159 -74
Forsalining av dotterforetag, efter avdrag for avyttrade likvida medel 2 0 2 0
Avyttring av intresseforetag 0 60 0 60
Utdelning och andra utbetalningar fran intresseféretag 1 1 1 20 2 21
Kassaflode fran dvriga finansiella tillgdngar -8 -3 -16 -127 25 -135 6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -182 -31 0 -24 -8 -14 -126 58 -315 -1
Likvid fran utstéllda teckningsoptioner 1 0 1
Netto upptagna ldn, amortering av lan 1 -1 -321 374 -1 -10 -331 364
Amortering av leasingskuld -21 -17 -1 0 -21 -21 -1 0 -43 -38
Nyemission, utdelning, tillskott fran och utbetalningar till innehav utan

bestimmande inflytande -10 -5 -21 -34 -35 -114 -135 -180 -176
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -30 -23 -342 375 -66 -67 -115 -135 -554 150
Arets kassaflode -124 362 -507 9 -164 -103 -204 I -998 279
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Upplysningar per geografisk marknad

Total forsiljning till externa

kunder * Totala tillgangar Anlaggningstillgangar **
Mkr 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Sverige 44 110 961 1954 399 382
Tyskland 924 1177 697 1020 133 147
Frankrike 338 343 647 371 167 42
Storbritannien 118 116 559 529 231 242
Danmark 15 52 1788 1723 42 53
Ovriga linder 158 198 269 370 100 74
Anlaggningstillgangar ej specificerade per land ** - - 524 354 501 315
Summa 1 697 1 996 5444 6320 1573 1254

*

Baserat pa lokaliseringen av forsaljningsstéllena och motsvarar i allt vasentligt kundernas geografiska lokalisering.

**  Finansiella instrument och uppskjutna skattefordringar specificeras ej per land. Dessa redovisas i stéllet pa raden Anlaggningstillgangar ej specificerade per land

FINANSIELLA RAPPORTER
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NOT 6 NETTOOMSATTNING

Mkr 2023 2022
Investment Management 11 1359
Property Funds 923 1176
Asset Management 274 297
Elimineringar inom affdrsomradet -85 -114
Principal Investments 149 121
Corporate Finance il 533
Ovrig nettoomséttning -4 -16
1 697 1996

Investment Management har intiktsstrommar som redovisas savil
Gver tid som vid en viss tidpunkt. Management fees, motsvarande en
fast avtalad procentsats baserad pa storleken pa de underliggande
tillgangarna under forvaltning, redovisas i takt med intjdningen 6ver
tid. Dessa intakter utgor ca 54 procent (42) av koncernens
nettoomsittning. Dérutéver erhélls olika prestationsbaserade intakter
sasom disposal fees, acquisition fees och performance fees vilka
redovisas nir samtliga kriterier ar uppfyllda vid en viss tidpunkt.

Merparten av Corporate Finance verksamhetens intdkter redovisas
vid en viss tidpunkt dé prestationsskyldigheten enligt avtalet dr uppfyllt
och vilket vanligtvis dr vid genomforandet av en transaktion.

Catellas dotterforetag som driver fastighetsutvecklingsprojekten
inom Principal Investments, erhaller en fast Management fee vilken
redovisas i takt med intjdningen 6ver tid. Principle Investments
nettoomsittning inkluderar dven hyresintikter fran hyresgaster i
fastighetsutvecklingsprojekten och vilka redovisas 16pande 6ver tid.

Osékerheten i redovisningen av koncernens nettoomsattning
bedéms som lag.

NOT 7 OVRIGA RORELSEINTAKTER, OVRIGA RORELSEKOSTNADER

Ovriga rérelseintakter
Mkr 2023 2022
Realisationsvinster frdn avyttrade

) ) ) 294 395
fastighetsutvecklingsprojekt
Vinstavraknade fastighetsutvecklingsprojekt 308 116
Verkligt vdrde vinster pa finansiella tillgangar 9 18
varderade till verkligt virde via resultatrakningen
Vidarefakturerade projektkostnader 0 1
Vidarefakturerade kostnader 16 0
Ovriga rorelseintakter 15 23
642 552

Realisationsvinster fran avyttrade fastighetsutvecklingsprojekt avser
logistikprojektet Infrahubs Vaggeryd.

Vinstavriknade fastighetsprojekt avser Barcelona Logistics och
Metz-Eurolog som ér salda genom sa kallad forward-funding
6verenskommelser med investerare. Catellas investering aterbetalas
och vinst realiseras 6ver tid i takt med projektets fardigstéllande.
Intakter redovisas vid uppnéddda kontraktsméssiga milstolpar efter
godkdnnande av investeraren.

Ovriga rérelsekostnader

Mkr 2023 2022

Nedskrivning av kundfordringar -8 -3

Atervunna kundférluster 2 0

Verkligt varde forluster pa finansiella tillgangar 4 %

varderade till verkligt virde via resultatrakningen

Ovriga rorelsekostnader -8 -1
-18 -19
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NOT 8 OVRIGA EXTERNA KOSTNADER

Erséattningar till revisorer
Mkr 2023 2022

Huvudansvarig revisor**

Revisionsuppdraget * 7 6
(varav till moderbolagets revisorer) 1 2
Revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget 1 1
(varav till moderbolagets revisorer) 0 1
Skatteradgivning 0 0
(varav till moderbolagets revisorer) 0 0
Ovriga tjinster 1 1
(varav till moderbolagets revisorer) 1 0
9 8
Ovriga revisionsbyraer
Revisionsuppdraget 4 2
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 0 0
Skatteradgivning 0 0
Ovriga tjinster 1 0
5 2
Summa ersittning till revisorer 14 10

*  Med revisionsuppdrag avses arvode fér den lagstadgade revisionen det vill séga sddant arbete som
ar nodvandigt for att avge revisionsberittelsen, samt sa kallad revisionsradgivning som ldmnas i
samband med revisionsuppdraget.

**  Huvudansvarig revisor 2023 var KPMG AB (2022: PricewaterhouseCoopers AB).

NOT 9 AVSKRIVNINGAR

Mkr 2023 2022

Avskrivningar pd materiella tillgdngar, not 19 12 1

Avskrivningar pa icke forvarvsrelaterade 9 14

immateriella tillgangar, not 17

Avskrivningar pa forvirvsrelaterade immateriella 15 19

tillgdngar, not 17

Avskrivningar pa nyttjanderittstillgdngar, not 18 36 38
72 75

Arets avskrivningar pa icke forvirvsrelaterade immateriella tillgangar
ar framst hanforliga till IT-system for tjansteomradet Property Funds.
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Arets avskrivningar pa forvirvsrelaterade immateriella tillgingar ar
hénforliga till kundkontrakt vilka identifierades i samband med
forvarven av APAM Ltd, Catella Poland WPP och Aquila Asset
Management SAS.

Linjér avskrivningsmetod anvands for samtliga typer av tillgangar
enligt nedanstaende:

installationer pa annans fastighet 20 procent per ar eller 6ver
hyresavtalets 1optid
— datorer och kringutrustning 25-33 procent per ar

— Ovriga kontorsmaskiner och

kontorsinventarier 20 procent per ar
— kontraktsportfoljer 14-25 procent per ar
— programvarulicenser 25-33 procent per ar

NOT 10 PERSONAL

Ersattningar till anstéllda

Mkr 2023 2022
Loner och andra ersattningar 659 734
Sociala avgifter 103 100
Pensionskostnader avgiftsbestamda pensionsplaner an 41

806 875

Léner och andra ersattningar

Mkr 2023 2022
Styrelser och verkstéllande direktérer * 170 221
Ovriga anstillda * 489 513

659 734

* varav rorlig ersattning till ledande 0 17
befattningshavare

Koncernens pensionsplaner &r avgiftsbestdmda enligt vilka koncernen
pa obligatorisk, avtalsenlig eller frivillig basis, betalar fasta avgifter till
en separat juridisk enhet. Koncernen har inga ytterligare
betalningsforpliktelser nér avgifterna vl 4r betalda.

Férutom ovanstiende ersittningar, som varit en kostnad for Catella
under 2023, har resultat hanforligt till deldgare i dotterforetag, i vilka

de dr verksamma, redovisats som en personalkostnad enligt géllande
redovisningsprinciper. Denna kostnad uppgr till 6 mkr (5).

Medeltal anstéllda (omréknade i heltidstjanster)

2023 2022

varav varav
Medelantal Totalt  kvinnor Totalt  kvinnor
Sverige — moderbolag 23 12 21 "
Sverige — dotterbolag 34 11 42 14
Tyskland 184 79 174 76
Frankrike 81 37 81 39
Storbritannien 63 31 58 32
Finland 39 13 40 13
Spanien 32 12 32 13
Danmark 15 4 14 3
Baltikum - - 3 1
Nederlanderna 22 4 22 5
Norge - - 1 -
Polen 21 10 7 4
Irland 3 - 2 -
Summa 517 213 497 211

Per 31 december 2023 var antalet styrelseledaméter och verkstéllande
direktorer 201 (206), varav 49 (42) kvinnor. Dessa utgérs i ett flertal
fall av en och samma person, dé denna kan sitta i flera styrelser.

NOT 11 ERSATTNINGAR TILL STYRELSE OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Principer

Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar styrelsearvode enligt
arsstimmans beslut. Riktlinjer for ersttning till ledande
befattningshavare faststills atminstone vart fjarde ar och féljande
faststalldes av drsstimman 2022:

Dessa riktlinjer omfattar verkstéllande direktéren och 6vriga
personer i koncernledningen fran tid till annan samt till
styrelseledamoter savitt avser ersdttningar utover det styrelsearvode
som stimman fattar beslut om. For narvarande bestéar
koncernledningen, i tillagg till den verkstéllande direktoren, av
finanschefen tillika chef for Investor Relations, personalchefen och
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chefsjuristen. Riktlinjerna ska tillimpas pa ersittningar som avtalas,
och forandringar som gors i redan avtalade erséttningar, efter det att
riktlinjerna antogs av arsstimman 2022. Riktlinjerna omfattar inte
ersittningar som beslutas av bolagsstimman.

Formerna av ersédttning samt framjande av bolagets
afféarsstrategi, langsiktiga intressen och hallbarhet

Bolagets verksamhet dr beroende av att kvalificerade medarbetare kan
rekryteras och behallas. Den sammanlagda ersattningen ska vara
marknadsmissig och konkurrenskraftig, vilket ar en forutsittning for
en framgangsrik implementering av bolagets affirsstrategi samt
tillvaratagande av langsiktiga intressen, inklusive héllbarhet.
Erséttningen ska vidare sta i relation till ansvar och befogenheter.

Ersdttning till verkstéllande direktren och 6vriga personer i
koncernledningen utgérs av fast 16n, rérlig ersattning och pension
samt 6vriga formaner.

Den rorliga ersdttningen baseras pé finansiella eller icke-finansiella
resultat i férhallande till individuellt definierade kvalitativa och
kvantitativa mél som tar hansyn till bolagets affirsstrategi, langsiktiga
mél samt hallbarhetsarbete.

Uppfyllelse av kriterier for utbetalning av rérlig kontanterséttning
ska métas under en period om ett 4r. Den rorliga ersattningen kan
hogst uppga till 100 procent av den fasta érliga kontantlénen.
Ytterligare kontant rorlig ersattning kan utga vid extraordinira
omstiandigheter, forutsatt att sidana extraordindra arrangemang ar
tidsbegransade och endast gors pa individniva antingen i syfte att
rekrytera eller behalla befattningshavare, eller som erséttning for
extraordindra arbetsinsatser utdver personens ordinarie
arbetsuppgifter. Sidan extraordindr ersittning som utgar i tillagg till
ersittning enligt ovan far inte 6verstiga ett belopp motsvarande 100
procent av den fasta drliga kontantlénen och far inte utges mer 4n en
gang per ar och per individ. Beslut om sadan ersittning ska beslutas av
styrelsen efter beredning i ersittningsutskottet.

Pensionsformaner, innefattande sjukforsakring, ska vara
premiebestimda. Rorlig kontantersittning ska inte vara
pensionsgrundande. Pensionspremierna for premiebestdimd pension
ska uppga till hogst 30 procent av den fasta arliga kontantlénen.
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DET HAR AR CATELLA VERKSAMHET OCH MARKNAD

Ovriga forméner far innefatta livforsikring, sjukvardsforsikring
och bilférmén. Sddana formaner far sammanlagt uppga till hogst 10
procent av den fasta drliga kontantlénen.

Bolaget har aktiebaserade incitamentsprogram. I den utstrackning
ytterligare aktiebaserade incitamentsprogram infors framgent ska dessa
vara foremal for beslut av bolagsstimma och saledes inte omfattas av
dessa riktlinjer.

Upphdrande av anstélining

Vid uppségning av anstéllningsavtal frdn bolagets sida ska
uppségningstiden vara hogst 12 méanader och fran den anstélldes sida
hogst 6 manader. Uppsdgningslon och avgangsvederlag far
sammantaget inte Gverstiga 100 procent av den fasta drliga
kontantlénen.

Dérut6ver kan erséattning for eventuellt atagande om
konkurrensbegrinsning utga. Sidan ersittning ska kompensera for
eventuellt inkomstbortfall och ska endast utga i den utstrickning som
den tidigare befattningshavaren saknar ritt till avgangsvederlag.
Ersdttningen ska baseras pa den fasta kontantlénen vid tidpunkten for
uppségningen och uppga till hogst 60 procent av manadsinkomsten vid
tidpunkten for uppsdgningen och utga under den tid som dtagandet
om konkurrensbegransning giller, vilket ska vara hogst 9 manader
efter anstéllningens upphérande.

Bolaget har inte ritt enligt avtal att dterkrdva rorlig ersittning.
Styrelsen ska ha mojlighet att enligt lag eller avtal och med de
begrinsningar som ma folja dérav helt eller delvis aterkriva rorlig
ersittning som utbetalats pé felaktiga grunder.

Beslutsprocessen for att faststélla, se éver och genomfora
riktlinjerna

Processen for att bereda, se 6ver och genomfora ersittningsriktlinjerna
hanteras i ett separat ersittningsutskott. Styrelsen ska, efter beredning
av ersattningsutskottet, upprtta forslag till nya riktlinjer &tminstone
vart fjarde ar och ligga fram forslaget for beslut vid drsstimman.
Riktlinjerna ska gilla till dess att nya riktlinjer antagits av
bolagsstimman. Ersdttningsutskottet har dels en rddgivande
(uppf6ljning och utvirdering), dels en beredande funktion f6r
beslutsirenden innan behandling och beslut sker i bolagets styrelse.
Utéver styrelseordféranden, som dven ér ordforande i utskottet, dr

HALLBARHETSRAPPORT AKTIEN OCH AGARE
6vriga bolagsstimmovalda ledamoéter oberoende i férhallande till
bolaget och bolagsledningen. Ersittningsutskottet haller minst tva
ordinarie ssmmantrdden arligen, i god tid fore ordinarie
styrelsesammantraden som behandlar ersittningsfragor. Samtliga
medlemmar av ersittningsutskottet, verkstallande direktoren och
personalchefen ska om mojligt delta vid ersdttningsutskottets
sammantriden (dock med beaktande av aktiebolagslagens
javsbestimmelser). Annan person som férordnas att féredra drende for
ersittningsutskottet ska delta vid ersdttningsutskottets sammantrdden
ifraga i den utstrackning ersttningsutskottet finner det lampligt. De
som berdrs av besluten nirvarar dock inte pd méten i
ersattningsutskottet eller styrelsen vid tidpunkt for beredande och
beslutande av dennes drende.

Lén och anstédllningsvillkor for anstéllda

Ersittningsutskottet genomfor varje ar en analys for att se hur den
totala I6nestrukturen och anstillningsvillkoren for bolagets anstéllda
star sig jamfort med ersdttningen till verkstéllande direktéren och
ledande befattningshavare. Detta utgér beslutsunderlag vid
bedomningen av dessa riktlinjers skilighet.

Frangaende av riktlinjerna

Styrelsen far franga dessa riktlinjer, helt eller delvis, endast om det i ett
enskilt fall finns sdrskilda skil for det och ett avsteg dr nodvéindigt for
att tillgodose bolagets langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet,
eller for att sikerstdlla bolagets ekonomiska barkraft.

Information om beslutade ersédttningar som inte forfallit till
betalning

Styrelsen ska till forslaget om riktlinjer for ersdttning som limnas infor
arsstimman foga information om tidigare beslutade erséttningar som
inte har forfallit till betalning.

Styrelse och ledande befattningshavare
For presentation av styrelse och koncernledningen hénvisas till
avsnitten Styrelsen och revisorer samt Koncernledning.

P4 arsstimman i maj 2023 omvaldes styrelseledamoterna Johan
Claesson, Tobias Alsborger, Johan Damne och Anneli Jansson. Samir

BOLAGSSTYRNING FINANSIELLA RAPPORTER

Kamal och Sofia Watt valdes till nya styrelseledaméter. Johan Claesson
valdes till styrelseordférande.

