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DET HAR AR CATELLA

Fokus pa
fastigheter

Catella grundades 1987 och har huvudkontor i Stockholm.
Med cirka 500 anstdllda pa 25 kontor i Europa erbjuder
Catella kvalificerad rdadgivning, innovativa fastighetsfonder och

mandat samt genomfér egna investeringar i utvecklingsprojekt.

Verksamheten drivs genom tre affarsomraden: Corporate
Finance, Property Investment Management och Principal
Investments.
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Aret i korthet

atella dr verksamt i 14 lander
C och har en stark lokal nirvaro

med hog expertis pa de mark-
nader dér bolaget verkar. En majoritet
av bolagen 4r deldgda av ledning vilket
skapar en entreprendriell kultur och
incitament som 6verenstimmer med
Catellas finansiella mal. Organisations-
strukturen framjar synergier genom sam-
arbete inom och mellan affirsomradena.
Catella har etablerat en plattform dér
medarbetare fran olika linder och affars-
omraden utbyter kunskap och kund-
kontakter samt koordinerar aktiviteter.
Det gor att Catella kan skapa innovativa
erbjudanden som attraherar savil lokala
som internationella investerare. Under
2021 omsatte Catella 1,8 miljarder kronor
och hade vid drets slut ett forvaltat kapital
om 123 miljarder kronor samt egna
investeringar i utvecklingsprojekt upp-
gdende till 1,1 miljarder kronor.

DETTA HAR HANT UNDER ARET

For Catella var fokus under 2021 att
leverera enligt den strategi som initierades
under 2020 med en tydligare inriktning
mot fastigheter samt en bredare expansion

=
Fokus framaover ar att
viaxa och foradla vara
tre fastighetsfokuserade
affirssomraden

vad giller geografi, fastighetstyper och
riskkategorier. Renodlingen mot fastig-
heter ledde naturligt till att Catella
avvecklade sin bankverksamhet, lade ner
systematiska fonder (IPM) samt, i januari
2022, avyttrade resterande del av Catella
Fondférvaltning och avvecklade ddrmed
affairsomradet Equity, Hedge and Fixed
Income Funds.

Under aret har Corporate Finance
framst fokuserat pa att utoka sin verk-
samhet pé existerande marknader med ett
breddat erbjudande. Catella har arbetat
med att skapa nya innovativa l6sningar
f6r kunder, bland annat genom att bista
med kapitalanskaffning. Den totala
transaktionsmarknaden ckade jamfort
med ar 2020 som till stor del praglades av
en minskad investeringsvilja under inle-
dande faserna av covid-19-pandemin.

Property Investment Management
visade ytterligare ett starkt ar av tillvaxt
och sedan affarsomradets start 2015
har det forvaltade kapitalet mer dn fyr-
dubblats. De fonder som under aret
attraherade mest inflode av kapital
var fonder med ett fokus pé héallbara
bostadsfastigheter.

Inom Principal Investments
6kade Catellas egna investeringar
med 0,9 miljarder kronor till 1,1
miljarder kronor. Vid arets slut var
Principal Investments engagerat i
16 utvecklingsprojekt i sex lander
runt om i Europa. B

Var plattform

— En pan-europeisk plattform med stark lokal narvaro
i 14 lander och 25 stader.

v

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 férvaltningsmandat
med hallbarhetsfokus.

— Egna investeringar i utvecklingsprojekt tillsammans med partners.

\

Hur vi skapar vérde for vara kunder

— En intdktsmodell med kundernas intresse och
behov i fokus.

— Lokala team med djupgdende insikter pa varje marknad.

— Diversifiering genom bade geografi och tillgdngsslag.

— Kapital, produkter och synergier genom hela
vardeokningskedjan.

— Egna investeringar i utvecklingsprojekt tillsammans med
partners genom Principal Investments.



DET HAR AR CATELLA

VERKSAMHET OCH MARKNAD

HALLBARHET

AKTIEN OCH AGARE BOLAGSSTYRNING

FINANSIELLA RAPPORTER

Aret i korthet

UTVECKLING FORVALTAT KAPITAL
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B Corporate Finance 38%

M Property Investment
Management 61%
Principal Investments 1%
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2021

INTAKTER PER LAND

N

%

W Tyskland 49%
Frankrike 20 %

W Sverige 11%
Storbritannien 6%

M Finland 5%
Benelux 3%
Danmark 3%

M Spanien 3%

| | Ovriga 0,3%

VIKTIGA HANDELSER
UNDER ARET

Christoffer Abramson utsags
till ny vd och koncernchef

Catella avyttrade sitt franska
dotterbolag Catella Asset
Management SAS

Catella aterkopte 750 miljoner
kronor i utestaende obliga-
tioner och emitterade 1 250
miljoner kronor i ny senior

icke-sikerstdlld obligation

Catella avvecklade Informed
Portfolio Management (IPM)

Catella avvecklade bankverk-
samheten och dterlaimnade
banklicensen for Catella Bank
S.A.

Catella forsta morkgrona fond
lanserades och nadde en mil-
stolpe med 750 miljoner euro i
forvaltat kapital
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Catella grundades 1987 och har huvudkontor i Stockholm.
Koncernen har cirka 500 heltidsanstéllda pa 25 kontor
i Europa.

MARKNADSVARDE

Mdkr

4,2

Per 31 dec. 2021
+68% forandring fran foérra aret

FORVALTAT KAPITAL*

Mdkr

123

per 31 dec. 2021
+21% forandring fran forra aret

TOTALA INTAKTER*
Mkr

1,8

2021
-4% forandring fran forra aret

RORELSERESULTAT*

Mkr

294

2021
-24% forandring fran forra aret

ANTAL HELTIDSANSTALLDA*

500

* Kvarvarande verksamheter inom Catella bestar av
tre affirsomraden vilka rapporteras under tre
segment: Corporate Finance, Property Investment
Management samt Principal Investments.
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VD-ord

"Trots ett intensivt fokus pa att

renodla Catella ar jag glad 6ver att kunna

summera ett starkt ar inom alla vara

verksamhetsomraden”

arvi for ett ar sedan sammanfat-
N tade Catellas utveckling befann
viossien position med positiva

ekonomiska framtidsutsikter och skymtade
ljuset i tunneln efter en lang och ihérdig
pandemi som paverkat hela var omvérld.

Nir jag nu blickar tillbaka pa fore-
gdende ar verkar det som att vi sakteligen
kan lagga Covid-19 bakom oss och att
vi pd allvar kan adressera den klimat-
omstéllning som krévs framat. Tyvarr
paverkas vi och Europa nu av ett krig i
vart nairomrade efter Rysslands invasion
av Ukraina. En aggression med enormt
humanitdrt lidande som f6ljd. Catellas
virderingar bygger pa respekt och mansk-
liga rattigheter. Vi har ingen verksam-
het eller anstillda i Ukraina men som
medmanniskor dr det var skyldighet att
hjdlpa. Vihar darfér upplatit bostader och
bidragit med monetart stod till UNHCR,
medicin och sjukvardsmateriel.

Krisen aktualiserar dven diskussionen
om energieffektivisering och paskyndar

ARSREDOVISNING 2021

behovet av nya effektiva I6sningar, en
mycket viktig fraga specifikt for var
bransch och for hallbarhet i samhillet
generellt. En snabb och samhillseffektiv
omstallning bort fran beroendet av fossila
branslen dr en av de viktigaste utmaning-
arna varlden star infér och kommer dven
att vara en grundliggande del av Catellas
strategi inom fastighetsutveckling och
-forvaltning. Detta kommer att medfora
vissa utmaningar samtidigt som det dven
skapar betydande mojligheter att vara en
drivande fordndringskraft.

ETT FOKUSERAT BOLAG MED KRAFT
ATT ACCELERERA TILLVAXTEN
Under éret har vi fortsatt att leverera pa
den strategin vi beslutade under 2020 - att
renodla och utveckla vart féretag med
en tydlig malsittning att skapa kund-,
samhalls- och aktiedgarvérde, genom att
vara lanken mellan fastighetsmarknaden
och globalt kapital

For att genomfora var strategiska

forflyttning mot ett fastighetsfokuserat
bolag har vi under dret arbetat med att
avyttra eller avsluta verksamheter utanfor
var kdrnverksamhet. Det har bitvis varit
en utdragen och svar resa, men vi gick
slutligen i mal med att aterlimna bank-
licensen, avyttra resterande del av Catella
Fondférvaltning, samt avveckla vart
systematiska makrofondbolag IPM. Nu
har vi den starka tillvixtplattform som vi
har strivat efter och kan fullt ut fokusera
pé att utveckla vara tre affirsomraden
ytterligare och dra nytta av de betydande
synergier som finns mellan Property
Investment Management (PIM), Principal
Investments (PI) och Corporate Finance
(CF).

