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CATELLA GROUP Oversikt

Ledande finansgrupp inom fastigheter och

alternativa investeringar

Catella grundades 1987, har 28 kontor i 14 lander med 550+ medarbetare.

CORPORATE
FINANCE

Ledande europeisk
radgivare inom
fastighetsrelaterade
transaktioner.

PROPERTY
INVESTMENT
MANAGEMENT

Reglerade
fastighetsfonder,
kapitalforvaltnings-
tjanster samt
projektledning av
fastighetsprojekt.

EQUITY, HEDGE
AND FIXED
INCOME FUNDS

Global nischaktor inom
systematisk macro.

PRINCIPAL
INVESTMENTS

Egna investeringar och
investeringar
tillsammans med
partners i olika
fastighetsprojekt.

Catellas huvudkontor ligger i Stockholm och bolaget ar borsnoterat pa
Stockholm Stock Exchange, Nasdag OMX, midcap.

MARKNADS-
VARDE

‘ ,9 mdkr

November 2020

TOTALA INTAKTER*

2,3 o

Senaste |12 manaderna “LTM”

FORDELNING AV
INTAKTER (LTM)*

Corporate
Finance

28%

Property
Investment
Management

49%

oy

Equity,Hedge and 23Cy
Fixed Income Funds (o]

*Affarsomradet Banking redovisas som en avyttringsgrupp som innehas for forsaljning och ingar inte i koncernens siffror.
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CATELLA GROUP Organisation

Affarsomraden och Egna investeringar — Pan-Europeisk rackvidd

PROPERTY INVESTMENTS AND ADVISORY FUND MANAGEMENT OVRIGT

Group funktioner och
Egna investeringar

Property
Investment Management

Equity, Hedge and

Corporate Finance ¥
P Fixed Income Funds

Property Funds Mutual Funds Moderbolag
Baltikum Finland Tyskland Luxembourg Sverige Sverige
Danmark Sverige Sverige *

Systematic Funds Egna investeringar

Property Asset Management

Frankrike Spanien Sverige Finland Sverige Fastighets-
investeringar
Tyskland UK Danmark Norge Laneportfélier
Frankrike Spanien Ovriga
investeringar
Tyskland Nederlanderna

Project Management

I C
~

“ Ambition att lansera property funds

Danmark Frankrike ) ]
i Sverige.

Tyskland

International Distribution: London och New York

3 12 NOVEMBER 2020 Catella AB (publ) | Delérsrapport



CATELLA GROUP Synergier

Differentierad, lankad affarsmodell med tydlig inkomstbas

Forvaltat kapital
driver fasta intakter
och okar basen for

mojliga rorliga

God lonsamhet trots
det faktum att storre
delen av tillvaxten
har tagits via

intakter resultatrakningen
FORVALTAT KAPITAL TOTALA INTAKTER * RORELSERESULTAT * LIKVIDA MEDEL * ™
Mdkr Mkr Mkr Mkr
200 3,000 600 2,000
1,800
o8 2,500 500 1,600 I
2,000 400 010
100 1,200
1,500 300 1,000
800
50 1,000 200 <00
500 100 400
200
2016 2017 2018 2019 Q3 = = B
2020 2016 2017 2018 2019 LTM 2016 2017 2018 2019 LTM 2016 2017 2018 2019 Q3

2020

*AFFARSOMRADET BANKING REDOVISAS SOM EN AVYTTRINGSGRUPP SOM INNEHAS FOR FORSALINING OCH INGAR INTE | KONCERNENS SIFFROR.

Hx NéR BANKLICENSEN HAR ATERLAMNATS SA FORVANTAS ATT CIRKA 400 MKR GORAS TILLGANGLIGA SOM AR BUNDET | CATELLA BANK PA GRUND AV REGELVERK. DESSA
BESTAR AV LIKVIDA MEDEL OCH VISA-AKTIER.