Koncernledningens sammansittning 2023 utgjordes av Christoffer
Abramson, Vd och koncernchef, Michel Fischier, CFO och Head of
Investor Relations, Johanna Bjarnemyr, Head of Group Legal samt
Mathias de Maré, Head of HR. Den 24 februari 2023 limnade Mattias
Brodin sin roll som CFO och medlem av koncernledningen. I samband
med det utsags Michel Fischier, davarande chef fér Investor Relations
och Group Communications, till tillférordnad CFO. I maj utsags
Michel Fischier till ny CFO for Catella.

Styrelsearvoden, vilka faststillts av arsstimman 10 maj 2023,
uppgar till 615 tkr (600) for styrelsens ordférande och 380 tkr (370)
vardera for 6vriga styrelseledaméter. Dirut6ver uppgar arvode till
ordfoéranden i styrelsens revisionsutskott om 140 tkr (135) och till
6vriga tvd ledamoter 108 tkr (105) vardera samt ett arvode till
ordféranden i styrelsens ersattningsutskott om 43 tkr (42) och till
ledamoten 33 tkr (32).

Ledande befattningshavares rorliga ersattning samt dvriga
anstéllningsvillkor under 2023

Verkstillande direktor och 6vriga ledande befattningshavare har ratt
att erhalla en resultatbaserad bonus. Rétten till bonus och
berdkningsgrunder f6r bonus faststills och omprévas arligen av
styrelsen. Bonus kan utgd maximalt med ett belopp som motsvarar 12
manadsloner (12) avseende verkstillande direktoren och 6
manadsloner (12) avseende 6vriga ledande befattningshavare. Bolagets
kostnad avseende rorlig 16n till koncernledningen fér 2023 uppgar till
3,8 mkr (7,6) inklusive sociala kostnader. Maximalt utfall skulle ha
kostat bolaget 9,2 mkr (10,2) inklusive sociala kostnader.

Utover pensions- och forsakringsférmaner enligt lag ska bolaget
arligen avsitta belopp som motsvarar upp till 30 procent av ledande
befattningshavares fasta 16n till den tjdnstepensionslosning som den
anstéllde anvisar. Ledande befattningshavare har ritt till 30
semesterdagar per ar.

Aktierelaterade incitamentsprogram

Se not 12 Aktierelaterade ersattningar.
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Ersattningar och 6vriga formaner under 2023
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Grundlén

Tkr Istyrelsearvode  Rorlig ersittning ~ Ovriga formaner  Pensionskostnad Ovriga ersittningar Summa
Styrelsens ordférande

Johan Claesson 695 695
Ovriga styrelseledaméter

Jan Roxendal 210 210

Johan Damne 439 439

Joachim Gahm 168 168

Tobias Alsborger 501 501

Anneli Jansson 376 376

Samir Kamal 241 241

Sofia Watt 284 284
Styrelsens sammanlagda arvode 2914 - - - - 2914
Verkstillande direktéren

Christoffer Abramson 4 409 1739 19 1656 7823
Ovriga ledande befattningshavare* 7 965 1168 57 1997 11187
VD och 6vriga ledande befattningshavares sammanlagda ersattningar 12 374 2907 76 3653 - 19010

*  Ovriga ledande befattningshavare avser Mattias Brodin som CFO for tiden 1 januari -24 februari, Michel Fischier som Head of IR and Communications for perioden 1 januari-24 februari och dérefter som CFO and Head of IR, Johanna Bjarnemyr (Head of Legal) och Mathias de Maré (Head of HR)

Ersattningar och 6vriga formaner under 2022

Grundlon

Tkr Istyrelsearvode  Rorlig ersittning ~ Ovriga formaner  Pensionskostnad Ovriga ersittningar Summa
Styrelsens ordférande

Johan Claesson 732 732
Ovriga styrelseledamoter

Jan Roxendal 507 507

Johan Damne 362 362

Joachim Gahm 380 380

Tobias Alsborger 464 464

Anneli Jansson 362 362
Styrelsens sammanlagda arvode 2 807 - - - - 2 807
Verkstallande direktéren

Christoffer Abramson 4256 3623 18 1582 9479
Ovriga ledande befattningshavare* 7221 2164 62 1988 11435
VD och 6vriga ledande befattningshavares sammanlagda ersittningar 11477 5787 80 3570 - 20914

* Ovriga ledande befattningshavare avser Mattias Brodin (CFO), Michel Fischier (Head of IR and Communications), Johanna Bjarnemyr (Head of Legal) och Mathias de Maré (Head of HR)
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Aktie- och andra innehav

Styrelsens och koncernledningens aktie- och optionsinnehav i Catella AB var per 31 december 2023 respektive 2022 som foljer:

A-aktier B-aktier Optioner Obligationer, kr
Antal / Kr 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Styrelse
Johan Claesson, styrelseordférande 1100910 1100910 42563839 42563839
Jan Roxendal, styrelseledamot ** - 129 554 - 2 500 000
Joachim Gahm, styrelseledamot ** - 4 000
Johan Damne, styrelseledamot 150 000 150 000
Tobias Alsborger, styrelseledamot 60 000 50 000
Anneli Jansson, styrelseledamot 10 000 10 000
Ledning
Christoffer Abramson, Vd och koncernchef 40 000 20 000 2 000 000 2 000 000
Mattias Brodin, CFO * - 5000 - 300 000
Johanna Bjarnemyr, Head of Group Legal 2 500 2 500 150 000 150 000
Michel Fischier, Head of IR and Comunications * 10 000 150 000
Michel Fischier, CFO * 17 500 150 000
Mathias de Maré, Head of Group HR 5000 5 000 150 000 150 000
Summa innehav 1100910 1100910 42848839 42949893 2 450 000 2750 000 0 2 500 000

*  Mattias Brodin som CFO for tiden 1 januari -24 februari, Michel Fischier som Head of IR and Communications for perioden 1 januari-24 februari och dérefter som CFO.
** Vederborande var inte langre styrelseledaméter vid utgangen 2023
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NOT 12 AKTIERELATERADE INCITAMENT

Catella har totalt 3 000 000 utestaende teckningsoptioner i tvé olika
serier, serie 2020/2024:A och serie 2020/2025:B som emitterades enligt
beslut vid en extra bolagsstimma den 21 december 2020 som ett led i
inférandet av ett incitamentsprogram riktat till ledande
befattningshavare och andra nyckelpersoner i Catella (LTI 2020). Av
dessa teckningsoptioner har 2 800 000 teckningsoptioner tilldelats
ledande befattningshavare och andra nyckelpersoner medan 200 000
teckningsoptioner innehas i eget forvar.

Varje teckningsoption ger innehavaren ritt att teckna en (1) ny
aktie av serie B i Bolaget. Losenpris uppgar till 35,20 kr/aktie.
Teckningsoptionerna kan utnyttjas for teckning av nya aktier under
foljande perioder: teckningsoptioner av serie 2020/2024:A fran och
med 1 juni 2024 till och med 15 juni 2024; teckningsoptioner av serie
2020/2025:B fran och med 1 juni 2025 till och med 15 juni 2025.

Teckningsoptionerna ér 6verlatna pa marknadsmaissiga villkor till
ett pris som faststallts med tillimpning av Black & Scholes
virderingsmodell. Vid full teckning och utnyttjande av samtliga
3000 000 teckningsoptioner kan Bolagets aktiekapital komma att 6ka
med hogst 6 000 000 kronor, forutsatt att nagon omrékning inte sker i
enlighet med de fullstdndiga teckningsoptionsvillkoren. Detta
motsvarar en utspadning om cirka 3,4 procent av det befintliga
aktiekapitalet.

Férandringar i antalet utestaende teckningsoptioner:

Antal 2023 2022
Ingdende balans per 1 januari 2850000 2750000
Nyemitterade = -
Utstallda - 100 000
Aterkop -50 000

Utnyttjande av optioner for teckning av
nyemitterade aktier

Forfallande av optioner utan utnyttjande - -
2800000 2850000

Per 31 december

Utgivna teckningsoptioner per balansdagen:
Emission 2020

Totalt antal

Andel av totalt antal utgivna
utgivna tecknings- tecknings- varav i eget
Ar optioner, % optioner forvar
2024 50 1500 000 100 000
2025 50 1500 000 100 000
Totalt 100 3 000 000 200 000

Vid extra bolagsstimma den 20 mars 2024 beslutades att Bolaget
limnar ett erbjudande till de innehavare av teckningsoptioner i

LTI 2020 som fortfarande ar anstillda i Catella-koncernen, om
villkorat aterkép av teckningsoptioner av serie 2020/2024:A och serie
2020/2025:B mot ett marknadsmissigt vederlag. Aterkopserbjudandet
ar villkorat av att minst 50 procent av vederlaget aterinvesteras i serie
2024/2027 eller serie 2024/2028 i det nya langsiktiga
incitamentsprogram som beslutades av stimman samma dag.

Bolaget ska emittera totalt hogst 4 700 000 teckningsoptioner
fordelat pa fem serier; serie 2024/2027, serie 2024/2028, serie
2025/2029, serie 2026/2030 och serie 2027/2031.
Incitamentsprogrammet ér riktat till VD och koncernledning samt
andra nyckelpersoner inom Catella-koncernen. Teckningsoptionerna
ska overlatas till deltagarna pa marknadsmaissiga villkor till ett pris som
faststallts av en extern varderingsperson med tillimpning av Black &
Scholes virderingsmodell. Varje teckningsoption berattigar till
teckning av en (1) aktie av serie B i Bolaget. Teckningskursen per aktie
vid utnyttjande av teckningsoptioner faststills individuellt for varje
optionsserie och ska uppga till motsvarande 120 procent av den
noterade volymvigda genomsnittliga betalkursen for Bolagets aktie av
serie B pd Nasdaq Stockholm under en period om fem handelsdagar
riknat fran och med dagen efter att Bolagets styrelse forsta gangen
riktar erbjudande om att férvéirva teckningsoptioner av aktuell
optionsserie till deltagarna i incitamentsprogrammet. Vid full teckning
och utnyttjande av samtliga 4 700 000 teckningsoptioner kan Bolagets
aktiekapital 6kas med hogst 9 400 000 kronor, forutsatt att nagon
omrékning inte sker i enlighet med de fullstindiga villkoren for
teckningsoptionerna. Detta motsvarar en utspadning om cirka 5,3
procent av det befintliga aktiekapitalet.

NOT 13 FINANSIELLA POSTER
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Mkr 2023 2022
Rénteintikter enligt effektivrantemetoden
Rénteintakter pa banktillgodohavanden 23 2
Rénteintakter pa lanefordringar 7 24
Ovriga ranteintakter 2 1
32 27
Ranteintikter ovriga
Rénteintakter pa finansiella tillgangar varderade % 18
till verkligt varde via resultatrdkningen
25 18
Réantekostnader
Réntekostnader till kreditinstitut -41 0
Réntekostnader pa obligationsldn -104 -69
Réntekostnader pa leasingskulder -8 -10
Ovriga rantekostnader -2 -1
-156 -80
Ovriga finansiella intikter
Realisationsvinster pa koncernféretag 37 0
Valutakursvinster 284 185
321 185
Ovriga finansiella kostnader
Orealiserade verkligt varde forluster pa finansiella
tillgangar vérderade till verkligt varde via -14 -20
resultatrakningen
Emissions- och lanegarantikostnader -3 -3
Valutakursforluster -308 -119
-325 -142
NOT 14 SKATTER
Mkr 2023 2022
Aktuell skatt:
Aktuell skatt pa arets resultat -62 -132
Justeringar avseende tidigare ar 1 1
Summa aktuell skatt -61 -130
Uppskjuten skatt:
Uppkomst och aterféring av temporira skillnader 10 -17
Effekt av férandring i skattesatser - -
Summa uppskjuten skatt 10 -17
Inkomstskatt -51 -147
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Inkomstskatten pa koncernens resultat skiljer sig fran de teoretiska belopp
som skulle ha framkommit vid anvéndning av vdgd genomsnittlig
skattesats i de konsoliderade foretagen enligt féljande;

Mkr 2023 2022
Resultat fore skatt 42 830
Inkomstskatt berdknad enligt nationella skattesatser » 19
géllande for resultat i respektive land
Skatteeffekter av:
Utnyttjade forlustavdrag som tidigare inte redovisats 20 75
Skattemadssiga underskott for vilka ingen uppskjuten 57 5
skattefordran redovisas
Andrad bedémning av tidigare aktiverade forlustavdrag 0 -22
Effekt av tempordra skillnader for vilka ingen uppskjuten 1 0
skattefordran redovisats
Ej avdragsgilla rantekostnader 2 -2
Ej skattepliktiga realisationsvinster 21 62
Ovriga ej avdragsgilla/ej skattepliktiga poster -4 -20
Formogenhetsskatt -2 -1
Resultatandel frén intressebolag -1 1
Justeringar avseende tidigare ar 1 1
Skattekostnad 51 -147

Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder fordelas enligt foljande:
Mkr 2023 2022
Uppskjutna skattefordringar

som berdknas utnyttjas efter mer dn 12 manader 15 7
som berdknas utnyttjas inom 12 manader 0 0
15 7

Uppskjutna skatteskulder
som ska betalas efter mer an 12 médnader 20 16
som ska betalas inom 12 manader 5 |
24 17
Uppskjutna skattefordringar/skulder (netto) -10 -10

2023 2022
Mkr 31 dec 31 dec
Uppskjutna skattefordringar
Framtida avdragsgilla kostnader 2
Skattemassiga underskott 13 5
Summa 15 7
Uppskjutna skatteskulder
Verkligt varde vinster 1 0
Immateriella tillgdngar 23 17
Obeskattade reserver 0 0
Summa 24 17
2023 2022
Mkr 31 dec 31 dec
Uppskjutna skattefordringar
Ingdende balans 7 23
Férandring temporara skillnader 0 2
Aktivering nya underskottsavdrag -1 1
Andrad bedémning av tidigare aktiverade 9 20
forlustavdrag
Valutakursdifferenser 0 1
Utgaende balans 15 7
Uppskjutna skatteskulder
Ingdende balans -17 -19
Férandring temporara skillnader -9 0
Avskrivning forvarvsvarden 2 2
Valutakursdifferenser -1 0
Utgdende balans -24 -17

Enligt redovisningsstandarden IAS 12 Inkomstskatter ska en

uppskjuten skattefordran hinforlig till underskottsavdrag redovisas i

den omfattning det ér troligt att framtida skatteméssiga dverskott
kommer att finnas tillgdngliga. I enlighet med denna standard

redovisar Catella en uppskjuten skattefordran om 15 mkr (7) varav

merparten utgérs av skattemissiga underskottsavdrag och vilken
baseras pa en bedomning av koncernens framtida nyttjande av
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skattemissiga underskottsavdrag i de juridiska personer som innehar
underskottsavdragen. Skatteintikten som uppkommer da nya eller
redan befintliga sparade underskott redovisas som uppskjuten
skattefordran for forsta gdngen har ingen paverkan pa koncernens
likviditet. Koncernens samlade underskottsavdrag uppgar till 1 370
mkr (1 315). Underskottsavdrag for vilka ingen uppskjuten
skattefordran redovisas i koncernens balansrikning uppgar till 1 313
mkr (1298).

De underskottsavdrag som redovisas i koncernens balansrakning
beaktar en prognosperiod om fem ar.

Skatt hinforlig till komponenter i 6vrigt totalresultat uppgar for
rakenskapsaret 2023 till 0 mkr (0). Ackumulerad skatteeffekt i ovrigt
totalresultat uppgar vid utgangen av aret till 0 mkr (0).

NOT 15 RESULTAT PER AKTIE

(a) Fére utspadning

Resultat per aktie fore utspadning berdknas genom att det resultat som
ar hanforligt till moderbolagets aktiedgare divideras med ett vigt
genomsnittligt antal utestdende stamaktier under perioden.

2023 2022
Avrets resultat, mkr - 683
Resultat hanforligt till moderféretaget aktiedgare
och pa vilket resultat per aktie fére utspadning -21 491

berdknas, mkr
Vagt genomsnittligt antal utestdende stamaktier 88348 572 88 348 572
Resultat per aktie, kr -0,24 555

(b) Efter utspadning

For berdkning av resultat per aktie efter utspadning justeras det vigda
genomsnittliga antalet utestdende stamaktier for utspadningseffekten
av samtliga potentiella stamaktier. Moderbolaget har stallt ut
teckningsoptioner som kan leda till potentiella stamaktier. For
teckningsoptioner gors en berdkning av det antal aktier som kunde ha
kopts till verkligt varde (berdknat som arets genomsnittliga
marknadspris for moderbolagets aktier), for ett belopp motsvarande
losenpriset av de teckningsrétter som ar knutna till utestdende
aktieoptioner. Det antal aktier som berdknas enligt nedan jamférs med
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det antal aktier som skulle ha utfirdats under antagande att
teckningsoptionerna utnyttjas.

Vid negativa resultat giller dock inte den matematiska berdkningen
efter utspadning och foljaktligen var utspadningseffekten 2023 noll

procent (2,6).