Ett mer fokuserat bolag ger oss ocksa
kraften att accelerera tillvixten genom
att ytterligare bredda vért produkt-
erbjudande och expandera geografiskt,
béade organiskt och genom bolagsforvirv.

STARK TILLVAXT AV

FORVALTAT KAPITAL

Trots ett intensivt fokus pa att renodla
Catella dr jag glad 6ver att kunna sum-
mera ett starkt ar inom alla vara verksam-
hetsomraden. Inom Property Investment
Management 6kade vi forvaltat kapital
med 21 mdkr motsvarande 21 %. Under
aret salde eller avvecklade vi vissa lag-
marginalverksamheter och lyckades
samtidigt attrahera mer institutionellt

istoffer Abramson
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kapital till virt breda och vildiversifie-
rade europeiska fastighetserbjudande.
Extra glddjande dr det stora intresset for
vara fastighetsfonder med en tydlig hall-
barhetsprofil. Bland dessa finns Catella
European Residential IIT (CER III), var
forsta "morkgrona” fond, som nadde en
milstolpe med 750 miljoner euro i for-
valtat kapital vid 4rets utgang. En fantas-
tisk utveckling och en bra bérjan pé en
viktig resa mot 6kat hallbart investerande
i existerande och nya fastighetsfonder.
Aven véra forvaltningsmandat visade
en god tillvixt. Greater Manchester
Pension Fund tilldelade Catella APAM att
forvalta en storre del av pensionsfondens
brittiska fastighetsportfolj. Det dr ett
prestigeuppdrag som dven positionerar

Catella hos storre europeiska institutioner.

Investeringen i Salisbury, UK dr ocksa ett
viktigt forsta steg i att generera nya storre
férvaltningsmandat och fonder i Stor-
britannien supporterat av eget kapital fran
Principal Investments. En tydlig strategi
som vi hoppas kunna leverera dn mer av,
dven runt om i Europa.

STARKA PLATTFORMAR FOR
FASTIGHETSUTVECKLING

Inom Principal Investments fortsatte vi
att bygga starka plattformar for fastig-
hetsutveckling runtom i Europa. Antalet
projekt dér vi investerat eget kapital
6kade fran fyra vid inledningen av aret
till 16 vid drets slut, med sammanlagt 1,1
miljarder kronor investerade. Under dret
har vi framst fokuserat pa att bygga upp
starka plattformar for tillvaxt for att na

en portfolj av utvecklingsprojekt med bra

geografisk spridning 6ver tillgangsklasser.

I dagslaget genomfor vi framst inves-
teringar genom tre deldgda partners med
stark lokal forankring och, kanske vikti-
gast, med formagan att leverera en “pipe-
line” av investeringsmojligheter:

— Infrahubs, som utvecklar hillbara och
automatiserade logistikanldggningar for
den svenska marknaden.

- Catella Project Capital, som utvecklar
storre stadsutvecklingsprojekt i den
betydande regionen Nordrhein-
Westfalen samt en storre kontors-
fastighet i centrala Diisseldorf.

- Catella Logistics Europe, som erbjuder
nyckelfirdiga moderna logistik-
fastigheter f6r den franska och spanska
marknaden.

Dirutéver har vi direktinvesteringar
i utvecklingen av Kaktus Tower i Képen-
hamn och i utvecklingen av ett bostads-
och kommersiellt omrade i Salisbury, UK.
Bada dessa direktinvesteringar sker med
god lokalkdnnedom och projektledning
av Catella Investment Management
Danmark och Catella APAM.

Under det forsta kvartalet 2022
avyttrade Infrahubs sitt forsta projekt i
Norrképing. Intresset for fastigheten var
mycket stort och bekriftar den solida
affairsmodellen med att utveckla en port-
£6lj av moderna logistikfastigheter med
langa hyresavtal. Forsaljningen genere-
rade en vinst pa 150 miljoner kronor for
Catella, motsvararande en IRR pa 6ver
70 % vilket val overstiger affdrsomréadets
malsittning pa 20 %.

Iskrivande stund ér det givetvis den
makroekonomiska och geopolitiska osd-
kerheten som tar mycket av var tid da vi
utvirderar framtida utvecklingsprojekt.
Kortsiktigt dr det tydligt att vi garinien
marknad med hégre inflation, med ékade
byggkostnader och leveransutmaningar,
och att raintorna kommer att stigaialla
fall genom 2023 om inget oférutsett
intréffar. Jag kdnner dock en trygghet i
den kvalitet vi har i var pipeline och den
investeringsfilosofi vi utgar fran. Det dr
ytterst viktigt att vi inte gor avkall pa vara
avkastningskrav och riskkontroll nu nir

makrobilden dr mer osiker.

STARKT POSITION PA DE STORRE
EUROPEISKA MARKNADERNA
Affirsomradet Corporate Finance levere-
rade sitt starkaste resultat genom tiderna
under 2021 och jag ar mycket glad Gver
hur vi fortsitter att skapa vérde for vara
kunder och breddar produkterbjudandet
pé marknaden. Detta r frimst drivet av de
svenska och franska verksamheterna dar
vi sedan ldnge har haft starka marknads-
positioner. Tyngdpunkten under aret har
legat pé att befésta och stdrka var position
pa vara storre europeiska marknader dar
Catella dr och ska vara en relevant transak-
tionspartner med den marknadsandel som
krévs for att vara framgangsrik. Vi utokade
aven verksamheten genom att samla vart
erbjudande inom kapitalanskaffning

pé europeisk niva inom Debt Advisory.
Den europeiska marknaden for kapital-
anskaffning dr fragmenterad och genom
att samla vart erbjudande och kompetens
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ien Pan-europeisk verksamhetsgren kan
vi bittre mota vara kunders krav pa hog-
kvalitativa radgivningstjanster.

Samtidigt som vara stérre marknader
presterade mycket bra sa underpresterade
marknader dér vi under en tid inte lyckats
nd en solid marknadsposition. Darfor har
vi fattat det svara beslutet att avsluta vara
verksamheter i Tyskland och Baltikum for
att helhjdrtat kunna fokusera pé att stirka

ARSREDOVISNING 2021

vart erbjudande och nyttja de synergier

som finns inom Corporate Finance pa de
marknader dér vi ar starka och vill viaxa

vidare i.

FORDJUPAT HALLBARHETSARBETE
Under édret har vi férdjupat och férankrat
vart hallbarhetsarbete inom koncernen.
Det dr en strategisk prioritering som
bidrar till langsiktig lonsamhet och

omradet engagerar mig och lednings-
gruppen mycket. Dessa fragor har djup-
gdende effekter pa fastighetsbranschen
och investeringslandskapet, med bade
stora utmaningar men aven majligheter
att taledande positioner pa marknaden.
Catella forbattrar aktivt bade befint-
liga fastigheter och egna utvecklings-
projekt ur ett hallbarhetsperspektiv.
Blickar vi framat kommer vi ocksa att

utveckla vart fastighetsfonderbjudande
med tydlig hallbarhetsprofil ytterligare.
Redan idag erbjuder vi investerare den
morkgrona fonden, under SFDR artikel
9, CERIII. Under det forsta kvartalet
2022 lanserade vi dven var andra mork-
grona fond, Elithis Towers, som utvecklar
energipositiva bostadshus. Detta ér ett
oerhort spannande langsiktigt partner-
skap med 100 bostadshus planerade.

Jag dr oerhort stolt Gver att Catella har
lanserat varldens forsta "Energy-positive
Residential Impact Fund”.

Under fastighetsmédssan MIPIM i mars
var hallbarhet det storsta samtalsimnet
och vi pa Catella ar fokuserade pa hur vi
pé bésta sitt kan hjdlpa bade vara kunder
och virlden i stort genom ett gediget
hallbarhetsarbete med ny expertis, nya
produkter, och omstallningsarbete i var
existerande portfolj.

2022 OCH FRAMAT
Vilagger nu ett starkt resultat under
férandring bakom oss och blickar framat
mot férhoppningsvis ett dannu starkare
2022. Med Catellas formaga att leverera
6kade vinster kommer vi nu att kunna
aterinvestera i tillvaxt av existerande
produkter, i nya partnerskap och verk-
samheter, och i fastighetsinvesteringar
anpassade for framtidens marknadsbehov.
Min personliga ambition 4r att Catella
fortsétter att skapa och foradla en vixande
portfolj av partnerbolag och utvecklings-
plattformar med en gemensam vision och
férmagan att leverera stabil tillvixt och en
lonsam pipeline av projekt.