4 CATELLA
12 NOVEMBER 2020

Catella group | Interim report



CATELLA GROUP Financials

Intakter och resultat Koncernen

5

Under tredje kvartalet 2020 avyttrades /0 procent
av aktierna i Catella Fondférvaltning AB (Mutual
Funds). Intakter och kostnader inkluderas fran och
med januari till och med augusti 2020.

Okningen i férvaltat kapital, justerat fér Catella
Fondférvaltning AB, var 7,2 mdkr i jamforelse med
foregaende kvartal drivet av affarsomradet Property
Investment Management som dkade med |0 mdkr.

Merparten av 6kningen avseende totala intdkter och
rorelseresultat ar hanforligt till avyttringen av
bostadsfastighetsutvecklingsprojekt Grand Central i
Tyskland, uppdelad pa intdkter fran andelar |
intresseféretag och intakter fran affarsomradet
Property Investment Management.

Under tredje kvartalet har Christoffer Abramson
anstallts som ny CFO och som medlem av
koncernledningen.

12 NOVEMBER 2020

FORVALTAT KAPITAL, mdkr

TOTALAINTAKTER, mkr

RORELSERESULTAT, mkr

220 800 280
200
700
180 240
160 600 200
140 500 160
120 400
100 120
80 300
60 200 80
40
20 100 40
0 0 0
2018 2019 2020 2018 2019 2020 2018 2019 2020
EQ| mQ2 mQ3 mQ4 EQI mQ2 mQ3 mQ4 EQI mQ2 mQ3 nQ4
3 man 9 man [2 man
2020 2019 2020 2019  Rullande 2019
Mkr jul-sep  jul-sep  jan-sep jan-sep 12 man jan-dec
Totala intidkter 744 517 I 771 1 659 2532 2420
Uppdragskostnader och provisioner -65 -76 -235  -289 -318  -372
Rorelsekostnader -420 -367 -1 165 -1 069 -1 722 -1 626
Rorelseresultat 259 74 370 300 492 422
Periodens resultat fran kvarvarande verksamheter 215 -60 166 76 238 148
Periodens resultat 220 -69 8l 128 238 193
Resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare 220 -83 73 66 120 13
Rérelsemarginal, % 35 14 21 18 19 17
Antal anstillda, vid periodens slut 562 566 562 566 - 582
Forvaltat kapital, mdkr - - 135,8 184, - 1713
netto in-(+) och utfléde(-) -15,9  -22,6 31,0 -19,3 -44,7  -33,0

* Inkluderar interna intdkter mellan affdrsomradena.

Catella group | Interim report
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CATELLA GROUP Balance Sheet

Finansiell stallning — Kvarvarande verksamhet

Finansiell stallning Mkr
Tillgangar 3524
Korta ochlanga placeringar oo 287
Laneportfoljer 116
. Ovrigainvesteringar (vérdepapper, saminvesteringar) 72
Treasury placeringar (obligationer, makrofond) 47
Upplupna bonusar som investerats i egna produkter 53
Fastighetsutvecklingsprojekt 60|
Uppskjutna skattefordringar™ -
Likvida medel *** 8454
Ovriga tillgangar | 181
Eget kapital | 388
Moderbolagets aktiedgare 1216
Minoritet 173
Skulder 2 135
Icke sdkerstallt obligationslan ** 750
Ovriga skulder | 385

* Uppskjutna skattefordringar vilka kan nyttjas mot skatter inom Idneportfdljerna.

#% 3M stibor (inget golv) + 4% marginal, I6ptid juni 2022

##% Ndr banklicensen har dterlémnats sd forvéntas att cirka 400 mkr géras tillgdngliga som dr
bundet i Catella Bank pd grund av regelverk. Dessa bestdr av likvida medel och Visa-aktier.

6 12 NOVEMBER 2020
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LIKVIDA MEDEL ™
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CORPORATE FINANCE

Intakter och resultat

8

Den totala transaktionsmarknaden for kommersiella
fastigheter i Europa, exklusive Storbritannien,
uppgick till 34,9 miljarder euro (64,0) under
kvartalet vilket ar en minskning med 46 procent |
jamforelse med foregaende ar.