2023 2022
Arets resultat, mkr -9 683
Resultat hanforligt till moderféretaget aktiedgare
och pa vilket resultat per aktie efter utspadning -21 491

berédknas, mkr
Viégt genomsnittligt antal utestdende stamaktier 88 348 572 88 348 572

Justeringar for:

-antagen konvertering av teckningsoptioner 2213636 2313665

Végt genomsnittligt antal stame.lkt\er for berdkning 90562208 90 662 237
av resultat per aktie efter utspadning

Resultat per aktie, kr -0,24 541

NOT 16 UTDELNING

Styrelsen foreslar en utdelning om 0,90 kr per aktie och vilket
motsvarar totalt 79,5 mkr. Den féreslagna utdelningen ryms inom vad
som dr maximalt tilldtet belopp enligt obligationsvillkoren; det hogsta
av 80 mkr eller 60 procent av drets resultat hanforligt till
moderféretagets aktiedgare. Utbetalning av utdelning foreslas ske den
29 maj 2024.

For rakenskapsédret 2022 limnades en utdelning pa 1,20 kronor per
aktie.
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NOT 17 IMMATERIELLA TILLGANGAR

Auvtalsenliga kund- Program- varulicenser

Mkr Goodwill Varumarke relationer och IT-system Summa
Per 1 januari 2022

Redovisat virde 298 50 45 I 404
Rakenskapsaret 2022

Inkép 13 13
Avyttringar och utrangeringar -1 -1
Avskrivningar -12 -7 -19
Nedskrivning av goodwill och andra immateriella tillgdngar -2 -1 -2
Valutakursdifferenser 14 0 1 17
Utgdende balans 347 50 37 18 452
Per 31 december 2022

Anskaffningsvarde 418 50 131 130 729
Ackumulerade avskrivningar 91 -61 -152
Ackumulerade nedskrivningar -70 0 -3 -51 -125
Redovisat virde 347 50 37 18 452
Rakenskapsaret 2023

Inkép 9 9
Anskaffningsvarden i férvarvade bolag 98 37 135
Awvyttringar och utrangeringar 0 0 0 0
Avskrivningar -15 -6 -21
Valutakursdifferenser -1 -2 0 -3
Utgaende balans 444 50 58 21 573
Per 31 december 2023

Anskaffningsvarde 514 50 167 140 871
Ackumulerade avskrivningar -105 -68 -173
Ackumulerade nedskrivningar -70 0 -3 -51 -125
Redovisat virde 444 50 58 21 573
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Redovisad goodwill vid utgangen av 2023 ar hinforlig till forvirven av Catella koncernen ar 2010 (118 mkr), APAM Ltd ar 2018 (194 mkr), Catella Poland WPP ar 2022 (40 mkr) och till arets forvéarv av Aquila Group (91 mkr).
Vid férvérvet av Catella koncernen vérderades varumarket Catella till 50 mkr. Redovisat virde pa avtalsenliga kundrelationer vid utgdngen av 2023 ar hinforligt till APAM Ltd (24 mkr), Catella Poland WPP (2 mkr) och till
Aquila Group (33 mkr). Av utgdende redovisat virde pa programvarulicenser och IT-system om 21 mkr utgér ingen del forvérvsrelaterade tillgangar. Samtliga immateriella tillgangar dr externt forvirvade.
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Nedskrivningsprovning av goodwill och évriga tillgdngar med
obestédmbar livslangd

I samband med f6rvirv av verksamheter allokeras goodwill och 6vriga
overvirden till de kassagenererande enheter som forvéntas erhalla
framtida ekonomiska fordelar i form av exempelvis synergier som ett
resultat av den forvarvade verksamheten. I de fall separata
kassagenererande enheter inte kan identifieras allokeras goodwill och
Ovriga Gvervérden till den ldgsta niva pa vilken verksamheten styrs och
6vervakas internt.

Tillgangar med obestdmbar livslangd provas arligen for eventuellt
nedskrivningsbehov. Catellas princip ér att under fjarde kvartalet varje
ar prova tillgdngar med obestdmbar livslingd baserat pd redovisade
virden per den 30 september. Catellas tillgangar med obestambar
livsldngd utgors av goodwill och varumérke.
Nedskrivningsbedomningen av dessa tillgdngar har utforts per
verksamhetsgren; Investment Management och Corporate Finance
vilket 6verensstimmer med den niva for vilken goodwill och andra
forvirvsrelaterade immateriella tillgangar foljs upp internt samt i
rapportering till ledning och styrelse. For verksamhetsomréadet
Principal Investments har ingen nedskrivningsprévning gjorts under
2023 da verksamhetsomradet saknar tillgdngar med obestdmbar
livslangd. For detta verksamhetsomrade gors 16pande bedomningar av
vardet pa respektive projekt for att sakerstélla att marknadsvarde ar
lika med eller 6verstiger bokfort vérde.

Centrala lednings- och aktiedgarrelaterade kostnader har allokerats
till respektive verksamhetsgren baserat pa dess andel av bedomda
ianspréaktagna resurser. For tillgangar som vérderas till verkligt virde
gors ingen nedskrivningsbedémning dé dessa i varje bokslut varderas
separat till marknadsvérde enligt fastlagda principer. Catellas
varumirke redovisas i kategorin Ovrigt eftersom det utgér en
gemensam tillgdng for koncernen. Nedskrivningsbedémning av
Catellas varumirke baseras pa en etablerad metod f6r
varumdrkesvirdering “Relief-from-Royalty” och vilken har verifierats
av en extern virderare. Virderingen utvisar att nyttjandevardet for
varumairket vil 6verstiger bokfort virde.

For de fall genomf6rd nedskrivningsprévning visar att bokfort
vdrde overstiger atervinningsvardet sker nedskrivning med det belopp
som motsvarar skillnaden mellan bokfort virde och

atervinningsvirdet. Atervinningsvirdet utgors av det hogsta av
nettoférsaljningsvardet och nyttjandevérdet.

Nyttjandevirdet dr nuvérdet av de uppskattade framtida
kassaflodena. Kassaflodena har berdknats utifran finansiella planer som
utarbetats for varje verksamhetsgren och bygger pa den affarsplan for
det kommande verksamhetsaret som beslutats av koncernledningen
och som godkénts av styrelsen. Dessa finansiella planer ticker en
prognosperiod om tre ar och innefattar den organiska
forséljningstillvaxten, rorelsemarginalens utveckling samt
forandringen av operativt sysselsatt kapital. Kassafloden bortom den
namnda prognosperioden har extrapolerats med hjilp av en bedomd
tillvixttakt som uppgar till 2 procent fér samtliga
verksamhetsomraden, vilket motsvarar ECB’s langsiktiga inflationsmal
inom euro-omradet och Riksbankens langsiktiga mal for inflationen i
Sverige.

Berdkningen av nyttjandevérdet grundas pa flera antaganden och
bedomningar utover tillvixttakten bortom prognosperioden. De mest
vasentliga av dessa avser den organiska forsaljningstillvixten,
rorelsemarginalens utveckling, fordndringen av operativt sysselsatt
kapital, samt den relevanta diskonteringsrantan (WACC, Weighted
Average Cost of Capital) vilken anvinds for att diskontera de framtida
kassaflodena.

Provningen pavisade att inget nedskrivningsbehov foreligger.
Nedskrivningar redovisas som avskrivningar i koncernens
resultatrikning.

Nedan redovisas anvanda diskonteringsrantor (WACC) fére skatt per
affarsomrade:

WACC, %

2023 2022
Investment Management 131 1,7
Principal Investments - -
Corporate Finance 131 1,7
Ovrigt 13,1 1,7

Berdkningen av WACC baseras pa extern marknadsdata om den
riskfria rantan och studier om marknadsriskpremier for olika
Europeiska lander. For bade 2023 och 2022 har en Beta-faktor pa 1,5
anvénts. Den framraknade WACC’en for 2023 uppgick till 13,1
procent. Catella har valt att tillimpa samma WACC for alla
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kassagenererande enheter da det bedomts ge en skilig bild av risken i
de olika kassagenererande enheterna.

En sammanfattning av férdelningen av goodwill och varumérke per
affarsomrade aterfinns nedan:

2023 2022

Mkr Goodwill Varumirke * Goodwill Varumarke *
Investment 380 i 53 i
Management
Principal Investments - = -
Corporate Finance 64 - 64 _
Ovrigt - 50 - 50

444 50 347 50

*  Avser varumarket Catella

NOT 18 NYTTJANDERATTSTILLGANGAR (LEASINGAVTAL) OCH
LEASINGSKULDER

Den hir noten ger information om de leasingavtal dir koncernen ar
leasetagare.

Koncernen hyr ett antal kontorslokaler, bilar och annan utrustning
enligt ej uppsagningsbara leasingavtal. Leasingperioderna varierar
mellan 1 och 10 ar och de flesta leasingavtal kan vid leasingperiodens
slut forléangas till marknadsméssiga villkor. Leasingavtalen redovisas
som nyttjanderittstillgdngar och som en finansiell skuld motsvarande
det atagande foretaget har att betala leasingavgifter.

Nyttjanderitter skrivs av linjart 6ver leasingperioden.

Betalningar for korta kontrakt och leasingavtal av mindre virde
kostnadsfors linjért i resultatrakningen. Korta kontrakt dr avtal med en
leasingperiod pd 12 manader eller mindre. Avtal av mindre vérde ar
avtal understigande ett gransvirde om 0,1 mkr och inkluderar IT-och
kontorsutrustning.

Under éret har nya kontraktstillgangar om 37,1 mkr (8,5)
tillkommit varav 32,3 mkr (3,8) avser nya hyreskontrakt, 4,6 mkr (2,8)
avser bilar och 0,3 mkr (2,0) avser annan utrustning.
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| balansrakningen redovisas féljande belopp relaterade till leasingavtal:

Mkr 2023 2022

Nyttjanderittstillgangar

Kontorsfastigheter 106 100

Bilar 7 7

Ovrig utrustning 1 2
115 109

Leasingskulder

Léangfristiga skulder 79 82

Kortfristiga skulder 42 36
121 118

| resultatrakningen redovisas foljande belopp relaterade till leasingavtal:

Mkr 2023 2022

Avskrivningar pa nyttjanderattstillgdngar

Kontorsfastigheter 31 33

Bilar 4 5

Ovrig utrustning 1 0
36 38

Rantekostnader 8 12

Det totala kassautflodet géllande leasingavtal under 2023 uppgick till
47 mkr (46).

NOT 19 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Inventarier,

installationer &

Mkr utrustning
Per | januari 2022

Redovisat varde 25
Rékenskapsaret 2022

Inkép I
Awvyttringar och utrangeringar 0
Avskrivningar -1
Valutakursdifferenser 2
Utgaende balans 27
Per 31 december 2022

Anskaffningsvarde 124
Ackumulerade avskrivningar -96
Redovisat varde 27
Rékenskapsaret 2023

Inkop 17
Anskaffningsvarden i férvirvade bolag 2
Awvyttringar och utrangeringar -1
Av- och nedskrivningar -12
Valutakursdifferenser 0
Utgaende balans 33
Per 31 december 2023

Anskaffningsvarde 142
Ackumulerade avskrivningar -109
Redovisat virde 33

NOT 20 INNEHAYV | DOTTERFORETAG OCH INTRESSEFORETAG

Innehav i dotterforetag
Dotterforetag dr alla de foretag 6ver vilka koncernen har bestimmande
inflytande. Samtliga dotterforetag konsolideras i koncernen.

Catella forvaltar och ger rad till ett antal investeringsfonder.
Beslutet huruvida en fondf6rvaltare ska konsolidera sina forvaltade
fonder eller inte baseras pa bedomningar av huruvida fondforvaltaren
agerar som huvudman eller ombud fér fonden utifran ett
redovisningsperspektiv. Catellas ersittning for fondférvaltningstjanster
motiverar inte att hdvda att kontrollkriteriet i IFRS, om koppling
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mellan inflytande och avkastning, dr uppfyllt. I stillet anses Catella
vara ett ombud i forhéllande till fondinvesterarna i redovisningssyfte
och foljaktligen konsolideras inte fonderna.

Forteckning 6ver koncernens dotterforetag terfinns nedan. Angiven
dgarandel motsvarar sivil kapitalandel som rostrittsandel. Agarandel
utover den andel som motsvarar koncernens innehav, tillhor
innehavare utan bestimmande inflytande. Innehaven avser stamaktier.
Ingen av koncernens dotterforetag har emitterat preferensaktier.
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31 dec 2023 31 dec 2022
Bolag Org.nr. Stad Kapital-/rostrattsandel, % Totalt antal aktier ~ Kapital-/rostrattsandel, % Totalt antal aktier
Catella Holding AB 556064-2018 Stockholm 100 1000 100 1000
IPM Informed Portfolio Management AB 556561-6041 Stockholm 100 2253 561 100 2 253 561
Catella Capital AB 556886-9019 Stockholm 100 13 000 100 13 000
Catella Fastighetsanalys AB 559371-5395 Stockholm 70 1000 70 25 000
Catella Property Fund Investment AB 559367-6595 Stockholm 91 1000 N 25 000
Catella Property Fund Management AB 556660-8369 Stockholm 100 10 000 100 10 000
Catella Property Asset Management AB 559104-6551 Stockholm 100 1666 667 100 16 667
Catella Corporate Finance AB 556724-4917 Stockholm 100 1000 100 1000
CCF Holding AB 559078-3238 Stockholm 60 10 000 60 10 000
Catella Corporate Finance Stockholm AB 559054-4234 Stockholm 60 10 000 60 10 000
Aveca AB 556646-6313 Stockholm 100 5000 100 5000
CCF Holding Gbg AB 559089-0710 Goteborg 60 10 000 60 10 000
Catella Corporate Finance Géteborg AB 559084-9104 Goteborg 60 10 000 60 10 000
CCF Malmé Intressenter AB 556740-5963 Malmo 60 1000 60 1000
Catella Corporate Finance Malmé AB 556740-5666 Malmo 60 1000 60 1000
Infrahubs AB** 559217-3412 Kalmar - - 50 25 000
Infrahubs Holding AB 559322-6631 Kalmar 50 500 50 500
Infrahubs Hold-co 1 AB** 559326-9490 Kalmar - - 50 250
Infrahubs Fastighet 4 AB** 559274-2125 Kalmar - - 50 250
Catella Luxembourg Sarl B 29962 Luxemburg 100 8 780 000 100 8 780 000
Catella Residential 01 GP Sarl B220094 Luxemburg 100 13 000 100 1000
Catella Residential 02 GP Sarl B257400 Luxemburg 100 12 000 100 12 000
IPM Informed Portfolio Management BV* 33200827 Amsterdam - - 53 10 070 220
Catella Real Estate AG HRB 169051 Minchen 95 2500 95 2 500 000
Catella Asset Management GmbH HRB 237791 Muinchen 100 25 000 100 25 000
CRIM Holding GmbH HRB 106179 Berlin 100 250 000 100 2
Catella Residential Investment Management GmbH HRB 188654 Berlin 100 25 000 100 25 000
Catella APAM Ltd 7671308 London 88 11000 75 11000
APAM UK Property Services Ltd 13705179 London 100 1 100 1
Catella APAM Capital Partners Ltd 14836661 London 100 1 - -
Salisbury Asset Co Limited 13712761 London 88 1000 88 1000
Salisbury Asset Propco Limited 13736095 London 88 1 88 1
Mander Lender Co Limited 140668 London 90 8127 217 90 1
Catella Capital Limited 14753542 London 100 2 - -
Catella APAM Ireland Limited 712464 Dublin 50 1000 50 1000
Catella Property Oy 2214835-6 Helsingfors 100 10 000 100 10 000
Catella Asset Management Oy 2214836-4 Helsingfors 100 10 000 100 10 000
Pegasos Real Estate GP Oy 22911649 Helsingfors 100 2 500 100 2 500
Catella Asset Management AS* 917354049 Oslo - - 100 100
Catella Investment Management Benelux B.V. 56049773 Maastricht 100 10 000 100 10 000
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31 dec 2023 31 dec 2022

Bolag Kapital-/rostrattsandel, % Totalt antal aktier ~ Kapital-/rostrittsandel, % Totalt antal aktier
Kaktus 1 TopCo Aps CVR 39195208 Képenhamn 93 80 855 100 93 7485510
Catella Property Denmark A/S 17981595 Képenhamn 54 555 556 54 555 556
Catella Investment Management A/S 34226628 Képenhamn 54 500 60 500 000
Catella Property Consultants GmbH HRB 142101 Dusseldorf 100 25 000 100 25 000
Catella Property Valuation GmbH HRB 106180 Dusseldorf 45 100 000 100 -
Living Circle GmbH* HRB 106183 Dusseldorf - - 100 100 000
Catella Project Management GmbH HRB 76149 Dusseldorf 100 25 000 100 25 000
Aveca Geshdftsflihrungs GmbH** HRB 106722 Dusseldorf - - 100 -
Aquila Asset Management SAS 528441652 Paris 60 3442 - -
Axipit Real Estate Partners SAS 894233444 Paris 60 250 000 - -
Cholet Logistique SAS 842672610 Paris 100 10 000 100 10 000
Moussey Logistique SAS 842683153 Paris 100 10 000 100 10 000
Moussey Logistique Il SAS 852416049 Paris 65 10 000 100 10 000
Roye Logistique SAS 852201599 Paris 100 10 000 100 500 000
MER Logistique SAS 853867844 Paris 100 10 000 100 10 000
Metz Eurolog SAS 901000760 Paris 100 10 000 100 100 000
Isoparc SAS 920126505 Paris 100 10 000 100
Polaxis SAS 920142122 Paris 100 10 000 100
Catella France SAS B 412670374 Paris 100 2 500 100 2 500
Catella Valuation Advisors SAS B 435339098 Paris 66 4127 67 4127
Catella Property Consultants SAS B 435339114 Paris 100 4 000 100 4000
Catella Residential Partners SAS B 442133922 Paris 95 4 000 90 4 000
Catella Logistic Europe SAS B838433811 Paris 100 50 000 100 50 000
Catella Hospitality Europe SAS** B 851820084 Paris - - 51 50 000
Catella Property Spain S.A A 85333342 Madrid 90 60102 90 60102
Catella Asset Management Iberia S.L. B87290813 Madrid 90 3000 80 3000
Catella Poland WPP sp. z.0.0 5260209308 Warszawa 65 5173 65 5173
SFB Parque Logistico B67820290 Barcelona 100 - 100 -

*

Fok

Koncernféretag som likviderades under 2023
Koncernféretag som avyttrades under 2023
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Finansiell information i sammandrag avseende dotterforetag
med vésentliga innehav utan bestdmmande inflytande

Det totala dgandet for innehav utan bestimmande inflytande uppgar
per 31 december 2023 till 50 mkr (262), varav 40 mkr avser
dotterbolagen Catella Real Estate AG, Aquila Asset Management SAS,
Catella Property Denmark A/S och Kaktus 1 TopCo Aps. Foregaende
ar inkluderade dgandet f6r innehav utan bestimmande inflytande

betydande belopp hanférliga till avyttringar av Infrahubs
logistikprojekt och vars resultat delades ut till 4garna under 2023.