Avslutningsvis vill jag tacka alla med-
arbetare for de enastaende prestationer de
genomfor dagligen, inte minst under de
besvirliga tider som Covid-19 inneburit
och geopolitiska oroligheter medfor. Det
ar bade gladjande och motiverande att ha
s& manga begévade och talangfulla med-
arbetare i organisationen, vilket gor mig
mycket stolt, forvintansfull och positiv
till Catellas marknadspositionering och
framtida affirsmojligheter inom véra
verksamheter.

Jag hoppas ocksa att vi som lednings-
grupp har lyckats lyfta fram de underlig-
gande virden som finns i Catella. Den posi-
tiva aterkoppling vilopande far fran vara
aktiedgare dr ett gott tecken pa detta, men vi
kan och kommer givetvis att géra mer.

Tack for ert fortroende att fortsitta
det spdnnande arbetet med att jobba
vidare mot en tydlig malsittning att skapa
kund-, samhélls- och aktiedgarvirde 2022
och framéit. m

Christoffer Abramson,

VD OCH KONCERNCHEF
2022-04-11
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Strategi

KOMAE

KAPITAL —
FORSTA
PA FASTIG

Sedan starten for ¢ver 35 ar sedan har Catella strdvat efter att vara
en naturlig lank mellan fastighets- och finansmarknaderna. Visionen
ar att vara den foredragna partnern for investerare i Europa och
tillsammans forma framtiden for fastighetsinvesteringar.

ARSREDOVISNING 2021

AFFARSMODELL

Affirsmodellen bygger pa verksamhetens
férmaga att omsitta djup kunskap till
relevant och vardeskapande radgivning
samt ekonomisk tillvixt genom
fastighetsinvesteringar med eget och
externt kapital.

VISION

Attvara den féredragna partnern
for investerare i Europa dér vi till-
sammans formar framtiden for

fastighetsinvesteringar.

STRATEGI
Catellas strategi har under de senaste
decennierna tagit avstamp i att erbjuda
en bred palett av tjanster inklusive
kop- och siljradgivning i kombination
med starka fastighetsfonder och férvalt-
ningsmandat for investerare i ett brett
spektrum av tillgdngsklasser, pa varje
viktig europeisk marknad.

Catella investerar dven eget kapital
i utvecklingsprojekt tillsammans med
partners for att generera en god avkast-

ning och framja synergier inom gruppen.

UTVECKLAD STRATEGI:

ETT FOKUSERAT ERBJUDANDE
Under 2020 pabérjade bolaget en
strategisk forflyttning och renodling
mot fastigheter. Catella breddade sam-
tidigt ocksa verksamheten ytterligare
genom att arbeta med eget kapital fran

koncernniva. Med egna investeringar,
saminvesteringar med partners och
direkta investeringar skapas hogre tro-
virdighet. Genom unik kompetens och
stor kunskap inom fastighetsférvaltning
genereras hog riskjusterad avkastning
for bolaget savil som for partners. For
Catellas del innebér det begransade
kapitalrisker i kombination med ett
aktivt utvecklingsarbete tillsammans
med partners.

EGNA INVESTERINGAR

Fran och med 2021 redovisas Catellas
egna investeringar i det nya affars-
omradet Principal Investments och
kategoriseras i tre huvudgrupper:

A) Partnerskap

Genom deldgda bolag som Infrahubs

i Sverige och Catella Project Capital i
Tyskland investerar Catella i utvecklings-
projekt i ett tidigt stadie. Genom deldgda
bolag far Catella stark lokal kompetens,
god marknadskdnnedom och insyn i
framtida utvecklingsprojekt.

B) Saminvesteringar

Investeringar som gors i form av
startkapital eller saminvesteringar
tillsammans med storre kunder i
egna fastighetsprodukter i syfte att
oka forvaltat kapital och ett nirmare
samarbete med kunder.

C) Direktinvesteringar

Storre investeringar i fastighetsprojekt,
fastighetsstrukturer eller fastighets-
portféljer som gors tillsammans med
partners inom ramen for fonder eller i
foretag for sarskilt andamal.

Samtliga investeringar ska generera

intdkter genom:

1. Riskjusterad 6veravkastning pé eget
kapital

2. Fasta och rorliga intdkter under och
efter investeringstiden

3. Prestationsbaserade intikter

FORUTSATTNINGAR FOR
EGNA INVESTERINGAR
Kompetens — Kunskap och erfarenhet
Catella har som en av de ledande
aktorerna inom fastighetsférvaltning och
radgivning i Europa under 35 dr byggt
upp en detaljerad och djup kunskap om
respektive marknad.

Kapital — stor kapitalbas genom eget
och externt kapital
Via affirsomradet Principal Investments
deltar Catella i kapitalstrukturer och har
dérmed dven en roll i affarsutvecklingen
av fastigheten eller tillgdngen.

Effekten ér att Catella arbetar med
en stor kapitalbas dir det egna kapitalet
framéver kommer att utgora en mindre
del, och investerares kapital en storre del.
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Strategi

Genom att anvinda den egna balans-
rakningen i stora investeringsprojekt och
ta en kalkylerad risk kan Catella hjdlpa
kunder och investerare i 4n hogre grad
an tidigare, samt lagga grunden for en
l6nsam och hallbar framtid savil for
kunder, investerare och partners.

Stort ndtverk

Den pan-europeiska verksamhetens
breda bas av privata och institutionella
investerare dr en vardefull tillgang som
mojliggor affarsutveckling.

Projektutveckling

Catella starker dven sin kompetens och
inriktning inom projektutveckling bade
iegen regi och i samarbete med andra
aktorer i syfte att skapa mervarde i tidiga
faser. Malet dr att delar av utvecklings-
projekten ska 6vertas av fonder som

EFFEKTER AV EGNA
INVESTERINGAR OCH
SAMINVESTERINGAR

Mervirde i organisationen

Genom att Catella aktiverar eget kapital
iflera och mindre investeringar i egna
fastighetsprodukter genereras inte bara
avkastning pé investerat kapital utan
det skapar dven mervérde genom flera
intdktsstrommar pa totalt kapital i
bolagets operativa verksamheter.

Okat fértroende

Ett storre engagemang genom bolagets
okade investeringar i kapitalstrukturer
med egen balansrdkning i utvalda projekt,
innebdr att det fortroendekapital som
byggts upp hos kunder, partners och
investerare de senaste decennierna vixer.

TILLGANGAR UNDER FORVALTNING
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-~ TILLGANGAR UNDER FORVALTNING
Catella utokar fokus pa fastighetsinvesteringar genom en

skapas och forvaltas av Catella. Catella kommer att 6ka fokus pé value add och opportunistiska
investeringar framover samt expandera verksamheten i tre
Synergier

Catella arbetar aktivt med att utveckla

vertikal expansion med avseende pa geografi, fastighetstyper dimensioner: geografiskt, per fastighetstyp och riskkategori.
och riskkategori. Ddrmed kan Catella i hogre grad attrahera

och 6ka kunskapséverforing och sam- internationellt kapital.

arbete inom och mellan linder och
affirsomraden. Vi ser stor potential for
synergier och gemensamt virdeskapande
for alla intressenter inom vara olika
omraden. Detta majliggor ett gemensamt
pan-europeiskt perspektiv pd investe-
ringar och affirsmojligheter. m
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Hallbarhet i korthet
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For Catella har aret 2021

praglats av férandring och ett
tydligare fokus. Inom ESG har
tyngdpunkten legat pd att lagga
grunden for en gemensam
hallbarhetsstrategi for koncernen.
Det adr en strategisk prioritering
men fér oss handlar det ocksa
om att ta ansvar for det vi kan.