Fastighetstransaktioner dar Catella agerade radgivare
under kvartalet uppgick till 9,7 mdkr (15,8).

Frankrike 2,1 mdkr (7,2)
Danmark 4,5 mdkr (5,4)
Sverige I,4 mdkr (1,4)
Tyskland 0,1 mdkr (0,3)

Intakterna i Norden var i niva med foéregaende ar
och var jamnt férdelade mellan Sverige, Danmark
och Finland. Aven rérelseresultatet var i nivd med
foregaende an

| Kontinentaleuropa var intakter efter
uppdragskostnader och rorelseresultatet lagre i
jamforelse med foregaende ar, framst drivet av
Tyskland med aven Frankrike och Spanien visade
samre resultat.

12 NOVEMBER 2020

RORELSERESULTAT, mkr

CATELLAS TOTALA INTAKTER, mkr
FASTIGHETSTRANSAKTIONS-
VOLYMER, mdkr 350 60
30
300 50
25 250 40
20 200 30
20
15 150
10
10
100 0
5 50 -10
0 0 -20
2018 2019 2020 2018 2019 2020 2018 2019 2020
Q1 Q2 "Q3 "Q4 EQ|l mQ2 mQ3 Q4 EQl mQ2 mQ3 mQ4
3 man 9 man [2 man
2020 2019 2020 2019  Rullande 2019
Mkr jul-sep  jul-sep  jan-sep jan-sep 12 man jan-dec
Norden * 45 45 126 148 203 225
Kontinentaleuropa * 103 107 234 272 443 482
Totala intakter 148 152 362 421 649 709
Uppdragskostnader och provisioner -22 -1 -42 -37 -60 -55
Rérelsekostnader -121 -130 -330 -370 -552 -592
Rérelseresultat 6 I -10 14 38 62
Rérelsemarginal, % 4 7 -3 3 6 9
Antal anstillda, vid periodens slut 210 214 210 214 - 214
Fastighetstransaktionsvolymer, mdkr 9,7 15,8 26,7 38,1 58,9 70,2
varav Norden 7,2 7,6 16,9 17,8 26,2 27,1
varav Kontinentaleuropa 2,5 8,2 9,8 20,2 32,7 43,1

* Inkluderar interna intdkter mellan affdrsomradena.

Catella group | Interim report
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PROPERTY INVESTMENT MANAGEMENT

Intakter och resultat

= Okningen i férvaltat kapital dr framst hanférlig till FORVALTAT KAPITAL, mdkr TOTALAINTAKTER, mkr RORELSERESULTAT, mkr
Property Asset Management i Storbritannien. 140 400 100
Mandatet avser problemtillgangar inom handel som 120 350 90 —
shoppingcenters. 00 300 | 38 —
= Okningen av intikter inom Property Funds, i 80 250 — 60 -
jamforelse med foregaende ar, ar framst drivet av 200 — 50 —
rorliga intakter 60 150 — 40 —
40 30 —
* Property Asset Management ckade intdkterna i 100 20 -
jimforelse med foregdende r vilket framst férklaras — 2° >0 10 - —
av att den tyska Project Management-verksamheten 0 B o MH
- . . 2018 2019 2020 2018 2019 2020 2018 2019 2020
avyttrade bostadsfastighetsutvecklingsprojekt
Grand Central. EQl Q2 "Q3 Q4 mQl mQ2 =Q3 Q4
= Rorelsekostnaderna paverkades framst av 6kade
rérliga personalkostnader. 3 man 9 man 2 man
2020 2019 2020 2019 Rullande 2019
= Rorelseresultatet ar framst hanforligt till Mkr julsep  julsep  jan-sep jan-sep |2mdn jan-dec
affarsomradets tyska verksamheter inom bade Property Funds * 197 124 582 466 729 6l3
Property Funds och Property Asset Management, Property Asset Management * 200 65 391 192 505 306
varav Project Management-verksamheten uppgick till ~ otala intakter . . |7 B 2> BR8]
47 ke Uppdragskostnader och provisioner -30 -33 -134  -154 -168  -189
Rérelsekostnader -226  -13l -543 -390 -730  -577
Rorelseresultat 92 15 209 80 233 104
Rérelsemarginal, % 26 8 24 I3 21 12
Antal anstillda, vid periodens slut - - 266 237 - 251
Forvaltat kapital, mdkr - - 16,5 100,3 - 100,5
netto in-(+) och utfléde(-) 9.0 2,3 16,1 11,4 17,2 12,5