Resultat hinforligt till innehav utan bestimmande inflytande
uppgar for verksamhetséret 2023 till 13 mkr (193). Av detta belopp
redovisas 12 mkr (192) som érets resultat hanforligt till innehav utan
bestimmande inflytande och 1 mkr (1) redovisas som personalkostnad
och skatt i resultatrakningen.

FINANSIELLA RAPPORTER

Enligt koncernens redovisningsprinciper redovisas resultatandelar
hénforliga till deligare som ar verksamma i dotterbolag som
personalkostnad i koncernens resultatrikning.

Nedan visas finansiell information i ssmmandrag for varje
dotterbolag som har innehav utan bestimmande inflytande och som ar
vasentligt for koncernen. Informationen avser belopp fore
koncerninterna elimineringar.

Catella Real Estate AG Catella Property Denmark A/S Aquila
(agarandel 94,5 %) (agarandel 54 %) (agarandel 60 %)

Sammandragen information fran balansrikningen 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Anlaggningstillgdngar 41 38 42 45 22 -
Omsittningstillgangar 304 452 28 32 20 -
Summa tillgangar 345 489 70 77 43 -
Langfristiga skulder -20 -27 -9 -13 -7 -
Kortfristiga skulder -174 -267 -24 -22 -15 -
Summa skulder -194 -294 -33 -35 -22 -
Nettotillgangar 151 195 36 42 21 -
Andel av ovan nettotillgangar tillhérande innehavare utan bestammande inflytande 8 1 17 20 15 -
Sammandragen information om resultat och totalresultat
Intakter 795 1038 34 58 19 -
Avrets resultat 61 99 23 13 2 -
Summa totalresultat for aret 61 99 23 14 0 -
Summa totalresultat hanforligt till innehav
utan bestimmande inﬂytandft * é . 0 0 )
Utdelning utbetald till innehav utan bestimmande inflytande 6 4 - - - R
Kassaflodesanalys i sammandrag
Kassafléde fran den lopande verksamheten 53 126 0 1 3 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1 -2 20 0 19 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -109 -79 -23 -15 0 -
Minskning/okning av likvida medel -67 45 -3 -14 22 -
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Innehav i intresseforetag redovisade med
kapitalandelsmetoden
Catella har genom intressebolag investeringar i
fastighetsutvecklingsprojekt i Tyskland, Danmark och Sverige.
Projekten drivs av Catellas lokala dotterbolag. Catellas priméra avsikt
dr att investera i den tidiga fasen av projekten och avyttra sa snart det
ar kommersiellt fordelaktigt. Investeringarna innefattar risker dér
Catella maste vilja att investera i senare delfaser av projekten, driva
projekten till fardigstéllande alternativt limna projekten och ddrmed
forlora det investerade kapitalet.

Koncernens redovisade véirde pa andelar i intresseforetag uppgick
per balansdagen till 136 mkr (182) varav 129 mkr (179) avser
intresseforetag som investerar i fastighetsutvecklingsprojekt.

Dirutover har Catella lamnat lan till intresseforetag om 492 mkr
(278) varav 280 mkr aterbetalades i januari 2024 i samband med

avyttring av logistikfastigheten Infrahubs Jonkoping.

Mkr 2023 2022
Per 1 januari 182 187
Anskaffningar 15 22
Forsaljningar -2 -60
Resultatandel fran intresseféretag -6 63
Ldmnade utdelningar -53 -29
Omklassificering till andelar i dotterfoéretag - -3
Valutakursdifferenser 0 1
Utgaende bokfort virde 136 182
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Under 2023 har utdelningar om totalt 53 mkr (29) erhallits fran

intresseforetag.

Nedan redovisas intresseféretagens, vilka alla ar onoterade, tillgangar, skulder, intdkter och resultat, samt koncernens dgarandel av intresseféretagens egna kapital inklusive goodwill.

Intresseforetag Koncernen

Registreringsland Tillgangar mkr Skulder mkr Intdkter mkr Resultat mkr Kapital-andel, % Rostratts-andel, % Agarandel mkr

Catella Project Capital GmbH Tyskland 511 196 14 1 45 45 140
CatWave AB Sverige 17 1 38 5 49 49 5
Bankfoot APAM Ltd UK 9 6 14 5 50 38 3
Vantage Zero Ltd UK 6 7 (i -1 50 50 -1
CaNk ApS Danmark 90 0 0 0 50 50 23
Infrahubs Fastighet 10 AB Sverige 305 297 10 -2 40 40 -1
Infrahubs Hold-co 5 AB Sverige 10 10 0 0 40 40 0
136
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NOT 21 FINANSIELLA TILLGANGAR VARDERADE TILL VERKLIGT
VARDE VIA OVRIGT TOTALRESULTAT

Mkr 2023 2022
Visa preferensaktier serie C 44 36

44 36
Mkr 2023 2022
Per 1 januari 36 61
Forvarv - -
Avyttringar - -43
Verkligt vardeforandringar 8 14
Omrakningsdifferenser 0 4
Per 3| december 44 36

Finansiella tillgdngar virderade till verkligt virde via 6vrigt
totalresultat ar hianforliga till Catella Luxembourgs innehav av Visa
Inc. preferensaktier serie C vilka erholls i samband med Visa Inc’s
forvirv av Visa Europe i juni 2016. Konvertering av preferensaktier till
aktier av serie A sker i den takt som de rittstvister som pagar gentemot
Visa Europe loses. Konverteringskursen édr beroende av utfallet av
rattstvisterna. Vérderingen av preferensaktierna beaktar dessa
rattstvister.

Inga aktier av serie A avyttrades under 2023.

NOT 22 FINANSIELLA TILLGANGAR VARDERADE TILL VERKLIGT
VARDE VIA RESULTATRAKNINGEN

| finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via resultatrakningen
ingdr foljande:

Mkr 2023 2022
Laneportfoljer 74 88
Ovriga skuldinstrument 98 96
Fondplaceringar 168 24
Onoterade aktier 125 101
Ovrigt 0 2

466 311
Mkr 2023 2022
Per 1 januari 311 173
Forvary * 162 137
Okning genom rorelseforvary 4 -
Avyttringar -4 -

Verkligt varde vinster/forluster pa finansiella
tillgdngar varderade till verkligt varde via -9 -8
resultatrakningen **

Valutakursdifferenser 2 10
Per 31 december 466 311
Avgér: langfristig del -443 -272
Kortfristig del 22 39

* Avser framst forvirv av andelar i det onoterade bolaget Pamica 4 och fondandelar i UK REIT Fund
och Upeka .

#* - For verksamhetsrelaterade innehav redovisas féréndringar i verkligt varde i Ovriga rérelseintakter
eller Ovriga rorelsekostnader (not 7) i resultatrakningen. Forandringar i verkligt varde pa
l&neportfoljer redovisas i Ovriga finansiella poster i resultatrakningen (not 13). Se dven not 3 for
vérdering och placering i verkligt virde-hierarkin.

Laneportfoljer

Laneportfoljerna bestdr av virdepapperiserade europeiska lan med
huvudsaklig exponering mot bostdder. Utvecklingen i laneportféljerna
foljs lopande och omvérderingar gors kontinuerligt. Portf6ljen
varderas till verkligt varde.

Kassaflodena bestar av savil rdntebetalningar som amorteringar
med en prognosperiod fram till och med 2025. Forvintade kassafloden
under perioden uppgar till 78 mkr (95) vilka dr diskonterade och
bokforda till 74 mkr (88). Kvarstaende ldneportfoljer har diskonterats
med diskonteringsrantor som per 31 december 2023 uppgick till 4,5
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procent respektive 0 procent vilket ger en vigd genomsnittlig
diskonteringsrédnta pa 3,1 procent (2,5). Den vigda genomsnittliga
durationen f6r portféljen uppgar till 1,5 ar (1,8) per balansdagen.

Under 2023 avyttrades inga ldneportfoljer. Under tidigare ar har
Catella avyttrat fem laneportfoljer vilka har dterbetalat Catellas
ursprungliga investering med god marginal.

Pastor 2

For delportfoljen Pastor 2 understiger de underliggande lanen tio
procent av det emitterade beloppet och Catella gor bedomningen att
emittenten kommer att utnyttja sin option till aterkop (Clean-up call).
Administration av portféljer dr oftast ej I16nsam nér den understiger tio
procent av det emitterade beloppet och konstruktionen majliggor att
emittenten kan undvika dessa extra kostnader. Catella anser att
kreditrisken i portféljen dr lig men att tidpunkten f6r nir emittenten
ska utnyttja sin option dr svar att prognostisera givet ett flertal okidnda
faktorer hos emittenten. Catella har gjort antagandet att dterkép sker
under fjarde kvartalet 2025. Portfoljen varderas till det fulla
aterbetalningsbara beloppet om 5,0 miljoner euro diskonterat till
nuvirde med tillimpning av en diskonteringsrinta for liknande
tillgdngar. Det motsvarar ett virde om 4,7 miljoner euro.

Lucitano 5

Time call berér delportfoljen Lusitano 5 och dr en option som
emittenten innehar och vilken moéjliggér aterkép av delportfoljen vid
en specifik tidpunkt och vid varje tidpunkt dérefter. Optionen har varit
tillgianglig sedan 2015. Catella har antagit att emittenten kommer att
nyttja sin time call under forsta kvartalet 2024. Antagandet dr
konservativt da det innebir att inga ytterligare kassafloden, utéver
positionens aktuella kapitalbelopp om 1,6 miljoner euro plus
nistkommande kvartals kassaflode, erhalls vid nyttjandet av time call.
Portfoljen virderas darmed till totalt 2,0 miljoner euro. Det. &r 1,5
miljoner euro ldgre dn vid drets ingadng och justeringen belastade
resultatet under 2023. Anledningen hirtill 4r att tidigare utdelade
belopp som réintor har, av fondens Principal Agent, klassificerats om
till amorteringar i syfte att justera positionens utestaende kapitalbelopp
till ett belopp motsvarande fondens lagsta kassabehéllningsnivéa (Cash
Reserve Account).



Sammandrag av Catellas laneportfoljer per den 31 december 2023
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Andel av Andel av
Mkr Prognostiserade odiskonterat odiskonterat Prognostiserade diskonterat
Laneportfolj Land kassaflode kassaflode, %  diskonterade kassafloden kassaflode, % Diskonteringsrinta, % Duration, ar
Pastor 2 Spanien 55,5 71,3% 52,0 69,9% 4,5% 20
Lusitano 5 Portugal 224 28,7% 224 30,1% 0,0% 03
Totalt kassaflode * 77,9 100,0% 74,4 100,0% 3,1% 1,5
Redovisat virde i koncernens balansrakning 74,4
* Diskonteringsrdntan som redovisas i raden "Totalt kassafléde" ar den vigda genomsnittliga rantan av totalt diskonterat kassafléde.
Sammandrag av Catellas laneportfoljer per den 31 december 2022

Andel av Andel av
Mkr Prognostiserade odiskonterat odiskonterat Prognostiserade diskonterat
Laneportfolj Land kassaflode kassaflode, %  diskonterade kassafloden kassaflode, % Diskonteringsrinta, % Duration, ar
Pastor 2 Spanien 55,6 58,5% 48,7 0,6 4,6% 3,0
Lusitano 5 Portugal 394 41,5% 394 04 0,0% 0,3
Totalt kassaflode * 95,0 100,0% 88,1 1,0 2,5 1,8
Upplupna rantor

88,1

Redovisat virde i koncernens balansrakning

* Diskonteringsrantan som redovisas i raden "Totalt kassaflode" &r den vagda genomsnittliga rantan av totalt diskonterat kassaflode.
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Kassaflode

Kassainflode for respektive laneportf6lj redovisas i tabellen nedan.

Mkr Laneportfolj Spanien  Portugal Ovriga Utfall
Utfall Pastor 2 Lusitano 5

Heldr 2009-2021 272 15,8 267,0 3100
Heldr 2022 00 16,9 00 16,9
Q12023 00 58 00 58
Q22023 04 76 00 8,0
Q32023 06 62 00 68
Q42023 06 41 00 4,7
Summa 28,9 56,3 267,0 3522

Verksamhetsrelaterade investeringar

De verksamhetsrelaterade investeringarna bestér framst av
skuldinstrument i fastighetsutvecklingsprojektet Mander Centre,
APAMs saminvesteringar med kunder, onoterade aktieinnehav i
Private Equity produkten Pamica och andelar i egen forvaltade fonder
sasom Upeka, UK REIT Fund, Catella Fastighetsfond Systematisk C,
Catella Wohnen Europa och Catella Modernes Wohnen med flera.
Innehavens redovisade varde, tillika marknadsvarde, uppgick per den
31 december 2023 till 391 mkr (223). Se vidare not 3 under rubriken
Verkligt véirde hierarki for vardering av finansiella tillgdngar och

skulder.

Andra vardepapper
Per den 31 december 2023 fanns inga andra véirdepapper.

NOT 23 EXPLOATERINGS- OCH PROJEKTFASTIGHETER

Catella har genom dotterforetag och intresseféretag investeringar i
olika fastighetsutvecklingsprojekt. Nedan redovisas de projekt som égs
genom dotterbolag och vilka konsolideras fullt ut i koncernen.
Projekten, som innehas i féradling med avsikt att avyttras sa snart det
ar kommersiellt fordelaktigt, varderas till det lagsta av
anskaffningsvardet och nettoforsaljningsvirdet.

Mkr 2023 2022
Kaktus 1697 1635
Isoparc 24 -
Polaxis 182 -
Infrahubs Vaggeryd 0 298
Barcelona Logistics 0 61
Salisbury 240 227
Ovriga 0 22

2143 2 244
Mkr 2023 2022
Per 1 januari 2244 2105
Anskaffningar 526 759
Forsaljningar -300 -743
Intékter fran avtal med kund -308 -7
Valutakursdifferenser -8 130
Per 31 december 2143 2244

Nedan foljer en kortfattad beskrivning av respektive projekt.

Kaktus

Bostadsprojekt om 25 000 kvadratmeter och 495 micro-living
lagenheter i centrala Kopenhamn. Projektet inkluderar &ven flera
kommersiella ytor, bland annat gym och nérbutik. Byggnationen
pabdrjades i augusti 2019 och ligenheterna fardigstalldes under tredje
kvartalet 2022 och ér fullt uthyrda. Den kommersiella delen beridknas
sta klar 2024/2025. Marknadsféring for forsiljning av fastigheten
kommer att inledas under forsta halvaret 2024. Se dven Upplaning och
laneskulder i not 29.

Isoparc

Catella, via dotterforetaget Catella Logistics Europe, uppfor en
logistikanldggning om cirka 16 000 kvadratmeter i Sorigny i Frankrike.
Anldggningen forvéntas vara fardigstilld i slutet av 2024. I januari 2024
saldes projektet till franska Deret for ett belopp motsvarande bokfort
varde.