ESG stoder riskreducering lika mycket
som det hjélper oss att méta 6kade for-
vantningar fran samhallet, kunder och
medarbetare. Ett strukturerat ESG-arbete
och tillhérande processer sikerstéller och
bidrar till var lingsiktiga Ionsamhet.
Under andra halvaret 2021 lade Catella
basen till vir kommande héllbarhets-
strategi genom att genomfora en vésent-
lighetsanalys. Visentlighetsanalysen
sakerstdller att vi fokuserar vara resurser
pé de hallbarhetsimnen som ar mest rele-
vanta for oss. Syftet dr att framtidssakra
var verksamhet och att definiera risker
och méjligheter inom ESG-omradet.
Catellas ambition dr att skapa ett
holistiskt férhallningssatt till hallbarhet,
uppdelat pa miljo, sociala aspekter och
styrning av ESG. Vart 6vergripande mal 4r
ett mer systematiskt och stromlinjeformat
forhallningssitt for hela koncernen, dir

vi tillvaratar och maximerar synergier
och utbyten av goda exempel. Underlaget
samlar potentiella sociala, ekonomiska
och miljomassiga effekter som Catella
har pa samhillet. Vi har dven granskat
de potentiella ekonomiska, legala

och operativa effekterna pa Catellas
marknadsposition. Utéver detta har vi
ocksa utvirderat potentialen for att frimja
virdeskapande och positiva effekter for
verksamheten.

MOJLIGHETER OCH UTMANINGAR
FRAMOVER
Sammantaget ser vi bade méjligheter och
utmaningar framat, och vér instéllning 4r
att alla utmaningar ocksa dr moéjligheter.
Bland véara utmaningar ser vi behovet
av en gemensam hallbarhetstruktur
och tillhérande processer som gagnar
hela koncernen. En aktuell fraga i var
bransch dr hanteringen av stranded assets
och dven vi ser ett tydligt behov av att
analysera och ta stéllning till hur vi vill
arbeta med fragan.
Genom ett mer fokuserat och trans-
parent ESG-arbete ser vi mojligheter
att kunna attrahera mer kapital fran
storre institutioner. Vi tror ocksa att
kontinuerlig utveckling av kollegor med
héllbarhetskompetens i kombination med
forbattrade ESG-processer kommer att
attrahera bade potentiella kunder och
starka nuvarande relationer pa sikt.

Under 2022 kommer vi att formulera
var ESG-strategi och vér vig framat.
Malet dr att starka vara koncernsynergier
for ett ansvarsfullare, framtidssikrat och
lonsammare Catella. B

Lds mer om Catellas hdllbarhetsarbete pd
sidorna 18-26.
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Verksamhet
och marknader

Catella ar tydligt positionerat for att skapa nya méjligheter pa
den europeiska marknaden for fastighetsinvesteringar. Vara
affirsomraden for att méjliggdra detta inkluderar Corporate
Finance, Property Investment Management samt Principal
Investments. Catella har byggt upp en stabil europeisk
plattform som majliggdr fortsatt tillvaxt, inom radgivning,
kapitalférvaltning och egna investeringar.

P.11
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Corporate Finance

Catella ar en ledande transaktionsradgivare inom den europeiska

fastighetssektorn. Bolaget utmarker sig genom kvalificerade

radgivningstjdnster som bygger pa en stark lokalmarknadskannedom

och en pan-europeisk plattform.

atella Corporate Finance
C erbjuder kapitalmarknads-

relaterade tjanster och kvali-
ficerad 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 rackvidd
gor Corporate Finance till en eftersokt
transaktionsradgivare.

Fokus under &ret har framfor allt
handlat om att bygga vidare pa Corporate
Finance starka position och bredda
erbjudandet mot tjanster inom kapital-
anskaffning. Under aret utmérkte

sig framst Sverige positivt bland de
nordiska ldnderna genom ett fram-
géngsrikt genomférande av flera viktiga
transaktioner och var detland som bidrog
mest till arets resultat. I Kontinental-
europa befdste den franska verksamheten
sin marknadsposition med flertalet storre
transaktioner inom olika tillgdngsklasser.
Som en direkt effekt av 6kningen i
investeringsvolym pé den europeiska
marknaden har Catellas vinst 6kat och
dérutover bibehallit eller starkt sina
marknadsandelar. Fastighetstransak-
tioner ddr Catella agerat radgivare under
2021 uppgick till ett virde motsvarande

57 (45) miljarder kronor. De totala
intdkterna for dret uppgick till 678 (623)
miljoner kronor, med ett rérelseresultat pa
71 (29) miljoner kronor.

Under aret utékade Catella
erbjudandet med kapitalanskaffning
och har framgangsrikt varit radgivare
iuppdrag rérande skuldfinansiering
och bérsintroduktioner. Darutéver
har radgivningsverksamheten flyttat
fram positionerna inom buyside-
transaktioner. B

N
Catella har de senaste aren
byggt upp en stark och hallbar
plattform genom samarbete
over affirsomradena.

Starkt intresse f&r den
europeiska fastighetsmarknaden
fran globala investerare

ARSREDOVISNING 2021

STARK ATERHAMTNING PA
TRANSAKTIONSMARKNADEN

Pandemin hade en stor inverkan

pa transaktionsvolymerna under
2020. Under 2021 noterades en kraft-
full dterhamtning med en fortsatt
stark efterfragan pa logistik- och
samhallsfastigheter.

Pandemin medférde en acceleration
avredan existerande megatrender, dir
konsekvenserna av 6kad digitalisering
i form av distansarbete och handel
online har haft stor effekt pa fastighets-
investeringar. Efterfragan pa datacenter,
logistik- och samhillsfastigheter har 6kat
betydligt, medan segmenten hotell och
detaljhandel har minskat.

Pa kontorsmarknaden har investerare
fortsatt visa intresse for fastigheter med
centrala ldgen och solida hyresgister.
Marknaden fér bostadsfastigheter har
fortsatt gynnas av ett okat intresse for
stabila hyresintidkter med en 6kad efter-
fragan som foljd.

For fastigheter utan hyresgaster eller
tillgangar i mindre attraktiva omraden

RESULTATUTVECKLING | SAMMANDRAG

Mkr 2020
Norden* 222
Kontinentaleuropa* 400
Totala intakter 623
Uppdragskostnader och

provisioner -75
Rorelsekostnader -520
Rorelseresultat 29
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Corporate Finance

utanfér stadskérnor, har efterfragan och
transaktionsvolymerna varit fortsatt
laga. Det dr en naturlig reaktion pa att
investerare undvikit spekulativa affarer
till fordel for inkomststabilitet och
kapitalsdkring.

De totala transaktionsvolymerna
okade med cirka 22 procent, fran 257
miljarder euro till 329 miljarder euro.
For 2023 dr prognosen att marknaden
kommer att oka ytterligare, dock till stor
del beroende av hur marknadsrantor och

geopolitik utvecklas under éret. W

CATELLA CORPORATE
FINANCE
INTAKTER PER LAND

-

M Sverige 40%
Frankrike 38%

B Finland 8%
Spanien 7%

W Tyskland 6%
Danmark 4%
Baltikum 1%

CASE

BORSNOTERING
AV TITANIA

atella bistod Titania vid bors-
noteringen pa Nasdaq First North.

Titania dr en snabbvédxande aktérinom
fastighetsbranschen som pa ndgra fa ar
etablerat sig som en stadsbyggare med
kapacitet att genomféra stora stadsutveck-
lingsprojekt. Titania grundades ar 2005 och
har sedan start drivits med ett geografiskt
fokus pa Stockholmsregionen.

| samband med noteringen gjorde
bolaget en kapitalanskaffning dar Catella
Corporate Finance var finansiell radgivare.
Intresset att teckna aktier var mycket
stort bland saval institutionella investerare
som allmdnheten i Sverige. Erbjudandet
var kraftigt Gvertecknat och tillférde
Titania 430 miljoner kronor och 5 000 nya
aktiedgare.

Uppdraget dr ett exempel pa hur
Corporate Finance lyckats bredda sitt erbju-
dande dn mer inom kapitalanskaffning. B

Titanias affarsidé ar att arbeta med
projektutveckling, produktion och
forvaltning av fastigheter.
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Property Investment Management

Affirsomradet Property Investment Management (PIM) erbjuder

attraktiv, riskavvagd avkastning via fastighetsfonder och kapital-

forvaltningstjanster samt projektledning av fastighetsutvecklingsprojekt.

erksamheten inom Property
Vv Investment Management
omfattar tre tjinsteomraden:

- Property Funds erbjuder konkurrens-
kraftiga och hogpresterande fonder med
olika investeringsstrategier vad giller
risk- och avkastningsnivaer, tillgdngs-
slag och lagen.

- Property Asset Management erbjuder
nya alternativa investeringsmdjligheter
och kapitalférvaltning inom fastighets-
segmentet med tjdnster genom hela
vardekedjan.

- Med spetskompetens inom segmenten
bostadsfastigheter och logistik erbjuder
Project Management radgivning i
fastighetsutvecklingsprojekt i ett tidigt
skede. Catella finansierar och driver

dven vissa byggnadsprojekt fram till
fardig fastighet tillsammans med
Principal Investments.