* Inkluderar interna intdkter mellan affdrsomradena.

| O
12 NOVEMBER 2020
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EQUITY, HEDGE AND FIXED INCOME FUNDS

Intakter och resultat

Under tredje kvartalet 2020 avyttrades 70 procent av
aktierna i Catella Fondférvaltning AB (Mutual Funds).
Intdkter och kostnader inkluderas frdn och med januari till
och med augusti 2020. Férvaltat kapital ér noll vid slutet av
tredje kvartalet 2020. De kvarvarande 30 procenten
redovisas i koncernens finansiella stdllning som Innehav i
intressefdretag under segmentet Ovrigt.

Affarsomradets forvaltade kapital minskade med
26,5 mdkr, justerat for Mutual Funds och produkten
Systematic Equity, i jimforelse med foregaende ar.
Minskningen i jamforelse med foregdende kvartal
uppgick till 2,8 mdkr, justerat fér Mutual Funds.

Intaktsminskningen bestar i princip enbart av fasta
intdkter inom framfor allt Systematic Funds.

Uppdragskostnader och provisioner har minskat till
foljd av minskade fasta intakter inom affarsomradet
samt att Mutual Funds endast redovisas for juli och
augusti.

Rérelsekostnaderna har minskat i jamforelse med
foregdende ar framst drivet av lagre rorliga
personal-, konsultkostnader och avskrivningar samt
att Mutual Funds endast redovisas for juli och
augusti.

Inom Systematic Funds pagar ett utvecklingsarbete
avseende Systematic Macro samt dven utveckling av
en ny produkt.

| 2 12 NOVEMBER 2020

FORVALTAT KAPITAL, mdkr
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Forvaltat kapital, mdkr

netto in-(+) och utfléde(-)

* Inkluderar interna intdkter mellan affdrsomradena.

Catella group | Interim report
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CATELLA GROUP Investeringar

Catellas egna investeringar

INVESTERINGAR
Mkr 30 september 2020
Fastighetsutvecklingsprojekt 601
..... varav innehav i intresseforetag ™ 21
..... varav exploaterings- och projektfastigheter 211
Ovriga innehav 19
Summa 836

“ Catellas andel av Eget kapital i Seestadt MG+ och Diissel-Terrassen

Utveckling

* De egna investeringarna uppgar per 30 september 2020 till
836 mkr vilket ar en dkning med | I/ mkr i jdamforelse med
foregaende kvartal.

= Fran och med 30 september 2020 redovisas Catellas
kvarvarande innehav i Catella Fondférvaltning som Innehav |
intresseforetag efter det att aktiemajoriteten i bolaget
avyttrats.

» Catella Fondférvaltning ingér i Ovriga innehav i ovan
redovisning med ett belopp om 60 mkr.

= Darutéver gjordes tillaggsinvesteringar |
fastighetsutvecklingsprojektet Kaktus om 64 mkr.

» Periodens vardeférandring av fastighetsutvecklingsprojekten i
Nordic Seeding och Grand Central uppgick till 177 mkr
samtidigt som utdelningar fran dessa uppgick till 173 mkr
varmed nettoférandringen efter valutaomrakning endast
uppgick till 5 mkr.

| 4 12 NOVEMBER 2020

Fastighetsutvecklingsprojekt

Grand Central

Bostadsfastighetsutvecklingsprojekt med en total férvantad forsaljningsvolym, vid
fardigstallt projekt, om cirka 500 miljoner euro beldget bredvid centralstationen i
Dusseldorf. Projektet bestar av | 000 lagenheter pa en markyta om 40 000
kvadratmeter. Projektet startade 2015 och Catella har sedan start anskaffat
tillstand for att uppfora byggnader pa markytan. Catella avyttrade projektet under
tredje kvartalet 2020.