Polaxis

Catella, via dotterforetaget Catella Logistics Europe, uppfor en
logistikanldggning om cirka 31 000 kvadratmeter i Tours i Frankrike.
Byggnaden, som utgor forsta etappen av tre, ar fullt uthyrd med ett
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hyresavtal som loper i 9 ar och forvintas vara fardigstélld i slutet av
2024. Se dven Upplaning och laneskulder i not 29.

Salisbury

Shoppingcenter “The Maltings” i Storbritannien férvarvades i
november 2021. Fastigheten inkluderar ett flertal mindre butiker och
en Sainsburys. Fastigheten forvaltas av dotterforetaget APAM som
dven utforskar mojligheten att driva detaljplaneutveckling for bostader.
Se dven Upplaning och laneskulder i not 29.

Ovriga

Ovriga fastighetsutvecklingsprojekt avser olika logistikprojekt i
Frankrike.

NOT 24 KUNDFORDRINGAR

Mkr 2023 2022
Kundfordringar 257 391
Avgar: reservering for osakra kundfordringar -1 -15

246 376

Det verkliga vardet pa kundfordringar &r som foljer:

Mkr 2023 2022
Kundfordringar 246 376
246 376

Aldersanalys av forfallna kundfordringar framgar nedan:

Mkr 2023 2022

Mindre an 1 manad 86 187

1 till 2 manader 7 4

2 till 3 manader 3

3 till 6 manader 3 6

Mer dn 6 manader 17 35
117 235

Koncernen tillimpar den forenklade metoden for berdkning av
forvintade kreditforluster. Metoden innebir att férvintade forluster
under fordrans hela 16ptid anvints som utgangspunkt for
kundfordringar. Till detta tillimpar koncernen en ratingbaserad metod
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per motpart i kombination med annan kind information och

framatblickande faktorer for bedémning av férvantade kreditforluster.

Initial bedoms kreditrisken per motpart. Bolaget skriver bort en
fordran nir det inte lingre finns nagon forvintan pd att erhalla
betalning och da aktiva atgarder for att erhélla betalning har avslutats.
Justering har gjorts for att ta hdnsyn till nuvarande och framtida
makroekonomiska faktorer som kan paverka betalningsformagan hos

kund.

Utifran detta baseras reserven for osékra kundfordringar enligt féljande:

Mkr 2023 2022
Per 1 januari -15 -12
Reservering for osakra fordringar -2 -5
Atervunna kundforluster 2 0
Fordringar som skrivits bort under aret som ej 8 o
indrivningsbara

Forandring forlustreserv IFRS 9, redovisad éver RR -6 3
Ovrigt 3 0
Valutakursdifferenser 0 -1
Per 3| december -1l -15

Avsittningar till respektive aterforingar av reserver for osdkra
kundfordringar ingér i posten Ovriga rorelsekostnader i
resultatrakningen. Belopp som redovisas pa virdeminskningskontot
skrivs vanligen bort nédr koncernen inte forvéntas atervinna ytterligare
likvida medel.

Den maximala exponeringen for kreditrisk per balansdagen ar det
redovisade védrdet for varje kategori fordringar som ndmns ovan.

For information om kreditkvaliteten pa kundfordringar, se
Finansiella tillgdngars kreditvirdighet i not 3.

NOT 25 OVRIGA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Mkr 2023 2022
Per 1 januari 4l 15
Tillkommande fordringar 16 27
Aterbetalda fordringar 0 0
Minskning genom rérelseavyttring 0 0
Okning genom rorelsefdrviry 1 0
Omklassificering till kortfristiga fordringar 0 -1
Omrakningsdifferenser 0 1
Per 31 december 58 41
Mkr 2023 2022
Hyresgarantier 5 4
Ovrigt 52 37

58 41

NOT 26 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Mkr 2023 2022
Upplupna forvaltningsavgifter 0 0
Upplupna rénteintakter 0 4
Upplupna intédkter hinforliga till projekt 0 42
Ovriga upplupna intakter 8 20
Férutbetalda hyreskostnader 4 1
Ovriga forutbetalda kostnader 40 32

51 100

NOT 27 LIKVIDA MEDEL OCH CHECKRAKNINGSKREDITER

Likvida medel utgérs av bankmedel och inkluderar medel som ar
placerade pa sparrade konton om 100 mkr (70). Se vidare not 32.

NOT 28 EGET KAPITAL

Catella AB har i koncernredovisningen valt att specificera eget kapital i

enlighet med nedanstaende komponenter:
— Aktiekapital
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— Oprigt tillskjutet kapital
— Reserver

— Balanserade vinstmedel, inklusive arets resultat

I posten aktiekapital ingér det registrerade aktiekapitalet for
moderbolaget.

I 6vrigt tillskjutet kapital ingdr summan av de transaktioner som
Catella AB har haft med aktiedgarkretsen. De transaktioner som har
forekommit med aktiedgarkretsen &r frimst emissioner till 6verkurs
vilket motsvarar erhallet kapital (reducerat med
transaktionskostnader) utover nominellt belopp av emissionen. I dvrigt
tillskjutet kapital ingar dven inbetalda premier for utstallda optioner.
Vidare redovisas aterkop av teckningsoptioner som en minskning av
ovrigt tillskjutet kapital till den del detta utgors av fritt eget kapital och
6verskjutande del mot Balanserade vinstmedel.

Reserver bestar av de intékter och kostnader som enligt vissa
standarder ska redovisas i vrigt totalresultat. I Catellas fall bestar
reserver av omréikningsdifferenser hidnforliga till omrékning av
utldndska dotterbolag i enlighet med IAS 21 samt av verkligt
virdef6randringar i finansiella tillgdngar virderade till verkligt véirde
via 6vrigt totalresultat.

Posten balanserade vinstmedel inklusive arets resultat motsvaras av
de ackumulerade vinster och forluster som genererats totalt i
koncernen. Balanserade vinstmedel kan vidare paverkas av
transaktioner med innehav utan bestimmande inflytande. Déarutéver
reduceras balanserad vinst med limnad utdelning till aktiedgare i
moderbolaget. For rakenskapsaret 2023 foreslar styrelsen en utdelning
om 0,90 kr per aktie och vilket motsvarar totalt 79,5 mkr. Den
foreslagna utdelningen ryms inom vad som &r maximalt tillatet belopp
enligt obligationsvillkoren; det hogsta av 80 mkr eller 60 procent av
arets resultat hanforligt till moderforetagets aktiedgare. For
rakenskapsaret 2022 lamnades en utdelning pa 1,20 kronor per aktie.

Se dven not 49 Eget kapital i moderbolaget.
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NOT 29 UPPLANING OCH LANESKULDER

Mkr 2023 2022

Inlaning fran kreditinsitut for den operativa

verksargnheten " 17 1521

Obligationslan 1247 1244
2 420 2765

Avgar: langfristig del 2417 -2762

Kortfristig del 3 3

Inlédning frén kreditinstitut avser frimst finansiering av pagaende
fastighetsutvecklingsprojekt i dotterféretagen Kaktus 1 TopCo ApS,
Salisbury Asset Propco Ltd och Polaxis SAS. Per den 31 december 2023
uppgick dessa lan till ett sammanlagt belopp om 1 145 mkr (1 480).
Vidare har koncernens franska och spanska dotterforetag lan fran
kreditinstitut med statlig garanti och till fordelaktiga villkor. Per den
31 december 2023 uppgick dessa lan till ett sammanlagt belopp om 27
mbkr (41). Obligationsldn 4r hanforligt till Catella AB.

Forfallotidpunkter for koncernens upplaning och laneskulder &r enligt

foljande;

Mkr 2023 2022
Mindre 4n 3 méanader 1 2
Mellan 3 - 12 manader 1 0
Mellan 1 - 3 &r 1272 1645
Mellan 3 - 5 &r 1146 1118
Mer 4n 5 &r - -

Utan forfallotidpunkt - -
2 420 2765

Det verkliga vardet pa upplaning och laneskulder &r enligt féljande:

Mkr 2023 2022
Inldning fran kreditinstitut 1173 1521
Obligationslan 1247 1244

2 420 2765

Obligationsldnet dr noterat pd NASDAQ Stockholm och I6per med en
rorlig rinta om treménaders Stibor plus 475 punkter. Handeln i
obligationen &r begrdnsad. Med anledning harav bedomer Catella att
verkligt virde pa obligationen motsvarar bokfort virde.

For information om genomsnittlig lanerdnta, se tabell Koncernens
rantebdrande skulder och tillgdngar per valuta under rubriken
Ranterisk i not 3.

NOT 30 AVSATTNINGAR, OVRIGA LANGFRISTIGA SKULDER

Avsattningar

Langsiktiga

incitaments
Mkr Siljoptioner planer  Ovrigt  Summa
Per | januari 2022 50 23 2 76
Tillkommande avsattningar 1 1 2
Utnyttjat under aret -4 -2 -6
Aterforda outnyttjade 0
belopp
Onmklassificeringar 17 17
Valutakursdifferenser 2 3 4
Per 31 december 2022 52 40 | 93
Tillkommande avsattningar 0
Utnyttjat under aret -28 -6 0 -35
Aterforda outnyttjade .
belopp
Omklassificeringar -26 -34 -1 -61
Valutakursdifferenser 3 0 3
Per 31 december 2023 0 0 (0] 0

Under 2023 har siljoptioner och langsiktiga incitamentsplaner
klassificerats om fran Ovriga avsittningar till Ovriga lingfristiga
skulder i Koncernens rapport 6ver finansiell stallning.
Jamforelseperioden har justerats pd motsvarande sitt.

Ovriga langfristiga skulder

Mkr 2023 2022
Séljoptioner 75 52
Langsiktiga incitamentsplaner 48 40
Villkorad kopeskilling 8 0
Ovriga langfristiga skulder 17 34

148 126
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Séljoptioner ar hinforliga till dotterforetagen APAM Ltd och Aquila
Asset Management SAS och vilka ger dess minoritetsaktiedgare en
rattighet att sélja sina aktier i bolagen efter utgangen av rikenskapsaret
2028. Virdet pa optionerna ér beroende av den framtida
resultatutvecklingen i bolaget.

Langsiktiga incitamentsplaner ar riktade till ledande
befattningshavare och nyckelpersoner inom verksamhetsgrenen
Investment Management.

NOT 31 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Mkr 2023 2022
Semesterloneskuld 28 31
Upplupna personalomkostnader 24 47
Upplupna revisionskostnader 7 6
Upplupna juridiska kostnader 4 3
Upplupen bonus 150 249
Upplupna rantekostnader 17 5
Upplupna hyreskostnader 1 1
Upplupna provisionskostnader 95 89
Ovriga upplupna kostnader 69 69

394 502

NOT 32 STALLDA SAKERHETER

Mkr 2023 2022
Likvida medel 100 70
Ovriga stillda sikerheter 0 0

100 70

I likvida medel ingér kassamedel enligt minimibehallningskrav och
vilka vid varje given tidpunkt ska hallas tillgdngliga av regulatoriska
skl liksom sparrade medel for andra dandamal.
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NOT 33 EVENTUALFORPLIKTELSER

Mkr 2023 2022
Ovriga eventualforpliktelser 445 275
445 275

Ovriga eventualforpliktelser avser borgensataganden som ingétts dels
som sakerhet for garantidtaganden for sélda fastigheter, dels som
sakerhet for fullgdranden enligt utvecklingsavtal. Ovriga
eventualforpliktelser avser d4ven pagéende tvister i avvecklade
verksamheter samt garantiforpliktelser som rorelsedrivande
dotterféretag lamnat for hyreskontrakt med hyresvirdar.

Av koncernens totala eventualforpliktelser 4r 422 mkr hinforliga
till verksamhetsomradet Principal Investments.

Ovriga rattsliga forfaranden

Bolag inom koncernen dr inblandade i ett fatal tvister eller rattsliga
forfaranden samt skattedrenden som uppkommit i den I6pande
verksamheten. Risker forenade med sadana handelser ticks delvis av
kontraktsenliga garantiférpliktelser, forsékring eller erforderliga
reserver. Eventuell skadestandsskyldighet och andra kostnader i
samband med sadana rattsliga forfaranden bedoms inte visentligen
paverka koncernens affirsverksamhet eller finansiella stillning.

NOT 34 ATAGANDEN

Mkr 2023 2022
Investeringsataganden 6 0
6 0

Investeringsataganden avser det onoterade innehavet i Pamica 4 AB.

NOT 35 KASSAFLODE

Under rakenskapsaret uppgar erhallna och betalda réantor for Catella
koncernen till foljande belopp:

Mkr 2023 2022
Erhalina rantor 7 23
Betalda rantor -65 -14
Varav hdnfbrliga till kontraktskulder -8 -12
Netto betalda riantor -59 8

Avstdmning av skulder som kommer fran Finansieringsverksamheten i
kassaflodet:

2023:
Lani
Lane- forvirvat
Ingdende  Kassa- uppliggnings /sdlt Valutakurs- Utgaende
Mkr balans floden  kostnader dotterbola differenser balans
Obligationsldn
1244 3 1247
2021
Fastighetsprojekt= 4 jgg 39 12 2 1145
finansiering
Ovrig uppléning 41 Y 1 0 28
Summa 2765 -332 -10 -1 -2 2420
2022:
Lani
Lane- forvarvat
Ingiende  Kassa- upplaggnings /salt Valutakurs- Utgaende
Mkr balans floden  kostnader dotterbola differenser balans
Obligationsla
gationsian 1241 3 1244
2021
Fastighetsprojekt- 55 375 248 99 1480
finansiering
Ovri &ni
vrig upplaning 48 A1 4 41
Summa 2543 364 3 -248 103 2765

FINANSIELLA RAPPORTER
NOT 36 FORVARY OCH AVYTTRING AV VERKSAMHETER

Forvarv och avyttringar under 2023

I september 2023 forvarvade Catella 60 procent av aktierna i Aquila
Asset Management SAS (Aquila Group). Total kopeskilling har
berdknats uppga till 122 mkr varav 114 mkr utgér ett fast belopp och 8
mkr utgor villkorad képeskilling. Utfallet av den villkorade
kopeskillingen 4r beroende av bolagets rérelseresultat under 2023-
2025 och har ingen faststalld maximiniva. Den villkorade
kopeskillingen vérderas till verkligt virde baserad pa bolagets utfall och
finansiella planer for de aktuella aren, diskonterade till nuvérde.
Genom férvirvet starker Catella sin europeiska plattform och
mojliggor betydande synergier f6r koncernens befintliga verksamheter.

Aquila Group ér en av de storsta oberoende aktorerna inom
fastighetsinvesteringar och strategisk férvaltning i Frankrike med totalt
1,4 miljarder euro i forvaltat kapital. Aquila Group bestar av Aquila
Asset Management och fastighetsfondforvaltaren Axipit Real Estate
Partners. Bolagets grundare och verkstéllande direktorer, Jean-Marc
Sabiani och Gilles Barbieri, kommer att fortsitta som aktiedgare och
vara verksamma i féretaget under minst fem ar.

Catella och de tre minoritetsdgarna i Aquila Group har traffat avtal
for kop- och saljoptioner enligt vilket Catella har en képoption att
forvarva fran minoritetsdgarna och minoritetsédgarna har en séljoption
att sélja sina aktier till Catella under véren 2029 till ett pris som &r
beroende av den framtida vinstutvecklingen i bolaget, se vidare not 30.

Den forvarvade verksamheten, som ingar i affirsomradet
Investment Management, konsolideras i koncernen som ett
dotterbolag fran den 30 september 2023. Per detta datum uppgick
verkligt virde pa identifierbara nettotillgangar till 40 mkr varav 37 mkr
ar hanforliga till befintlig kundkontaktsportfslj. Innehav utan
bestimmande inflytande virderas till sin andel, 40 procent, av bolagets
identifierbara nettotillgangar och vilka vid forvérvstillfallet uppgick till
16 mkr.

Den goodwill om 98 mkr som uppstar genom forvirvet hanfor sig
till operativ expansion genom starkt narvaro pa den franska
marknaden, viktiga synergier med Catellas befintliga verksamheter och
till humankapital.

Virderingen ér prelimindr i avvaktan pa slutlig vardering av dessa
tillgangar vilket bedoms ske inom 12 ménader fran for-varvsdatumet.
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Mkr 2023

Forvarvsrelaterade immateriella tillgangar

Immateriella tillgdngar 37
Materiella anlaggningstillgangar 2
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via 5
resultatrakningen

Ovriga fordringar 10
Likvida medel 8
Uppskjutna skatteskulder -9
Ovriga skulder -12
Verkligt virde nettotillgingar 40
Innehav utan bestdmmande inflytande -16
Goodwill 98
Total kopeskilling 122
Villkorad képeskilling -8
Kontant reglerad kopeskilling 114
Likvida medel i forvarvat dotterforetag -8
Forvarvskostnader 8
Forandring av koncernens likvida medel vid 14

forvarv

Forvirvet av Aquila Group har paverkat koncernens intikter med 17
mkr och arets resultat efter skatt med 1 mkr. Om f6rvirvet hade skett
per 1 januari 2023, skulle koncernens intikter ha paverkats med 60

mkr och periodens resultat efter skatt skulle ha paverkats med 1 mkr.