FRAMSTEG UNDER ARET

2021 blev Property Investment Mana-
gements starkaste ar hittills, med hog
organisk tillvixt och infléde av kapital.
De senaste 6 aren har affirsomradets
forvaltade kapital 6kat med cirka 23 % per
ar i genomsnitt och uppgick vid arsskiftet
till ndra 123 miljarder kronor.

Forvaltat kapital inom fastighets-
fonder 6kade med 30 procent till 90
miljarder kronor. Extra stort inflode av
kapital noterades for Catellas erbjud-
ande inom bostadsfonder. Under aret
aterlanserades fonden Catella European
Residential ITT (CER IIT) som "mé&rkgron”

under artikel 9 i SFDR. Klassificeringen
innebir att fondens investeringar dr
sddana som har en direkt positivinverkan
pa miljo och samhalle, och som samtidigt
inte skadar nagot annat hallbarhetsmal.
Intresset for denna typ av fonder med
hallbara investeringar dr stort och dr i
linje med Catellas malsattning och fort-
satta resa mot att vara en ledande héllbar
partner som kopplar samman fastigheter
och kapital.

Genom att fokusera pa nya investerar-
segment, inte minst sa kallade Special
Situations-tjanster for krisande aktorer,
har Catella kunnat 6ka sin verksamhet
inom detaljhandeln. Vart brittiska
Asset Managementbolag Catella APAM
har flyttat fram sina positioner genom

N
Under dret dkade Forvaltat
kapital inom fastighetsfonder
med 30 procent till 90 miljarder
kronor.

Okat virdeskapande inom
Property Investment Management

ARSREDOVISNING 2021

framgéngsrik férvaltning och avyttring

av fastigheter. Under slutet av aret blev
dven Catella APAM tilldelade ett uppdrag
fran Greater Manchester Pension Fund
att forvalta en storre del av pensions-
fondens brittiska fastighetsportfolj. Det
ar ett prestigeuppdrag uppgaende till
ndrmare 2 miljarder kronor och som dven
positionerar Catella hos storre europeiska
institutioner.

Inom Project Management fortsatte
utvecklingen av bostadsomradena
Seestadt och Diissel-Terassen i Diisseldorf.
Dessutom paborjades projektet Konings-
alle 106, dir Catella ska fornya stads-
kédrnan genom en ombyggnation av ett av
stadens hogsta kontorshus.

FOKUS FRAMAT

Affirsomradet har stor potential att
fortsatta pd den inslagna vigen med

god tillvixt och 6kade volymer, med ett
sarskilt fokus pa Property Funds. Genom
till exempel saminvesteringar i form av
noga utvalda expansionsprojekt via det
nya affdrsomradet Principal Investments

RESULTATUTVECKLING | SAMMANDRAG

Mkr 2020
Property Funds* 749
Property Asset Management* 493
Totala intakter 1126
Uppdragskostnader och

provisioner -164
Rérelsekostnader —723
Rorelseresultat 239

* Inkluderar interna intdkter mellan affirsomraden. Interna
intakter har eliminerats inom tjansteomradet for nuvarande
och motsvarande period 2018.
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Property Investment Management
CASE
— Elithis Tower — Energipositiva byggnad
er ar fastigheter som genererar mer
UTVECKLI NG AV energi 4n vad hyresgésterna férbrukar.
FASTIGHETSFONDER MED

stods tillvixten ytterligare. Med malet

att 6ka det interna samarbetet och
synergierna ytterligare har virdekedjan
utdkats, bland annat genom att kapital
fran Property Funds forvaltas av Property
Asset Management i flera europeiska

lander.

Intresset for att bygga hallbara stider
och miljéer 6kar hos manga langsiktiga
institutionella investerare. ESG dr vil
etablerat i fastighetsbranschen och allt fler
investerare stiller hoga krav pa hallbarhet
i fastighetstillgangar. For att méta efter-
fragan kommer Catella att fortsatt satsa
pé att utveckla bade befintliga och lansera
nya fonder med fokus péa héallbarhet. ®

HALLBARHET | FOKUS

- nfor de stora negativa effekterna som
klimatférdndringar kan innebara for
manskligheten rader det ingen tvekan om
varfor det dr viktigt att integrera hallbarhet i
vart erbjudande. Okad hallbarhet 4r inte bara
ett mal for Catella utan det genomsyrar dven
vilka produkter vi utvecklar och erbjuder vara
investerare.

Under dret férvdrvade Catella den forsta
energipositiva byggnaden, Elithis Tower i
Saint-Etienne, Frankrike, genom den mork-
grona fonden CER Ill. Ambitionen framat ar
att utveckla 100 energipositiva byggnader
over hela Europa. Utvecklingen sker tillsam-
mans med ingenjors- och konsultgruppen
Elithis, som rankas som en av de ledande
aktorerna inom miljé- och energieffektivitet.

Detta dr bara ett exempel pa vart arbete
inom hallbarhet och du kan ldsa mer om
Catellas initiativ pa sid 22. ®

-
I ! A

I T — —
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Principal Investments

Inom affirsomradet Principal Investments (PI) investerar Catella

eget kapital. Malet med investeringarna ar att generera en

internrdnta (IRR) pa i genomsnitt 20%. De egna investeringarna

skapar dven strategiska fordelar och stodjer utvecklingen for

Catellas 6vriga affarsomraden.

atellas egna investeringar inom
C Principal Investments 6kade

fran 0,2 miljarder kronor vid
arets borjan till 1,1 miljarder kronor vid
arets slut. Antalet utvecklingsprojekt i
portfoljen 6kade samtidigt fran fyra till 16
stycken. Utvecklingsprojekten bestar nu
av bostadsfastigheter, kontorsfastigheter
och logistikfastigheter i sex europeiska
lander. Investeringarna sker genom tre
strategier:

Partnerskap

Genom partnerskap investerar Catella

merparten av sitt eget kapital.

— Genom deldgda Infrahubs, investerar
Catella i att skapa och bygga moderna

och hallbara logisitikanldggningar
som moter morgondagens krav pa
handel och distribution. Vid arets slut
var 556 miljoner kronor investerat i
primirt fyra utvecklingsprojekt som
forvantas fardigstallas och marknads-
foras till forsiljning under 2022.

Genom deldgda Catella Project
Capital, investerar Catella i att
utveckla moderna och hallbara
boende- och kontorsfastigheter i
Tyskland. Vid arets slut var 264
miljoner kronor investerat i tre
utvecklingsprojekt i Diisseldorf med
omnejd, tvd bostadsfastigheter och en
kontorsfastighet.

— Genom deldgda Catella Logistics
Europe erbjuds logistiklosningar i
Frankrike och Spanien med utgangs-
punkt i koncernens pan-europeiska
nérvaro. Catella Logistic Europe dr
specialiserat pa logistikplattformar
for lagerhallning, orderhantering och
e-handel. Vid arets slut var 94 miljoner
kronor investerat i tre projekt i Frank-
rike och Spanien.

Direktinvesteringar

Catella gor dven direktinvesteringar och
tar en storre del av investeringen. Vid
utgangen av dret hade Catella direkt-
investerat i tvd utvecklingsprojekt.

— Kaktus Towers som byggs i en av
Képenhamns mest utvecklingstita
stadsdelar och dr en del av den storre
stadsplaneringen Kalvebod Brygge.
Storleken och det centrala ldget i
Koépenhamn skapar perfekta forutsatt-
ningar f6r micro-living i det kulturella
navet i Dybbelsbro. Principal Invest-
ments kapitalandel 4r 93 procent i
projektet som forvéntas fardigstéllas
och avyttras under 2022.

Framgangsrikt ar
for Principal Investments

ARSREDOVISNING 2021

— The Maltings i Salisbury, UK.
Fastigheten har en stor potential att

utvecklas med bade bostdder och
affarsverksamhet. Catella APAM
mojliggjorde investeringen som ska
ses som ett forsta steg, att med egna
investeringar, na storre forvaltnings-
mandat och fonder riktade till den
brittiska marknaden.
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Saminvesteringar

Under det fjarde kvartalet 2021 genom-
forde Principal Investments sina forsta
saminvesteringar. Malsattningen med
dessa investeringar dr att investera en
mindre del i ett utvecklingsprojekt.
Tillsammans med andra investerare tar
Catella ta en del av risken och uppsidan
iprojektet och samordnar dirmed
intresset. Samtidigt kan dven Catella
genom Project Management fi mandat
att utveckla fastigheten.