Seestadt MG+

Bostadsfastighetsutvecklingsprojekt med en total volym om 750 miljoner euro
beldget bredvid centralstationen i M&nchengladbach. Projektet bestar av | 500 —
2 000 lagenheter pa en markyta om 40 000 kvadratmeter. Projektet startade
2017 och Catella har forvarvat forsta delen av markytan under 2019. Catella
arbetar med att skapa detaljplan och urbaniseringsavtal.

Dyissel-Terrassen

Bostadsfastighetsutvecklingsprojekt med en total volym om 280 miljoner euro
beldget i en férort till Disseldorf. Projektet bestar av 800 lagenheter pa en
markyta om 75 000 kvadratmeter. Projektet startade 2018 och Catella har
forvarvat forsta delen av markytan under 2018. Catella arbetar med att skapa
detaljplan och urbaniserings-avtal.

Kaktus

Studentbostadsfastighetsutvecklingsprojekt med en total volym om 130 miljoner
euro beldget i centrala K&penhamn. Projektet bestar av en total yta om 25 000
kvadratmeter som inkluderar 495 ldgenheter Detaljplanen godkandes 2017 och
bygglov beviljades 2019.

Lagistikfastighet Normkdping

Catella planerar att investera drygt 500 mkr for att utveckla logistikfastighet i
Norrkdpings kommun tillsammans med partners. Catellas andel av investeringen
uppgar till 250 mkr. Affaren skall ses i perspektivet av att Catella avser att skapa
fondprodukter inom bland annat logistikfastigheter. Transaktionen &r villkorad av
att bygglov beviljas.

CATELLA
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CATELLA GROUP Framatblick

/&tgérder och riktning

Marknadskrafter bakom Catellas strategi Overgripande atgirder och riktning
= Expansiv finans- och penningpolitik driver laga rantor, vilket har = (Catellas kapital och resurser kommer i allt hdgre grad att

lett till negativa realrantor.
= Vilka blir de Idngsiktiga effekterna’ Bubbla eller inflation?

= Stark efterfradgan pa stabil avkastning, i avsaknad av
statsobligationer, vilket fastighetsinvesteringar mojliggor.

= |nternationellt kapital sker efter fastighetsinvesteringar i Europa.
= [Efterfrdgan pa paneuropeiska partners och produkter.

* |nvesterare kraver djup kunskap inom fastigheter.

Grand Central

| 5 12 NOVEMBER 2020
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fokuseras pa Property Investment Management, Corporate
Finance och utvecklingsprojekt.

De viktigaste forandringarna framdéver inkluderar att vi avser att
skarpa vart fokus, sakerstalla en tydligare strategi inom Asset
Management och fastighetsfonder, skapa selektiva fonder inom
segment som bostadsfastigheter, logistik, utvecklingsprojekt,
hotell, traningsanlaggningar m.m. samt potentiellt infrastruktur.

Seestadt mg+




CATELLA GROUP Framdtblick

/&tgérder och riktning (Forts.)

Property Investment Management

Breddning av affarsomradet genom vertikal expansion; geografi,
fastighetstyp och riskkategori for att 6ka Catellas attraktionskraft
mot internationellt kaprtal.

Detta kraver att vi fokuserar resurser och tid for att behalla
och attrahera unik know-how inom fastigheter.

Arbeta ndarmare kapitalet.

ILLUSTRATION AV NUVARANDE FORVALTAT KAPITAL

CORE

VALUE
ADD

OPPOR-
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= Catella avser att 6ka andelen forvaltat kapital inom
opportunistic och value add.

* Vertikalerna kommer att skapas som reglerade och icke-
reglerade investeringsprodukter pa olika plattformar

» lansera nya fondstrukturer i Norden, inledningsvis med fokus
pa logistikfastigheter och en systematisk fastighetsfond.