Vidare under 2023 forvirvades andelar i APAM Ltd, Catella
Residential Partners SAS och Catella Asset Management Iberia for en
total kopeskilling om 12 mkr fran innehav utan bestimmande
inflytande.

Avyttring av dotterféretag 2023
Under forsta kvartalet 2023 salde Catella sina andelar i franska
dotterforetaget Catella Hospitality Europe SAS till bolagets lokala
ledning tillika minoritetsaktiedgare. Transaktionen genererade en
mindre vinst.

I april avyttrades logistikprojektet Infrahubs Vaggeryd som
genererade en realisationsvinst om 8 mkr, varav 4 mkr var hanforligt

till moderforetagets aktiedgare, och tillférde koncernen 302 mkr i
likviditet.

I juli avyttrade Catella sitt 50-procentiga innehav i Infrahubs AB
och tillhérande projektbolag for en kopeskilling om totalt 30 mkr.
Avyttringen hade en positiv effekt pa resultat efter skatt med 28 mkr.

Catella  Infrahubs  Infrahubs

FINANSIELLA RAPPORTER

under minst fem ar. Den forvarvade verksamheten, som ingar i
affairsomradet Investment Management, konsolideras i koncernen som
ett dotterbolag fran den 29 juni 2022. Per detta datum uppgick det
verkliga vérdet pa forvirvade nettotillgingar i WPP till 5 mkr.

Den goodwill om 36 mkr som uppstod genom forvarvet hanfor sig till
operativ expansion pa den polska marknaden med betydande synergier
for koncernen som kapital- och investeringsradgivare for befintliga och
framtida fastighetsfondinvesteringar samt utvecklingsmojligheter for

Mkr S . M o fro . s
Hospitaility _ Vaggeryd AB Principal Investments. Verkligt virde pa forvarvade identifierbara
K killi 1 . . 12 . e 1 . : .
opeTe 0 306 3 immateriella tillgingar om 2 mkr ér hinforliga till befintlig
Transaktionskostnader -3 -1 e
Kopeskilling efter transaktionskostnader 0 302 30 kundkontaktsportfolj.
Avyttrade nettotillgangar; Mkr 2022
Anlaggningstillga 2 2 N
regeningstigangar Forvarvsrelaterade immateriella tillgangar 2
Likvida medel 6 17
Ovriga omsattningstillgingar 3 294 34 Ovriga fordringar 2
Langfristiga skulder -3 21 Likvida medel 4
Kortfristiga skulder -13 -30 Uppskjutna skatteskulder 0
Nettotillga -5 294 3 E
crrorleangar Ovriga skulder -3
Innehav utan bestdmmande inflytande 0 = — —
Goodwil - - B Verkligt varde nettotillgangar 5
Avyttrade nettotillgangar 5 294 2 Innehav utan bestdmmande inflytande -1
Goodwill 36
Realisationsresultat 5 8 28 Total kopeskilling 40
Oreglerad kopeskilling -
Kassaflode; Kontant reglerad kopeskilling 40
Kontant reglerad képeskilling 0 306 31 . .
- Likvida medel i forvarvat dotterforetag -4
Transaktionskostnader 0 3 -1
Likvida medel i avyttrat dotterforetag -6 0 -17 Férvarvskostnader 2
Forandring av koncernens likvida medel vid avyttring -6 302 12 Forindring av koncernens likvida medel 38

Forvarv och avyttringar under 2022

I juni 2022 férvéirvade Catella 65 procent av aktierna i Warsaw
Property Partners (WPP), namnéndrat till Catella Poland WPP, for en
kopeskilling om 40 mkr. Polen é4r en viktig strategisk marknad for
Catella som genom forviérvet stirker sin paneuropeiska plattform inom
affirsomréadet Investment Management.

WPP ir en oberoende fastighets investerings- och asset
management radgivare och utvecklare med verksamhet pa den polska
marknaden. WPP hade vid forvarvet ett forvaltat kapital pa knappt 2
miljarder kronor och 18 anstillda. Bolagets verkstéllande ledning
kommer att fortstta som aktiedgare och vara verksamma i foretaget

vid forvirv

Vidare under 2022 forvirvades andelar i Catella Residential Partners
SAS, Catella Logistic Europe SAS, Catella Asset Management Iberia
och IPM AB for en total kopeskilling om 35 mkr fran innehav utan
bestimmande inflytande. Darutover okade Catella sitt 4gande i de
franska logistikprojekten vilket féranledde en omklassificering av dessa
fran Andelar i intresseforetag till Andelar i dotterforetag med full
konsolidering av innehaven.

Under forsta halvaret 2022 avyttrades dotterféretagen Infrahubs
Norrkdping och Infrahubs Orebro fér en sammanlagd képeskilling om
395 mkr varav 42 mkr utgér bedomd tillaggskopeskilling for
tilliggsarbeten. Transaktionerna genererade en total realisationsvinst
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DET HAR AR CATELLA VERKSAMHET OCH MARKNAD
om 374 mkr efter transaktionskostnader varav 187 mkr dr hanforligt
till moderforetagets aktiedgare.

NOT 37 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

I januari saldes den sista fastigheten i partnerskapet med Infrahubs och
vilken tillforde Catella 280 mkr i likviditet.

NOT 38 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Néarstédenderelationer

Nirstaenderelationer med betydande inflytande innefattar Catellas
styrelseledamoter och koncernledning, inklusive familjemedlemmar,
samt foretag ddr dessa personer har styrelseuppdrag eller positioner
som ledande befattningshavare och/eller har betydande aktieinnehav.
For ledande befattningshavares deldgande i Catella samt i dotterbolag,
senot 11.

Vidare finns nyckelpersoner i dotterbolag inom Corporate Finance
och Investment Management verksamheterna vilka i vissa fall ar
delédgare i de dotterbolag de arbetar i. Det finns sédrskilda
forutsattningar hanforligt till dessa deldgarskap. I enlighet med
koncerns redovisningsprinciper redovisas innehav utan bestimmande
inflytande hanforligt till dessa dgarandelar som en personalkostnad.
For rakenskapséret 2023 uppgick dessa kostnader till 5,5 mkr.

HALLBARHETSRAPPORT AKTIEN OCH AGARE

Transaktioner med néarstaende

2023

Catella AB ingick i juni 2023 ett nytt hyres-avtal med ett helagt
dotterbolag till Humlegarden AB vars VD, Anneli Jansson, dr
styrelseledamot i Catella AB. Det nya hyresavtalet, som avser
kontorslokaler pa Birger Jarlsgatan 6 i Stockholm, har ingatts for en
period om 7 ar med en érlig bashyra uppgéende till 10 506 000 kr.
Lokalen var féremal for renovering och tilltrdde skedde under forsta
kvartalet 2024. Under tiden f6r renovering hyrde Catella AB tva
temoprira lokaler fran tva dotterbolag till Humlegarden AB for en
arlig bashyra om 2 176 000 kr respektive 2 089 400 kr.

Catella innehar andelar i intresseforetaget Catella Project Capital
GmbH vars 6vriga deldgare utgors av Claesson & Anderzén-koncernen
och ledningen i Catella Project Management GmbH. Catellas tyska
dotter-foretag Catella Project Management GmbH driver
fastighetsutvecklingsprojekten inom Catella Project Capital GmbH.
Ingen del av de arvoden for utforda tjanster som Catella Project
Management GmbH fakturerar intresseféretagen elimineras i Catellas
koncernresultatrakning da intresseféretagen faller utanfér koncernen.

2022
Catella innehar andelar i intresseforetaget Catella Project Capital
GmbH vars 6vriga deldgare utgérs av Claesson & Anderzén-koncernen
och ledningen i Catella Project Management GmbH.

Catellas tyska dotterforetag Catella Project Management GmbH
driver fastighetsutvecklingsprojekten inom Catella Project Capital
GmbH. Vidare driver Catellas dotterforetag Infrahubs AB

BOLAGSSTYRNING FINANSIELLA RAPPORTER

fastighetsutvecklingsprojekt inom flera intresseféretag. Ingen del av de
arvoden for utforda tjanster som Catella Project Management GmbH
och Infrahubs AB fakturerar intresseforetagen elimineras i Catellas
koncernresultatrikning da intresseféretagen faller utanfér koncernen.

NOT 39 ANVANDANDE AV NYCKELTAL EJ DEFINIERADE | IFRS
SAMT BEGREPP OCH VALUTAKURSER

Catella-koncernens redovisning upprittas enligt IFRS. Se not 2 for
ytterligare information om redovisningsprinciper. I IFRS definieras
endast ett fatal nyckeltal. Fran och med andra kvartalet 2016 tillimpar
Catella ESMAs (European Securities and Markets Authority - Den
Europeiska virdepappers- och marknadsmyndigheten) nya riktlinjer
for alternativa nyckeltal, Alternative Performance Measures). I korthet
ar ett alternativt nyckeltal ett finansiellt matt 6ver historisk eller
framtida resultatutveckling, finansiell stillning eller kassaflode som
inte dr definierat eller specificerat i IFRS. For att stodja
foretagsledningens och andra intressenters analys av koncernens
utveckling redovisar Catella vissa nyckeltal som inte definieras i IFRS.
Foretagsledningen anser att dessa uppgifter underlittar en analys av
koncernens utveckling. Dessa tilliggsuppgifter 4r komplimenterande
information till IFRS och ersitter ej nyckeltal definierade i IFRS.
Catellas definitioner av métt ej definierade i IFRS kan skilja sig fran
andra foretags definitioner. Samtliga Catellas definitioner inkluderas
nedan. Berdkning av alla nyckeltal kan stimmas av mot poster i
resultat- och balansrakning.
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DET HAR AR CATELLA VERKSAMHET OCH MARKNAD

Definitioner

Alternativa nyckeltal som inte ar definierade enligt IFRS

HALLBARHETSRAPPORT AKTIEN OCH AGARE

Beskrivning

BOLAGSSTYRNING FINANSIELLA RAPPORTER

Orsak till anvandning av matt

Eget kapital per aktie hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare dividerat med antalet
aktier vid periodens slut.

Inkluderas for att investerare ska kunna skapa sig en bild av det egna kapitalet
hanforligt till moderbolagets aktiedgare representerat av en aktie.

Resultat per aktie hanforligt till moderbolagets aktiedgare fore utspadning

Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare dividerat med
genomsnittligt antal aktier under aret

Inkluderas for att investerare ska kunna skapa sig en bild av resultatet
hanforligt till moderbolagets aktiedgare fore utspadning representerat av en
aktie.

Resultat per aktie hanforligt till moderbolagets aktiedgare efter utspadning

Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare dividerat med
genomsnittligt antal aktier med hansyn taget till effekt av utestdende teck-
ningsoptioner (exklusive teckningsoptioner i eget férvar) och eventuella
nyemitterade aktier under aret.

Inkluderas for att investerare ska kunna skapa sig en bild av resultatet
hanforligt till moderbolagets aktiedgare efter utspadning representerat av en
aktie.

Réntabilitet pa eget kapital *

Summan av periodens resultat for de fyra senaste kvartalen dividerat med
genomsnittligt eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare for de fem
senaste kvartalen.

Bolaget anser att nyckeltalet ger investerare en bittre forstaelse for
avkastningen pa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare.

Rérelsemarginal

Rorelseresultat exkluderat avskrivningar pa forvarvsrelaterade immateriella
tillgdngar dividerat med totala intakter for perioden.

Inkluderas for att investerare ska kunna skapa sig en bild av [6nsamheten i
Bolaget.

Soliditet

Eget kapital dividerat med totala tillgangar.

Mattet anvands for att Catella betraktar det som relevant fér investerare och
andra intressenter som vill bedoma Catellas finansiella stabilitet och férmaga
att klara sig pa lang sikt.

Réntetdckningsgrad

Resultat fore skatt med aterldggning av rantekostnader och justering for
forandringar i verkligt varde pa finansiella tillgangar, dividerat med
rantekostnader

Inkluderas for att investerare ska kunna skapa sig en bild av Bolagets formaga
att ticka rantekostnader.

Sysselsatt kapital

Icke rdntebdrande anldggningstillgangar och omsattningstiligangar med avdrag
for icke rantebdrande lang- och kortfristiga skulder.

Mattet dskadliggdr Bolagets sysselsatta kapital.

Nettoskuld/Nettokassa

Nettot av rantebdrande avsdttningar och skulder minskat med rdantebarande
finansiella tillgingar inklusive likvida medel och investeringar i lineportfsljer. Ar
detta belopp negativt bendmns det nettokassa.

Mattet dskadliggdr Bolagets formaga att betala tillbaka rantebarande skulder
med rdntebdrande tillgdngar inklusive likvida medel.

Utdelning per aktie

Utdelning dividerat med antal aktier vid periodens slut.

Inkluderas for att investerare ska kunna skapa sig en bild av Bolagets utdelning
over tid.

Antal anstallda vid periodens slut

Antal anstillda vid periodens utgdng omraknade till heltidstjanster.

Inkluderas for att investerare ska kunna skapa sig en bild av antalet anstéllda i
Bolaget 6ver tid.

Medeltal anstallda

Genomsnittet av antal anstéllda vid utgangen av rakenskapsarets fyra kvartal

Inkluderas for att investerare ska kunna skapa sig en bild av genomsnittet av
antal anstdllda i Bolaget under perioden.

Fastighetstransaktionsvolymer for perioden

Fastighetstransaktionsvolymer fér perioden ar vardet pa de underliggande
fastigheterna vid transaktionstillfillena.

Delar av Catellas intékter inom Corporate Finance avtalas med kund utifran
det underliggande fastighetsvardet vid respektive uppdrag. Inkluderas for att
investeraren ska kunna skapa sig en bild av vad som driver delar av intékterna.
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Alternativa nyckeltal som inte ar definierade enligt IFRS Beskrivning Orsak till anvandning av matt

Forvaltat kapital vid drets slut Forvaltat kapital ar vardet av Catellas kunders deponerade/placerade kapital. Delar av Catellas intakter inom Asset Management and Banking avtalas med
kund utifran vdrdet pa det underliggande placerade kapitalet. Inkluderas for att
investeraren ska kunna skapa sig en bild av vad som driver delar av intékterna.

*  Se nedan fér berakningsunderlag
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Berakning av rantabilitet pa eget kapital per segment. Koncernen innehaller samtliga verksamheter

2023 2023 2023 2023 2022 2022 2022 2022
KONCERNEN okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar
Periodens resultat, mkr * -75 -22 84 -8 97 68 247 79
Eget kapital, mkr * 1988 2093 2219 2168 2168 2038 1954 1766
Réntabilitet pa eget kapital, % -1 7 11 20 26 27 27 10

2023 2023 2023 2023 2022 2022 2022 2022
INVESTMENT MANAGEMENT okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar
Periodens resultat, mkr * 6 9 71 18 65 63 135 30
Eget kapital, mkr * 389 390 457 386 367 307 254 1088
Rantabilitet pd eget kapital, % 26 43 61 59 48 40 34 21

2023 2023 2023 2023 2022 2022 2022 2022
PRINCIPAL INVESTMENTS okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar
Periodens resultat, mkr * -15 30 5 -4 35 -27 65 84
Eget kapital, mkr * 340 362 335 321 327 280 306 239
Rantabilitet pa eget kapital, % 5 21 3 24 59 50 71 47

2023 2023 2023 2023 2022 2022 2022 2022
CORPORATE FINANCE okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar
Periodens resultat, mkr * 7 -5 17 -24 6 4 19 -24
Eget kapital, mkr * 17 7 1 17 44 39 36 26
Rintabilitet pd eget kapital, % -205 =171 -105 17 13 98 68 89

* Hdnférligt till moderbolagets aktiedgare.
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Begrepp

Upplaning

Lan fran kreditinstitut.

Laneskulder

Lan fran icke kreditinstitut.

WAcC
Weigthed Average Cost of Capital (Véagd genomsnittlig
kapitalkostnad).