Vid arets slut hade Principal Invest-
ments investerat 8 miljoner kronor i
utvecklingen av en hotellfastighet i Nice
dér Catella Hospitality Europe (CHE) ar
ansvariga for projektet. Dessutom inves-
terades 10 miljoner kronor i utvecklingen
av en finsk industrifastighet dar Catella
Asset Management Finland (CAMF) dr
projektledare. Bide CHE och CAMF dr
en del av affarsomradet Property Invest-
ment Management vilket innebér att om
projekten utvecklas vil s& kommer de
dels att generera en avkastning pa eget
kapital for PI och dels intdkter i form av
arvodeniPIM. ®

ARSREDOVISNING 2021

UTVECKLINGSPROJEKT

16

per 31 dec. 2021
En 6kning med 12 fran forra aret

EGNA INVESTERINGAR
Mdkr

1,1

per 31 dec. 2021
En 6kning med 0,9 Mdkr fran férra aret

LANDER | EUROPA DAR
CATELLA INVESTERAT

6

per 31 dec. 2021

CASE

LOGISTIKFASTIGHET
| NORRKOPING

ﬂ tt bra exempel pa hur Catella arbetar
tillsammans med relevanta parter och

snabbt agerar pa trender inom fastighets-
marknaden dr utvecklingen av en logistik-
fastighet i Norrkoping.

Under 2020 tog Catella beslut om att
investera for att utveckla en logistikfastighet
i Norrképings kommun tillsammans med
de tidigare dgarna av e-handelsbolaget
Royal Design. Genom ett gemensamt bolag,
Infrahubs AB, utvecklas moderna logistik-
fastigheter med automatiserade processer for
lagerhantering.

Under juni 2020 genomférdes den forsta
investeringen i ett 170 000 kvadratmeter
stort markomrdde i Norrkoping. Den totala
investeringen i fastigheten och fardigstallande
av den 70 000 kvadratmeter stora byggnaden
uppgick till 580 miljoner SEK. Fastigheten
ar fullt uthyrd till Postnord TPL AB med ett
hyresavtal pa 10 ar. Fastigheten saldes 23 mars
2022 till Allianz Real Estate for 880 miljoner
kronor. Catellas vinst uppgick till 150 miljoner
SEK vilket motsvarar en IRR pa éver 70 9%
for investeringen. Lds mer om hallbarhets-
aspekterna av projektet pa sida 22. m
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Logistikfastigheten i Norrképing kommer
att utrustas med en solcellsanlaggning
motsvarande 12 fotbollsplaner.
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Hallbarhetsrapport

2021 var ett ar av transformation och ett tydligare fokus pa
fastigheter for Catella. Denna forflyttning har ocksa lampat sig
for dversyn och anpassning till en tydligare definierad ESG
agenda. Catella bestar av flera verksamheter i Europa med
olika fokusomraden inom fastighetsradgivning och
investeringar. Var strdvan dr att tillsammans arbeta mot
gemensamma mal under ett paraply med en integrerad ESG-
strategi. Det ar en strategisk prioritering men som ocksa
handlar om att ta ansvar for det vi kan. Strategin stodjer
riskreducering lika mycket som den hjélper oss att méta dkade
forvantningar fran samhallet, kunder och medarbetare. Vi tror
att ett strukturerat ESG-arbete och tillhérande processer
sdkerstaller och bidrar till var langsiktiga l[Gnsamhet.

L
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Hallbarhet

Under andra halvaret 2021 lade vi grunden for var kommande
hallbarhetsstrategi genom att genomféra en védsentlighetsanalys. RISKMATRIS
. . - . . . v 1

Vésentlighetsanalysen sdkerstéller att vi fokuserar vara resurser ,i,fer,z,
pa de hallbarhetsdmnen som dr mest relevanta for oss. Syftet
ar att framtidssakra var verksamhet och definiera risker och 5 Likely 6 213
mojligheter inom ESG-omradet. E

Ls

23
Processen med att ta fram analysen har konsekvensbedomningar. Resultatet dr X 2 possible - ale 946 4
strukturerats i flera sammanlankade visentlighetsmatrisen, dédr intressent- % b= 5
steg. Vi har jamfort oss med bransch- ernas prioriteringar kartliggs mot de g 5

i
kollegor genom att titta pa publik infor- vasentliga fragornas inverkan pa fore- =
mation, utvirderat hallbarhetsrapporte- taget och dess miljoméssiga, finansiella 2 Unlikely 1415 1,12
Il
ring, tillgingligheten av mal och KPI:er, och sociala faktorer. e
samt hur man arbetar med styrning och En del av det kommande ESG-
riskbedomning. Jamf6relsen har hjalpt arbetet dr att integrera relevanta och un I:{ferlz
Catella att sammanstélla visentliga hall- tydligt definierade interna och externa Very Ly Moderate High Very
barhetsaspekter, som sedan fértydligats risker i var strategi och att arbeta med low bigh
genom intressentdialoger, risk- och att minska dem. Matrisen 4r uppdelad o , - PAVERKAN )
(miljomassig, social eller strategisk, saval som finansiell, legal eller operativ paverkan)

Pa vag mot ett mer strukturerat
och integrerat hdllbarhetsarbete
inom Catella

ARSREDOVISNING 2021

iriskernas inverkan och sannolikheten
for att risker uppstar, samt illustrerar
kritiska, huvud- och bevakningsrisker.

INTRESSENTDIALOGER

Enviktig del av visentlighetsanalysen dr
intressentdialogerna. Catella genomforde
intervjuer med ledaméter i styrelsen,
majoritetsdgare, koncernledning, kunder
samt bad vira medarbetare att svara pd en

enkit. De tre hogst rankade resultaten var:

1. Minska koldioxidavtrycket och
energiforbrukningen

N

o

B

iz

@ HUVUDRISKER
6.

® N

. Utslipp av vixthus-

KRITISKA RISKER 9. Korrupta affarsmetoder
och dilig affarsetik
10. Cybersarbarhet inklusive
dataintrdng och miss-

bruk av personuppgifter

gaser och hog energi-
forbrukning

Fysiska klimatrisker
Otillracklig styrnings-
struktur for hallbarhet

11. Farliga arbetsfor-
héllanden i leverantors-
kedja

Oférmaga att omvandla
12. Ohilsosam arbetsmiljé

tillgangar for att for-
hindra att de blir
strandade tillgangar
Oférmaga att attrahera
kapital pa grund av
férandrade krav fran
investerare och
regleringar

BEVAKNINGSRISKER

13. Krénkningar av
manskliga rattigheter
i leverantorskedjan

14. Oférméga att efterleva
héllbarhetsregleringar
och lagar

15. Missbruk av markningar

Brist pd méangfald och (greenwashing)

jamstalldhet, inklusive
trakasserier och
diskriminering
Miljopaverkan

Begrinsad integration

av héllbarhetsrisker i
investeringsbeslut,
processer och radgivning

2. Sékerstdlla klimatanpassning i fastig-
heter och tillgangar

3. Framja cirkuldr ekonomi i dgda till-
gangar och tillhandahéllna finansiella
tjdnster

Alla intressenter ansag att det var viktigt att
viarbetar med hallbarhet. Nastan 90 % av
vara kollegor som svarat pa enkdten uppgav
att det 4r viktigt eller mycket viktigt for
Catella att arbeta med hallbarhet. Detta ger
koncernen ett tydligt mandat att fokusera
och fortsitta det gemensamma ESG-arbetet.
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Hallbarhet

Det ar vart att lyfta fram att undersok-
ningen gav oss ett mer internt ESG-
perspektiv som visar att vara kollegor
ocksa vill att vi ska arbeta med att
framja en bra balans mellan arbete och
privatliv samt att stirka medarbetarnas
utveckling, engagemang och nojdhet.
Intressentdialogerna ger oss bade
utmaningar att ta hansyn till och mojlig-
heter att ta tillvara. Naturligtvis dr alla
utmaningar mojligheter i sig sjdlva, bada
behover mal och en plan for forbéttring
eller implementering.
Konsekvensbedémningen bygger pa
det dubbla vasentlighetsperspektivet, det
vill sdga analysen av positiva och nega-
tiva effekter pa och fran organisationen.
Utvérderingen tittar pa potentiella

UTMANINGAR

* Att etablera en gemensam central ESG-
strategi och struktur som tillfér varde till
alla dotterbolag samt uppfyller Catella
AB:s ESG-behov och krav

* Implementering och behov av
gemensamma och centraliserade
héllbarhetsprocesser

* Hur man arbetar med fragan om sa

kallade stranded assets och vilken strategi
man ska driva

ARSREDOVISNING 2021

externa sociala, ekonomiska och miljo- CATELLA MATERIALITETSPYRAMID

missiga effekter som Catella har pa sam-

hillet. P4 samma sitt tittar den pa den

potentiella ekonomiska, legala, och ope-

rativa inverkan pé Catellas marknads-

position. Ut6ver detta har vi ocksa

utvérderat potentialen for att fraimja

virdeskapande och positiva effekter for

verksamheten. FOKUS
Sammantaget bildar all input och

analyser prioriteringspyramiden for vira

materiella aspekter. Pyramiden dr grun-

den for Catellas ESG-strategi, ddr mal

och KPIL:er kommer att utvecklas under

forsta halvéret 2022. En del av processen

ar att anpassa hallbarhetsstrategin till

Catellas overgripande affarsstrategi for att

optimera synergier inom koncernen.