ILLUSTRATION AV FRAMTIDA FORVALTAT KAPITAL
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CATELLA GROUP Framatblick

/&tgérder och riktning (Forts.)

Egna investeringar och saminvesteringar Corporate Finance

= Catella ingick ett avtal om att forvarva mark i syfte att fullborda = Tyskland dr Europas storsta fastighetsmarknad och Catella har

en logistikfastighet om 70,000 m?2. Fastigheten har hyrts ut till
Postnord TPL AB och hyresavtalet stracker sig ver 10 ar. Den

totala investeringen uppgick till 500 MSEK, varav Catellas andel
ar 50%.

inte lyckats etablera en tillrackligt stark position pa denna
marknad. Catella avser att fortsatta fordela resurser for att
starka den tyska Corporate Finance-verksamheten. Stéd och
samarbete fran andra delar av verksamheten ar nédvandigt for

att sakerstalla framgang.

= Vissa kunder kraver att Catella medinvesterar under ett
ledningsmandat. For att Catella ska forbli framgangsrikt dr det
nodvandigt att saminvestera tillsammans med kunder, for att 6ka
forvaltat kapital, framst inom Property Asset Management.

Equity, Hedge and Fixed Income Funds

= Forandringar har genomforts av styrningsmodellen avseende
Systematisk Makro.

= Under andra halvaret kommer vi att introducera ytterligare
forbattringar av styrningsmodellen for Systematisk Makro for att
sakerstdlla forbattrad avkastning till kunderna.

= |nvesteringar gdrs i syfte att 6ka forvaltat kapital och generera
intakter inom Property Investment Management pa tre satt:

|. Avkastning pa Catellas investerade kapital = Vi avsatter resurser for produktutveckling samtidigt som vi

2. Attrahera mer forvaltat kapital som ger fasta intdkter, anpassar framtida kostnadsbas.

vilket I sin tur maojliggor:

3. Prestationsbaserade intdkter vid det fall avkastningen
dverstiger en Vviss niva.

| 7 CATELLA
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CATELLA GROUP Framatblick

/&tgérder och riktning (Forts.)

Catella Bank
= Awvecklingen forvantas vara avslutad under forsta halvaret 2021.

= Nar banklicensen har aterlamnats férvantar vi oss att 400 MSEK
gors tillganligt i form av likvida medel och Visa-aktier som for
narvarande ar bundet till Banken pa grund av regelkrav.

Koncernniva

= Under vdren har Catella sett dver kostnader pa koncernniva.
Framd&ver kommer vi att fortsatta sinka kostnaderna pa
koncernniva och den fulla effekten av kostnadsbesparingarna
kommer att markas fran och med ndsta ar.

= Catella har begransad koncernbidragsratt, vilket bidrar till en
hogre skatt dver tid. Vi kommer att se dver var skattesituation,
men det kommer att ta tid.

| 8 CATELLA
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CATELLA GROUP Kalender

Finansiell kalender 202 |

Bokslutskommuniké 2020
25 februari 2021

Arsredovisning 2020
21 april 2021

Delarsrapport januari—mars 202 |
7 maj 2021

Arsstimma 202 |
25 maj 2021

Delarsrapport januari—juni 2021
20 augusti 2021

Delarsrapport januari—september 202 |
I'l november 202 |

Bokslutskommuniké 202 |
25 februari 2022

1 9 12 NOVEMBER 2020
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CATELLA GROUP. Kontakt

Kontakt

[

20 12 NOVEMBER 2020

-
Johan Claesson

Tf VD och Koncernchef
Tel +46 70 547 16 36

Niklas Bommelin
Investor Relations

Mobil +46 76 891 12 40
Tel +46 8 463 34 26

niklas.bommelin@catella.se

Catella AB (publ) | Delarsrapport

Christoffer Abramsson

Chief Financial Officer

Mobil +46 73 078 89 02
Tel +46 8 463 33 25

christoffer.abramsson@catella.se

CATELLA
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