EV
Enterprise Value (bolagsvirde)

Valutakurser
Kurserna pa de i koncernen ingdende valutorna var i férhallande till
SEK i genomsnitt respektive per balansdagen foljande:

Valutakurser 2023

Genomsnitts: Balansdags-
Valuta kurs kurs
DKK 1,503 1,489
EUR 11,203 11,096
GBP 13,002 12,768
NOK 0972 0,987
PLN 2,585 2,557

Valutakurser 2022

Genomsnitts- Balansdags-
Valuta kurs kurs
DKK 1,429 1,497
EUR 10,632 11,128
GBP 12,467 12,581
NOK 1,052 1,057
PLN 2,269 2,374

FINANSIELLA RAPPORTER
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Moderbolagets

resultatrakning

FINANSIELLA RAPPORTER

Moderbolagets rapport &ver totalresultat

2023 2022
Mkr Not jan—dec jan—dec
Nettoomsittning 41,8 478
Ovriga rérelseintakter 42 12,6
Totala intakter 46,0 60,4
Ovr\ga externa kostnader 41 -40,2 428
Personalkostnader 42 -56,8 -543
Avskrivningar -0,3 0,3
Ovr\ga rérelsekostnader 1,2 0,6
Rérelseresultat -52,4 -36,4
Resultat fran andelar i koncernféretag 43 260,9 2574
Ranteintdkter och liknande resultatposter 44 0,3 32
Rantekostnader och liknande resultatposter 45 -1071 714
Finansiella poster 154,2 1893
Resultat fore skatt 101,8 152,9
Skatt pa arets resultat 46 - -
Arets resultat 101,8 152,9

2023 2022
Mkr Not jan—dec jan—dec
Arets resultat 1018 1529
Ovrigt totalresultat
Ovr\gt totalresultat for aret, netto efter skatt 00 00
Summa totaltresultat for aret 101,8 152,9
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2023 2022
Mkr Not 31 dec 31 dec
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Immateriella tillgangar 47 0,1 04
Materiella anldggningstillgangar 0,5 0,1
Andelar i koncernféretag 48 13582 13582
1 358,8 | 358,8
Omsittningstillgangar
Kundfordringar 0,1 0,1
Fordringar hos koncernféretag 297,5 307,5
Skattefordringar 00 00
Ovriga kortfristiga fordringar 57 4,9
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 6,2 59
Likvida medel 0,2 01
309,7 3187
Summa tillgangar | 668,5 1 677,4

2023 2022
Not 31 dec 31 dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 49
Bundet eget kapital
Aktiekapital 176,7 176,7
176,7 176,7
Fritt eget kapital
Overkursfond 70,0 70,0
Balanserad vinst 46,9 00
Avrets resultat 101,8 152,9
218,7 222,9
Summa eget kapital 395,3 399,6
Skulder
Langfristiga laneskulder 50 1246,5 12438
1 246,5 1243,8
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 40 7.3
Skulder till koncernféretag 15 54
Ovriga kortfristiga skulder 13 08
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 51 199 20,6
26,7 34,1
Summa skulder 12732 1277,9
Summa eget kapital och skulder | 668,5 1 677,4
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Moderbolagets kassaflddesanalys
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2023 2022

Mkr Not jan—dec jan—dec
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 101,8 1529
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet:

Avskrivningar 0,3 0,3

Utdelning fran dotterfretag -250,0 -2574

Finansiella poster 37 04
Ovriga omklassificeringar -109 -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandringar av rérelsekapital -155,1 -103,8
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-) / minskning (+) av rérelsefordringar 619 1271
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder -84 9.7
Kassaflode fran den |dpande verksamheten -101,6 33,0
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -04 00
Forvarv av immateriella anlaggningstillgangar - -
Investeringar i dotterforetag 48 - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -0,4 0,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Upptagna lan 50 - -
Amortering av lan - -
Utdelning fran dotterforetag 2081 55,4
Lamnade utdelningar -106,0 -88,3
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 102,0 -33,0
Arets kassaflode 0,1 0,0
Likvida medel vid arets borjan 0,1 0,1
Valutakursdifferens i likvida medel 00 00
Likvida medel vid arets slut 0,2 0,l
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Moderbolagets rapport 6ver férandringar i eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Mkr Not 49 Aktiekapital Overkursfond Balanserad vinst Arets resultat Summa eget kapital
Eget kapital | januari 2022 176,7 81,4 182,6 -105,6 3350
Vinstdisposition 114 942 105,6 00
Utdelning -88,3 -88,3
Arets totalresultat for januari-december 2022

Arets resultat 1529 1529
Ovrigt totalresultat, netto efter skatt 00 00
Arets totalresultat 152,9 152,9
Eget kapital 3|1 december 2022 176,7 70,0 0,0 152,9 399,6
Vinstdisposition 1529 -152,9 00
Utdelning -106,0 -106,0
Arets totalresultat for januari-december 2023

Arets resultat 101,8 101,8
Ovrigt totalresultat, netto efter skatt 00 0,0
Arets totalresultat 101,8 101,8
Eget kapital 31 december 2023 176,7 70,0 46,9 101,8 3953
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NOT 40 REDOVISNINGSPRINCIPER FOR MODERBOLAGET

Moderbolagets finansiella rapporter dr upprattade i enlighet med
Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer.
Moderbolaget tillimpar genom detta samma redovisningsprinciper
som koncernen dér sa dr tillimpligt utom i de fall som anges nedan.

Moderbolaget anvinder bendmningarna balansrakning respektive
kassaflodesanalys for de rapporter som i koncernen har titlarna
rapport 6ver finansiell stillning respektive rapport 6ver kassafloden.
Resultatrakning och balansrdkning fér moderbolaget 4r uppstillda
enligt arsredovisningslagens uppstéllningsformer, medan rapporten
Gver totalresultat, rapporten 6ver férdndringar i eget kapital och
kassaflodesanalysen baseras pa IAS 1 Utformning av finansiella
rapporter respektive IAS 7 Rapport éver kassafloden.

Andelar i koncernforetag

Moderbolaget redovisar samtliga innehav i koncernforetag till
anskaffningsvarde efter avdrag for eventuell ackumulerad
nedskrivning.

Aktieagartillskott

Ldmnade aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av posten andelar
i koncernforetag i balansrakningen. En bedémning gors dérefter
huruvida det foreligger nagot behov av nedskrivning av dessa andelar.

Anteciperad utdelning

Anteciperad utdelning redovisas i resultatrakningen som resultat fran
andelar i koncernféretag respektive fordran pa koncernforetag i
balansrakningen i de fall bolaget fattat beslut betriffande
virdedveringens storlek samt har ritt till att ensamt besluta om
utdelningens storlek.

Leasingavtal
Moderbolaget redovisar samtliga leasingavtal som operationella
leasingavtal.

Finansiella instrument

Med hénsyn till ssambandet mellan redovisning och beskattning
redovisas finansiella tillgangar eller skulder inte till verkligt vérde.
Finansiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde
minskat med eventuell nedskrivning och finansiella
omsdttningstillgangar redovisas enligt lagsta vérdets princip.
Finansiella skulder redovisas till anskaffningsvarde.

Moderbolaget tillimpar vidare undantagsregeln i RFR 2 for att inte
tillimpa reglerna i IFRS 9 f6r finansiella garantier avseende
garantiavtal till formén for dotter- och intressebolag. I dessa fall
tillimpas reglerna i IAS 37 som medfoér att finansiella garantiavtal ska
redovisas som en avsattning i balansrakningen nér Catella har ett
rittsligt eller informellt atagande till foljd av en tidigare hindelse och
det dr sannolikt att ett utflode av resurser kommer att kravas for att
reglera atagandet. Dessutom maste det vara majligt att gora en
tillforlitlig uppskattning av atagandets véirde.

NOT 41 OVRIGA EXTERNA KOSTNADER

Erséattningar till revisorer

Mkr 2023 2022
KPMG 2023/ PwC 2022
Revisionsuppdraget * 13 11
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget - 0,6
Skatteradgivning - 0,2
Ovriga tjanster 13 02
Summa 2,6 2,0

Total kostnad &r till moderbolagets revisorer KPMG AB (2022: PricewaterhouseCoopers AB).

*  Med revisionsuppdrag avses arvode for den lagstadgade revisionen det vill saga sddant arbete som
ar nodvandigt for att avge revisionsberattelsen, samt sa kallad revisionsradgivning som lamnas i
samband med revisionsuppdraget.

Leasingavtal inklusive hyra

Mkr 2023 2022
Arets kostnad for leasingavtal inkl hyra uppgar till 4,6 4,6
Framtida leasingavgifter avseende icke uppsagningsbara leasingavtal med
aterstdende I6ptid Sverstigande ett ar fordelar sig enligt foljande:

Forfaller till betalning inom ett ar 54 6,1
Forfaller till betal an ett i f

co aller till betalning senare an ett men inom fem 231 17
ar

Forfaller till betalning senare an fem ar 12,7 00
Summa 41,2 78

Ovan leasingavgifter avser framst hyra av kontorslokaler men

inkluderar dven hyra av kontorsutrustning.

NOT 42 PERSONAL

Léner, andra ersattningar och sociala kostnader

2023 2022
Loner och Sociala Loéner och Sociala
andra  kostnader andra kostnader
ersattningar (varav  ersdttningar (varav

(varav pensionskos

(varav pensionskost

Mkr tantiem) tnader) tantiem) nader)
Styrelse 29 07 28 05
0,0 0,0 0,0 0,0)
Verkstéllande direktor 6,1 31 79 29
(1.7) (1,6) (3,6) (1,6)
Ovri tallda,
vriea anstaes 241 151 215 130
Sverige
(1.7) G7) 36 (49
Summa 332 18,9 32,2 16,4
(34) (7.3) (7.2) (6,5)
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Inga pensionsforpliktelser till verkstéllande direktor eller ledande
befattningshavare finns. For ytterligare information om erséttningar
till styrelse och verkstéllande direktor hanvisas till not 11.

Medelantal arsanstallda

2023 2022
varav varav
Mkr Totalt kvinnor Totalt kvinnor
VD och ledande
befattningshavare ¢ ! > !
Ovriga anstillda 19 10 16 10
Summa 23 11 21 11

NOT 43 RESULTAT FRAN ANDELAR | KONCERNFORETAG

Mkr 2023 2022
Utdelning 10,9 57
Anteciperad utdelning 2500 200
Summa 260,9 257,4

NOT 44 RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Mkr 2023 2022
Rantor 0,2 00
Valutakursvinster 0,1 32
Summa 0,3 32

Av ranteintikter och liknande resultatposter ar 0,0 mkr (0,0)
koncerninterna.

NOT 45 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Mkr 2023 2022
Rintor -104,2 -68,6
Laneuppldggningskostnader -28 -2.8
Valutakursférluster -0,1 00
Summa -107,1 71,4

Av rintekostnader och liknande resultatposter dr 0,0 mkr (0,0)
koncerninterna.
NOT 46 SKATT PA ARETS RESULTAT

Mkr 2023 2022
Uppskjuten skattekostnad/intakt avseende

skattemassiga underskottsavdrag

Uppskjuten skattekostnad/intakt avseende

tempordra skillnader

Justeringar avseende tidigare ar - -
Summa 0,0 0,0

Arets skattemissiga underskott uppgar till 50,3 mkr (31,4).
Moderbolagets kvarstaende underskottsavdrag uppgar per 31
december 2023 till 136,7 mkr (86,4). Ingen uppskjuten skattefordran
redovisas i moderbolaget per balansdagen.

NOT 47 IMMATERIELLA TILLGANGAR

Mkr 2023 2022
Ingdende bokfort virde 04 07
Inkép - -
Awvyttringar och utrangeringar - -
Avskrivningar 03 03
Utgdende bokfort virde 0,1 0,4

Immateriella tillgangar avser koncerngemensamt ekonomisystem.
Tillgangen skrivs av under den bedémda nyttjandeperioden vilken
forvintas uppga till 5 ar.
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NOT 48 ANDELAR | KONCERNFORETAG

Bokfort varde, Mkr

Kapital- Rostritts- Antal
Bolag andel, % andel, %  andelar 2023 2022
Catella Holding AB 100% 100% 1000 13526 13526
Catella Real Estate AG 10% 10% 252 500 56 56
Summa 13582 13582

Uppgifter om dotterféretagens organisationsnummer och site:

Bolag Org.nr. Stad
Catella Holding AB 556064-2018 Stockholm
Catella Real Estate AG HRB 169051 Munchen

Andelar i koncernféretag 2023 2022
Ingaende bokfort varde 13582 10582
Forvarv - -
Lamnade aktiedgartillskott - 300,0
Utgaende bokfort varde 1 358,2 1 358,2

NOT 49 EGET KAPITAL

Aktiekapitalet uppgick per 31 december 2023 till 176,7 mkr (176,7)
fordelat pa 88 348 572 aktier (88 348 572). Kvotvirde per aktie ar 2.
Aktiekapitalet ar fordelat pa tvéd aktieslag med olika rostvarde;

2395 654 A aktier, med fem roster per aktie, och 85 952 918 B aktier
med en rost per aktie. Ndgra andra skillnader mellan aktieslagen finns
inte.

Bolagsordningen innehéller en rittighet f6r innehavare av aktier av
serie A att omvandla dessa till lika antal aktier av serie B. Under 2023
konverterades 110 588 aktier av serie A till lika ménga aktier av serie B.

Nagra utestaende konvertibla skuldebrev som skulle kunna leda till
utspadning av aktiekapitalet finns inte per 31 december 2023.

Catella har totalt 3 000 000 utestdende teckningsoptioner i tva olika
serier, serie 2020/2024:A och serie 2020/2025:B som emitterades enligt
beslut vid en extra bolagsstimma den 21 december 2020 som ett led i
inférandet av ett incitamentsprogram riktat till ledande
befattningshavare och andra nyckelpersoner i Catella (LTI 2020). Av
dessa teckningsoptioner har 2 800 000 teckningsoptioner tilldelats
ledande befattningshavare och andra nyckelpersoner medan 200 000
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teckningsoptioner innehas i eget forvar, dessa beskrivs ytterligare i not
12.

Pa arsstimman i maj 2022 bemyndigandes styrelsen att besluta om
aterkop eller overlatelse av bolagets egna aktier samt att besluta om
emission av nya aktier. Inga aktier innehas av bolaget sjélvt eller av
dess dotterbolag.

Aktiedgare med mer an 10 procent av rosterna
Huvudaktiedgare per den 31 december 2023 var Claesson & Anderzén-
koncernen (med nérstaende) med 49,4 procent (49,4) av kapitalet och
49,0 procent (48,9) av rosterna. Ingen ytterligare aktiedgare innehade
10 procent eller mer av antalet aktier eller roster vid utgangen av 2023.

Utdelning

Styrelsen foreslar en utdelning om 0,90 kr per aktie och vilket
motsvarar totalt 79,5 mkr. Den foreslagna utdelningen ryms inom vad
som dr maximalt tilldtet belopp enligt obligationsvillkoren; det hogsta
av 80 mkr eller 60 procent av arets resultat hanforligt till
moderféretagets aktiedgare. For rakenskapsaret 2022 lamnades en
utdelning pa 1,20 kronor per aktie.

Fritt eget kapital

Overkursfond tillsammans med balanserade vinstmedel och &rets
resultat, utgor fritt eget kapital, det vill sdga det belopp som finns
tillgangligt for utdelning till aktiedgarna.

Overkursfond

Nir aktier emitteras till 6verkurs, det vill siga for aktierna ska betalas
mer 4n aktiernas kvotvérde, ska ett belopp motsvarande det erhallna
beloppet utover aktiernas kvotvirde, foras till 6verkursfonden. Belopp
som tillforts 6verkursfonden fran och med 1 januari 2006 ingér i fritt
eget kapital.

Balanserade vinstmedel

Balanserade vinstmedel utgors av foregaende érs balanserade
vinstmedel och resultat efter avdrag for under dret limnad
vinstutdelning.

NOT 50 LANESKULDER

Mkr 2023 2022
Obligationslan 1246,5 12438

1 246,5 1243,8
Avgar: langfristig del -1246,5 -12438
Kortfristig del 0,0 0,0

Catella AB har en emitterad icke sikerstalld obligation om totalt 1 250
mkr med en 16ptid om 4 &r med forfall i mars 2025. Obligationen 16per
med en rorlig rdnta om tremanaders Stibor plus 475 punkter. Den
effektiva rdntan 2023, exklusive laneuppliggningskostnader, uppgick
till 8,3 procent (5,5). Obligationen dr noterad pa NASDAQ Stockholm.

Finansieringen dr villkorad av att koncernens egna kapital vid var
tillfélle uppgér till lagst 800 mkr. Darutdver finns begransningar vad
giller utdelningar. Arlig utdelning till moderforetagets aktieigare kan
maximalt uppga till det hogsta av 80 mkr eller 60 procent av arets
resultat hanforligt till moderforetagets aktiedgare. Dessa villkor har
uppnétts savil under aret som per 31 december 2023.

NOT 51 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Mkr 2023 2022
Semesterléneskuld 22 25
Upplupna I6ner 50 9,0
Sociala avgifter 35 37
Upplupna rantekostnader 43 33
Upplupna revisionsarvoden 06 00
Upplupna styrelsearvoden 09 09
Upplupna advokatkostnader il 04
Ovriga poster 20 09
Summa 19,9 20,6

NOT 52 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Catella AB har limnat garanti till kreditinstitut uppgaende till 983 mkr
som sikerhet for beviljade krediter till dotterforetaget Kaktus 1
HoldCo ApS. Dérutéver har Catella AB ingatt borgensataganden om
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totalt 245 mkr gentemot investerare i tvé olika projektbolag for dess
fullgorande enligt utvecklingsavtal. For jamforelseperioden 31
december 2022 uppgick moderbolagets samlade eventualforpliktelser
till 1 351 mkr.

Inga stéllda sédkerheter fanns per den 31 december 2023.

NOT 53 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Moderbolaget har en nérstdenderelation med sina dotterbolag.
Prissdttning vid transaktioner mellan moderféretag och dotterbolag
sker med beaktande av affirsmassiga principer. Under 2023 har Catella
AB tillhandahallit ett antal koncerninterna tjénster till flertalet
dotterbolag for vilka marknadsmassigt pris har erlagts. Darutover har
utdelningar fran dotterbolag erhallits med ett belopp om 10,9 mkr.