MOJLIGHETER

UTVECKLA

« Ett tydligt hallbarhetsfokus kan anvindas
for att attrahera kapital fran storre
institutioner

* ESG-kunniga medarbetare i kombination
med robusta processer kommer att
attrahera potentiella kunder och stérka
nuvarande relationer

* Fokus pa férbattrad balans mellan arbete
och privatliv, mangfald och jamlikhet samt
employer branding bér leda till mindre
personalomsattning samt attrahera
kvalificerad kompetens

* Minska koldioxidavtrycket och
energianvandningen

* Integrera héllbarhet i fondférvaltning samt
i fastighetsutveckling och investeringar

* Framja cirkuldr ekonomi i egna tillgangar
och tillhandahallna finansiella tjdnster

» Sdkerstdlla anstdlldas och hyresgésters
sdkerhet i fastigheter och tillgangar

* Kontinuerligt stdlla hallbarhetskrav pa
leverantorer

* Frdmja mangfald och jamstalldhet

» Sdkerstdlla klimatanpassning i fastigheter
och tillgangar

* Frdmja biologisk mangfald och vattenresurser
* Frdmja en bra balans mellan arbete
och privatliv
* Transparent héllbarhetskommunikation
* Integrera hallbarhet i radgivningstjanster
» Uppritthalla personlig integritet
« Stdrka medarbetarnas utveckling och néjdhet
* Motverka korruption och upprétthalla
god affdrsetik
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ESG pd Catella

Catellas ambition dr att skapa ett holistiskt férhallningssatt till hallbarhet, uppdelat

pa milj© och sociala aspekter, samt styrning av ESG utifran vasentlighetsanalysen

och genom det skapa en relevant strategi. Vart dvergripande mal ar ett mer

systematiskt och stromlinjeformat tillvagagangssatt i hela koncernen, dar vi

tillvaratar och maximerar synergier och utbyten av basta praxis.

Det dr vart ansvar att hantera och

minska vdr och vara kunders miljo-
péaverkan genom att tillhandahalla smarta
l6sningar, transparens samt mojligheter
att mata och f6lja upp.

Fastigheter spelar en viktig roll i
sambhillet, eftersom byggnader fungerar
som bostader, arbetsplatser och behovs
for bade handel och logistik. Catella
stodjer och dr en del av det moderna livets
féranderliga krav.

Vidr medvetna om att fastighetssek-
torn har en betydande negativ inverkan
pé miljon. Som fastighetsinvesterare
och fondférvaltare har vi ansvaret att
minska den negativa paverkan av bygg-
nader och istdllet bidra till deras positiva
paverkan. Att analysera och mata vart
koldioxidavtryck dr avgorande for att

6vervaka véra framsteg. Lika viktig 4r
implementeringen av 16sningar som
minskar energiforbrukningen, vatten-
anvindningen, avfallsproduktionen och
resursanvindningen.

Var ambition dr att minska den
negativa miljopaverkan i fastighets-
utvecklingens olika skeden av underhall
och férvaltning. Vivet att den storsta
miljépaverkan av nya fastigheter finns
ileveranskedjan och byggfasen, och vi
hoppas att samarbetet med leverantorer
och entreprendrer ska gora skillnad 6ver
tid.

Var miljostrategi kommer att vara
centrerad kring minskningen av vart
koldioxidavtryck och energianvindning
samt att sakerstélla klimatanpassning av
tillgangar. Under 2022 kommer KPI:er

och mél som stodjer denna ambition
att definieras baserat pa resultat av data
som samlats in for drsredovisningen.
Vikommer att jobba med att forbdttra
kvalitén och insamlingsprocesserna av
miljodata for att kunna sdtta ett tydligt
basar 2022. W

Miljo — dar vi kan paverka mest

ARSREDOVISNING 2021

ENERGIKONSUMTION INOM

ORGANISATIONEN

MWh

M Brinsle, 13%

B Elektricitet, 69%
Fjarrvarme, 11%
Fjarrkyla, 8%

TOTALA VAXTHUSGASUTSLAPP

Ton, COze

100

: .
: |
Scope 1 Scope 2 Scope 3
location-based

1) Scope 1 inkluderar brénsleférbrukning fran foretagsfordon. Scope 2
inkluderar forbrukning av elektricitet, fjarrvarme och fjarrkyla fran
vira kontor. Scope 3 inkluderar utslapp frin véra tjansteresor.
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Case

CASE

INFRAHUBS LOGISTIK-
CENTER NORRKOPING

- nfrahubs logistikanldggning
ar ett exempel pa hur ett
integrerat strategiskt miljétank i
planeringsfasen och under byggna-
tion skapar bdttre férutsattningar
for innovativa logistikfastigheter som
motsvarar kraven pa morgondagens
behov.

Malsattningen dr att uppna den
svenska byggstandarden Miljo-
byggnad silver av Sweden Green
Building Council. Taket pa anldgg-
ningen kommer att forses med
Nordens storsta solcellsanldggning
med en yta pa 65 000 kvadrat-
meter, vilket motsvarar storleken
pa |12 fotbollsplaner. Fastighetens
varmeanldggning kommer huvud-
sakligen att drivas av ett bergvarme-
system och parkeringsplatsen att
forses med laddningsstolpar fér
eldrivna fordon. Anldggningen
kommer att sta klar under férsta
halvaret 2022.m
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CASE

CATELLA EUROPEAN
RESIDENTIAL FUND Il

ER Il &r en av de forsta
paneuropeiska impact
fonderna som uppfyller kraven i
den hogsta hallbarhetsnivan enligt
EU:s SFDR Artikel 9-f6rordningen.
Fondens syfte dr att uppna sina

finansiella mal och samtidigt bidra
till en positiv miljomdssig och social

paverkan pa fond- och tillgangsniva.

Detta dr en integrerad strategi
som genomsyrar vara investerings-
processer och stravar efter att
reducera koldioxidutsldpp samt
bidra till hallbara samhallsmal.
Tydliga mal som dr i linje med
FN:s mal for hallbar utveckling har
formulerats och implementerats i
fonddokumentationen. Den over-
gripande ambitionen &r att vara en
ledande hallbarhetsfond med en
stabil avkastning. CER Ill:s mal och
ambition dr att na en koldioxid-
neutral portfélj senast 2030 och

ddrmed bidra till att uppna Paris-
avtalet genom att 6ka utbudet av
prisvarda bostdder och forbattrade
levnadsvillkor i samhillet som effekt.
Under 2021 férsékrade fonden att
varje enskild investering baserades
pa dessa kriterier samtidigt som den
granskade koldioxidutsldppen och
forbattringspotentialen av energi-
effektiviteten for varje tillgang i den
befintliga portfolien. m

CASE

ELITHIS TOWER

021 férvdrvade Catella
European Residential Fund
[l (CER Il Elithis Tower Saint-
Etienne i Frankrike. Fastigheten
erbjuder bdde prisvarda och hdllbara
bostdder. Tekniken som anvands i
byggnaden, sasom solcellspaneler
och en ekologisk design, gér den
energipositiv. Saint-Etienne Tower
dr modellerad pa samma satt som
Elithis Tower i Strasbourg som
efter tre dri bruk visar en genom-
snittsférbrukning pa 92 KWh/m?/ar i
primdrenergi medan det genererats
99 kWh/m?/ar férnybar solenergi,
vilket ger det en energipositiv balans.
Byggnaden producerar 108 % av sitt
arliga energibehov genom | 200 m?
solcellspaneler pa bade tak och fasa-
der och genererar uppskattningsvis
167 MWh/ar. Overskottet av den
producerade elen sdljs och intak-
terna gar tillbaka till hyresgédsterna.