For ledande befattningshavares formaner hinvisas till koncernens
uppgifter under not 11 till koncernredovisningen samt till not 43.

For stéllda sidkerheter och eventualforpliktelser till formén for
dotterbolag héanvisas till not 52.

NOT 54 FINANSIELL RISKHANTERING

Catella AB (publ) ér ett holdingbolag for koncernen dar
koncernledning och andra centrala gruppfunktioner har samlats.
Moderbolagets tillgangar utgors framst av aktier i dotterbolag och
fordringar pa dotterbolag. Ingen sikring av valutarisken i Catellas
nettotillgangar sker for narvarande. Koncernledningen utvirderar
arligen behovet av sidkring av koncernens omrékningsrisker.

Moderbolaget har vidare upptagit langfristig lanefinansiering i SEK
med rorlig rinta for egen verksamhetsfinansiering. Darmed har den
juridiska personen Catella AB (publ) exponering mot rinterisk och
likviditetsrisk. Exponering mot andra finansiella risker sasom
marknadsrisk, kreditrisk och valutarisk etc. 4r begransad. Catella AB 4r
indirekt utsatt for samma risker som koncernen genom sitt innehav av
andelar i dotterbolag och intressebolag.
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Rénterisk

Rénterisk ar risken att bolagets nettoresultat paverkas till foljd av
forandringar i det allminna rénteliget. Moderbolaget analyserar och
foljer 16pande upp sin exponering for rinterisk.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ar risken att Catella AB (publ), inom en definierad
tidsperiod, inte kan refinansiera sina existerande tillgdngar eller dr
oférmogen att mota utdkade krav pa likviditet. Likviditetsrisk
innefattar ocksa risken att moderbolaget tvingas lana till oférdelaktig
ranta eller maste silja tillgdngar med forlust for att kunna fullgora sina
betalningsataganden. Moderbolaget analyserar och féljer 16pande upp
sin exponering for likviditetsrisk. Vid behov kan moderbolaget bruka
dotterbolags overskottslikviditet via interna lan.

Marknadsrisk

Marknadsrisk inkluderar risken for forlust till foljd av férandringar av
rantor, valuta- och aktiekurser, inklusive prisrisk i samband med
avyttring av tillgdngar eller stingning av positioner.

Valutarisk
Inga fordringar eller skulder i utlindsk valuta, férutom vissa
koncernmellanhavanden, fanns per 31 december 2023.

For ytterligare information om finansiella risker for koncernen,
vilka ér indirekt tillimpliga dven fér moderbolaget, hinvisas till not 3.

Kreditrisk

Kreditrisken avseende fordringar pa dotterbolag har beaktats och
bedoms ej vara visentlig. Likvida medel 4r placerade hos véletablerade
banker med god kreditvardighet och inget nedskrivningsbehov
bedoms foreligga for dessa.

NOT 55 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
P4 extra bolagsstimma den 20 mars beslutades att inf6ra ett nytt

langsiktigt incitamentsprogram fér koncernledningen och andra
nyckelpersoner inom koncernen (totalt ca 40 anstillda).

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstiammans férfogande stir f6ljande fria fond- och vinstmedel i
moderbolaget:

FINANSIELLA RAPPORTER

Kr

Overkursfond 69 966 953

Balanserat resultat 46 882 610

Arets resultat 101 799 760
218 649 323

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar att de till forfogande
stdende vinstmedlen disponeras enligt f6ljande:

Kr

att utdelning till aktiedgarna lamnas med 0,90 kr per aktie, totalt 79 513 715

139 135 608
218 649 323
*baserat pé antalet utestdende aktier, 88 348 572, den 31 december 2023.

att i ny rakning dverfors (varav 69 966 953 till dverkursfond)

Styrelsen foreslar en utdelning om 0,90 kr per aktie och vilket
motsvarar totalt 79,5 mkr. Den foreslagna utdelningen ryms inom vad
som dr maximalt tilldtet belopp enligt obligationsvillkoren; det hogsta
av 80 mkr eller 60 procent av arets resultat hanforligt till
moderféretagets aktiedgare

For rikenskapsaret 2022 lamnades en utdelning pé 1,20 kronor per
aktie.
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DET HAR AR CATELLA VERKSAMHET OCH MARKNAD HALLBARHETSRAPPORT AKTIEN OCH AGARE BOLAGSSTYRNING
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Styrelsen och verkstéllande direktéren forsikrar att arsredovisningen har upprittats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen har upprittats i enlighet med internationella redovisningsstandarder

IFRS sadana de antagits av EU. Arsredovisningen respektive koncernredovisningen ger en rittvisande bild av moderbolagets och koncernens stillning och resultat. Forvaltningsberittelsen for moderbolaget respektive koncernen

ger en rittvisande Gversikt ver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksambhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingér i koncernen

star infor.
Moderbolagets och koncernens resultatrakningar och balansrakningar dr foremal for faststdllande pa drsstimman den 22 maj 2024.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har, som framgar ovan, godkints for utfirdande av styrelsen och verkstillande direktdren Stockholm den 9 april 2024.

Johan Claesson Tobias Alsborger Johan Damne
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Anneli Jansson Samir Kamal Sofia Watt
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Christoffer Abramson

Verkstillande direktor

Var revisionsberittelse har avgivits den 10 april 2024

KPMG AB

Johanna Hagstrom Jerkeryd
Auktoriserad revisor

ARSREDOVISNING 2023
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Revisionsberattelse

Till bolagsstimman i Catella AB,
org nr 556079 1419

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

UTTALANDEN

Vi har utfort en revision av drsredovisningen och
koncernredovisningen for Catella AB (publ) for ar 2023 med undantag
for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 45-53. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingér pa sidorna 54-118 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2023
och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt IFRS Accounting Standards, si som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Véra uttalanden omfattar inte
bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 45-53. Forvaltningsberittelsen ar
forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga
delar. Vi tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget samt
resultatrakningen och rapport over finansiell stallning for koncernen.
Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ar forenliga med innehéllet i den
kompletterande rapport som har verlamnats till moderbolagets
revisionsutskott i enlighet med revisorsférordningens (537/2014)
artikel 11.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr
oberoende i forhéllande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa vér basta kunskap och
Gvertygelse, inga forbjudna tjanster som avses i revisorsforordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i
forekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade féretag
inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

OVRIGA UPPLYSNINGAR
Revisionen av drsredovisningen och koncernredovisningen for ar 2022

har utforts av en annan revisor som ldmnat en revisionsberéttelse
daterad den 31 mars 2023 med omodifierade uttalanden i Rapport om
arsredovisningen och koncernredovisningen.
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SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN

HALLBARHETSRAPPORT

AKTIEN OCH AGARE BOLAGSSTYRNING FINANSIELLA RAPPORTER

Sérskilt betydelsefulla omréden for revisionen dr de omraden som enligt var professionella bedomning var de mest betydelsefulla for revisionen av drsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa

omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart stéllningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.

Redovisning och virdering av fastighetsprojekt

Se not 23 och redovisningsprinciper pa sidan 68 i arsredovisningen och koncernredovisningen for
detaljerade upplysningar och beskrivning av omrédet.

Beskrivning av omradet

Fastighetsprojekten bedrivs i separata juridiska enheter. Beroende pa dgande och kontroll redovisas
fastighetsprojekten som antingen dotterbolag alternativt intressebolag. Det redovisade vardet pa
fastighetsprojekt som dgs genom dotterbolag uppgar till 2 143 mkr och redovisas pa balansraden
exploaterings- och projektfastigheter, fastighetsprojekten motsvarar 39 % av koncernen totala tillgangar.

Fastighetsprojekten vérderas till det ldgsta av anskaffningsvirdet och nettoférsiljningsvirdet. Potentiellt
nedskrivningsbehov i utvecklingsprojekt under uppférande och firdigstallda projekt kan ha en visentlig
paverkan pa bolagets resultat. Fordndring i efterfragan kan vésentligt paverka saval bedomda
marknadsvéarden som redovisade virden for respektive projekt.

Under 2023 har intidkterna fran Catellas exploaterings- och projektfastigheter uppgatt till 745 mkr vilket

utgdr 32 % av koncernens totala intikter. Genom viésentligen i projekttransaktionerna och vésentligheten i

projektfastigheterna av tillgdngsmassan har redovisning och vérderingen av fastighetsprojekten varit ett
sarskilt betydelsefullt omréde i revisionen 2023.

Hur omradet har beaktats i revisionen

Var revision har omfattat bland annat granskning av koncernens redovisningsprinciper av fastighetsprojekt
for att verifiera efterlevnad av IFRS.

Som stod for virderingen har vi granskat interna eller externa virderingar, eller indikativa bud nér sa finns
tillgdngligt. Vi har dven utvdrderat ledningens beddmningar genom att f6lja upp projekten samt beaktat
allmédnna marknadsforhallanden for fastigheter pa respektive marknad. Vi har ocksa hallit diskussioner med
bolagets ledning avseende vérderingarna av fastighetsprojekten.

Vi har stickprovsvis utvirdet och testat genomférda transaktioner samt intéktsredovisning hanforligt till
fastighetsprojekten. Vi har dven genomfort stickprovsvis granskning av aktiveringar av kostnader hinforliga
till fastighetsprojekten for att sakerstilla korrekt allokering och att posterna ér balansgilla.

Vidare har vi bedomt innehallet i de upplysningar som ldmnas i drsredovisningen och koncernredovisningen.
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ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokument innehaller &ven annan information 4n
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna
1-44. Den andra informationen bestar ocksa av ersittningsrapporten
som vi inhdmtade fére datumet for denna revisionsberittelse. Det &r
styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for denna
andra information..

Vart uttalande avseende arsredovisningen och
koncernredovisningen omfattar inte denna information och vi gor
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen dr det vart ansvar att ldsa den information som
identifieras ovan och 6vervidga om informationen i visentlig
utstrdckning dr oforenlig med érsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den
kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i 6vrigt verkar innehalla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat péa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en
vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att
rapportera i det avseendet.

HALLBARHETSRAPPORT AKTIEN OCH AGARE

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det ér styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
att drsredovisningen och koncernredovisningen upprittas och att de
ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller
koncernredovisningen, enligt IFRS Accounting Standards s som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar dven
for den interna kontroll som de bedomer 4r nédvindig for att uppratta
en drsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren for bedémningen av
bolagets och koncernens formaga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, ndr sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formégan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen och verkstillande direkt6ren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har négot realistiskt alternativ till
att gora nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets finansiella
rapportering.

BOLAGSSTYRNING FINANSIELLA RAPPORTER

REVISORNS ANSVAR

Vara mal 4r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller négra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse som
innehéller vara uttalanden. Rimlig sédkerhet dr en hog grad av sakerhet,
men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en vésentlig
felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

- identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker och inhamtar
revisionsbevis som dr tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgéra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptéicka en visentlig
felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hogre 4n for en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig
information eller asidosittande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgiarder som ar lampliga med hénsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

- utvirderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstillande direktérens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen och
verkstallande direktoren anvénder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar
ocksd en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
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huruvida det finns nagon vésentlig osakerhetsfaktor som avser sidana
héndelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en vésentlig osikerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberittelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen och koncernredovisningen om den visentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar ér otillrackliga,
modifiera uttalandet om édrsredovisningen och koncernredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hédndelser eller
forhéllanden gora att ett bolag och en koncern inte ldngre kan fortsitta
verksamheten.

- utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i drsredovisningen och koncernredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sdtt som ger en réittvisande bild.

- inhdmtar vi tillrdckliga och dandamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, 6vervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Vi méste ocksé forse styrelsen med ett uttalande om att vi har f6ljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra forhallanden som rimligen kan péverka vart
oberoende, samt i tillimpliga fall dtgérder som har vidtagits for att
eliminera hoten eller motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi vilka av
dessa omrdden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedomda riskerna for visentliga felaktigheter, och som dérfor utgor de
for revisionen sirskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa

HALLBARHETSRAPPORT AKTIEN OCH AGARE

omraden i revisionsberittelsen savida inte lagar eller andra
forfattningar forhindrar upplysning om fragan.

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELLA RAPPORTER
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH FORFATTNINGAR

UTTALANDEN

Utéver var revision av drsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktorens
forvaltning for Catella AB (publ) for dr 2023 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr
oberoende i forhéllande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ér tillrickliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

HALLBARHETSRAPPORT AKTIEN OCH AGARE

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hénsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation dr utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i vrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt..

Verkstéllande direktoren ska skéta den 16pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder
som dr nddvindiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i
6verensstimmelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skétas
pa ett betryggande sitt

BOLAGSSTYRNING FINANSIELLA RAPPORTER

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot
eller verkstéllande direktoren i nagot vésentligt avseende:

- foretagit nagon étgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget,
eller

- pa nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, dr att
med rimlig grad av siakerhet bedoma om forslaget dr férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte dr forenligt med aktiebolagslagen.
Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvéinder vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig fraimst pa
revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfors baseras pa var professionella beddmning med utgdngspunkt
i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgirder, omraden och férhéllanden som ér visentliga for
verksamheten och ddr avsteg och overtradelser skulle ha sérskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som
ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande bolagets
vinst eller férlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt
ett urval av underlagen for detta for att kunna bedoma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.
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REVISORNS GRANSKNING AV ESEF

UTTALANDEN
Utover vér revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en granskning av att styrelsen och verkstillande
direktoren har upprittat arsredovisningen och koncernredovisningen i
ett format som majliggér enhetlig elektronisk rapportering (Esef-
rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om
vardepappersmarknaden for Catella AB (publ) for ar 2023.

Vir granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade
kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten uppréttats i ett format
som i allt vasentligt mojliggor enhetlig elektronisk rapportering.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18
Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna
rekommendation beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr
oberoende i férhallande till Catella AB (publ) enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vianser att de bevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vart uttalande.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det ér styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for att
Esef-rapporten har upprittats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om virdepappersmarknaden, och for att det finns en sddan
intern kontroll som styrelsen och verkstéllande direktéren bedémer ar
nodvandig for att uppritta Esef-rapporten utan visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

REVISORNS ANSVAR

Var uppgift 4r att uttala oss med rimlig sakerhet om Esef-rapporten i
allt vasentligt 4r upprittad i ett format som uppfyller kraven i 16 kap. 4
a § lagen (2007:528) om virdepappersmarknaden, pa grundval av var
granskning.

RevR 18 kréver att vi planerar och genomfor vara gransknings-atgarder
for att uppna rimlig sikerhet att Esef-rapporten ar upprittad i ett
format som uppfyller dessa krav.

HALLBARHETSRAPPORT AKTIEN OCH AGARE
Rimlig sékerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men dr ingen garanti for att
en granskning som utférs enligt RevR 18 och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sddan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillimpar International Standard on Quality
Management 1, som kréver att foretaget utformar, implementerar och
hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller
rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for
yrkesutovningen och tillimpliga krav i lagar och andra forfattningar.
Granskningen innefattar att genom olika atgirder inhdmta bevis om
Esef-rapporten har upprittats i ett format som majliggér enhetlig
elektronisk rapportering av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi viljer vilka atgirder som ska utforas, bland
annat genom att bedoma riskerna for visentliga felaktigheter i
rapporteringen vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag. Vid
denna riskbedomning beaktar vi de delar av den interna kontrollen
som &r relevanta for hur styrelsen och verkstallande direktoren tar
fram underlaget i syfte att utforma granskningsatgiarder som ar
andamalsenliga med hénsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att
gora ett uttalande om effektiviteten i den interna kontrollen.
Granskningen omfattar ocksa en utviardering av andamalsenligheten
och rimligheten i styrelsens och verkstallande direkt6rens antaganden.
Granskningsatgirderna omfattar huvudsakligen validering av att Esef-
rapporten upprittats i ett giltigt XHTML-format och en avstdmning av
att Esef-rapporten 6verensstimmer med den granskade
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning av huruvida
koncernens resultat-, balans- och egetkapitalrikningar,
kassaflodesanalys samt noter i Esef-rapporten har mérkts med iXBRL i
enlighet med vad som f6ljer av Esef-férordningen

REVISORNS GRANSKNING AV BOLAGSTYRNINGSRAPPORTEN
Det dr styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa

sidorna 45-53 och for att den dr upprittad i enlighet med
arsredovisningslagen.

BOLAGSSTYRNING FINANSIELLA RAPPORTER

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebir att
var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning
och en visentligt mindre omfattning jaimfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing
och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger
oss tillracklig grund for vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 drsredovisningslagen samt
7 kap. 31 § andra stycket samma lag r forenliga med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar samt ér i
6verensstimmelse med arsredovisningslagen.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utségs till Catella AB (publ)s
revisor av bolagsstimman den 10 maj 2023. KPMG AB eller revisorer
verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2023.

Stockholm den 10 april 2024

KPMG AB

Johanna Hagstrom Jerkeryd
Auktoriserad revisor
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