Byggprocessen nyttjar 30 9%
mindre material dn vid en vanlig
nykonstruktion. Detta starker
Catellas beslut och investerings-
atagande fér hundra planerade
Elithis Towers runtom i Europa. ®
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Socialt

Catella erbjuder sina medarbetare en professionell arbetsmiljé som

ar i linje med méanskliga och arbetsrattsliga standarder, lagar och avtal

om arbetstider och l6ner. Vi ar fria att ga med i fackféreningar och

att forhandla kollektivt eller individuellt. Barnarbete, eller tvangsarbete

i alla dldrar, tolereras inte i var verksamhet eller leveranskedja.

P4 Catella r vi av asikten att en milj6é som
inte bara respekterar utan ocksé virde-
satter olikheter dr vagen till framgang.
For att nd framgéng krdvs en méng-

sidig, jamlik, inkluderande och positiv
miljo. Darfér anser vi att kompetens,
erfarenhet och prestation ska riknas

mest vid rekrytering och befordran. Vi
anser att méngfald i erfarenheter, kun-
skaper och perspektiv har betydelse for
vart beslutsfattande och 6vergripande
framgéng. Vi ar tydliga med att vi inte
tolererar ndgon form av diskriminering
pa arbetsplatsen. Catella ar darfor néjda
med att rapportera att det inte forekommit
nagra fall av diskriminering under
rapporteringsperioden.

Med det sagt, sd har Catella fort-
farande att géra, med tanke pa kons-
férdelningen och de roller kvinnor har
for narvarande. Vi maste fokusera pd HR
processer och bland annat arbeta med
successionsplanering pa alla nivaer for
att frimja en jaimnare konsférdelning pa
alla nivaer.

Catella tillimpar regel 4.1 i svensk kod
for bolagsstyrning som méangfaldspolicy
for styrelsen. Infor arsstimman 2021
tog valberedningen hédnsyn till svensk
kod for bolagsstyrning avseende krav pa
konsfordelning, mangsidighet, bredd och
oberoende.

Catella tror pd att balansen mellan
arbete och privatliv dr en del aven

Socialt — vara kollegor ar
var nyckel till framgang

ARSREDOVISNING 2021

hélsosam livsstil, vilket vira medarbetare

bekriftade i visentlighetsanalysen. Vi

vill géra det mojligt for vara kollegor att
balansera familjeliv, traning och fritids-
intressen eftersom det 4r en viktig faktor
for att behélla personal och vilméende. Vi
stravar efter att alltid erbjuda en hilsosam
och sdker arbetsmiljo, bade fysiskt och
mentalt.

Vidr mana om att erbjuda vara
kollegor relevant utbildning. Detta sker
framst pa lokal basis, men vi erbjuder
dven Catella Academy, som bestar av tre
program; Young Professionals, Talent
Management och Senior Management.
Syftet med Catella Academy ér att fora
samman kollegor pa olika nivaer i kon-
cernen for att fostra en gemensam kultur,
nétverka, dela kunskap, insikter samt dela
goda exempel. Under pandemin genom-
fordes programmen dverviagande pa

distans, men vi hoppas kunna arrangera
regelbundna fysiska triffar snart.

2021 genomfordes Catella Engagement
Survey for tredje aret i rad. Resultatet av
unders6kningen har blivit en etablerad
aktivitet i Catellas strategiska utveckling
och svarsfrekvensen har okat for varje ar,
vilket tyder pa engagerade medarbetare
som férstar fordelarna med att delta och
uttrycka sin uppfattning i olika fragor.

Framover kommer vi att sdtta nyckel-
tal och mal som fraimjar mangfald och
jamlikhet, balans mellan arbete och
privatliv samt stirker medarbetarnas
utveckling, engagemang och nojdhet,
vilket gor det mojligt for oss att mata
framsteg. W

KONSDISTRIBUERING BLAND
STYRELSELEDAMOTER

Kvinnor, 17 %
M Min, 83%

KONSDISTRIBUERING BLAND SENIORA CHEFER

Kvinnor, 22%
M Min, 78%

KONSDISTRIBUERING BLAND CHEFER

Kvinnor, 33%
W Min, 67%

KONSDISTRIBUERING BLAND MEDARBETARE

Kvinnor, 50%
M Min, 50%

KONSDISTRIBUERING BLAND ALLA
MEDARBETARKATEGORIER

Kvinnor, 44 %
M Min, 56%
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Styrning

Catella har forpliktat sig till att bedriva affarer med integritet,

transparens och lagefterlevnad. Vi foljer lagar och férordningar

och upprétthaller hoga affars- och etiska standarder var vi an gor

affarer. Vi har nolltolerans och agerar beslutsamt mot korruption,

mutor och penningtvatt.

Under senare hilften av 2021 uppdatera-
des Catellas uppforandekod. Koden dr var
etiska kompass. Den sétter tydliga stan-
darder och forvantningar pa hur man ska
agera, och redogor for att gora affarer med
integritet dr ett delat ansvar.

Koden skickades till alla anstdllda i
koncernen i form av en utbildning for att
fordjupa allas kunskaper och férstaelse.
93 %" av kollegorna ldste koden och
genomférde utbildningen vid drets slut.
Koden och dess utbildning betonar vi var
oberoende Whistleblower-funktion och
vikten av att anvdnda den. Funktionen
kan nas bade via var hemsida och vért
intranit. Catella hade inga rapporterade
eller bekriftade fall av korruption under

2021. Vi har inte heller fatt nagra klago-
mal gillande kunders integritet fran
externa parter eller tillsynsorgan.

Med anledning av fordandringarna
inom Catellas verksamhet inledde vi en
6versyn av koncernens policyramverk
under aret. Projektet fortsitter under
2022 och syftar till att kartldgga luckor,
revidera befintliga samt addera nya rele-
vanta policyer.

Ambitionen framéver ér att starka
vart ramverk for styrning och processer,
sd att de genomsyrar hela koncernen. B

VVid tillfallet for utskicket av utbildningen,
var langtidslediga kollegor undantagna, vilka
kommer att bli ombedda att slutféra kursen nér

de kommer tillbaka.

11

Styrning — att bedriva affarer

med integritet och ansvar
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EU:S HANDLINGSPLAN

FOR HALLBAR FINANSIERING —
EU-TAXONOMIN OCH FOR-
ORDNINGEN OM OFFENTLIG-
GORANDE AV HALLBAR
FINANSIERING

Artikel 10.3 i den delegerade akten
om offentliggdrande anger att finans-
marknadsaktorer ska anvdnda den
senast tillgangliga information som
tillhandahalls av den finansiella eller
icke-finansiella underliggande tillgangen.
Eftersom denna information @nnu
inte ar allmant tillganglig for Catellas
dgda tillgadngar eller tillgdngar under
forvaltning har vi beslutat att inte upp-
skatta potentiell taxanomilinjering fér
rapporteringsperioden 202 i detta ars
hallbarhetsredovisning.

| takt med att icke-finansiella féretag
borjar rapportera sin taxonomilinjering,
kommer ocksa vi att kunna rapportera
var egen potentiella och faktiska taxo-
nomilinjering. Vi har inlett diskussioner
med vara dotterbolag om deras for-
maga att samla in nédvandiga data for
att kunna bedéma taxonomilinjering.

Catella Real Estate AG har inlett ett
internt arbete for att bedéma andelen
(%) av tillgangar som éar linjerade med
hjdlp av energiprestandacertifikat i
utvalda fonder. Vissa data dr for ndrva-
rande inte tillgangliga eller i ett annat
format pa grund av olika energicertifi-
kat. Det dr dock ett steg i rdtt riktning.

Under dr 2022 kommer Catella att
faststélla en standard och koncern-
gemensam metod for att bedoma
sddan data for att sdkerstélla dverens-
stdmmelse mellan redovisning av
potentiell och faktisk taxonomilinjering
mellan alla dotterbolag i gruppen.

2021 skrev Catella under FN:s prin-
ciper for ansvarsfulla investeringar (UN
PRI) och dess sex vdgledande principer.
Syftet med UN PRI dr att framja miljo-
madssiga, sociala och styrande faktorer i
investeringsbeslut.

Signatory of:
| | Principles for
HE Responsible
[ 1 1] Investment

2022 - Fortsitter var
hallbarhetsresa

2021 har varit ett ar av forandring,

som ocksa har gett oss mojlighet att
analysera och definiera vart fokus inom
ESG. Vi har lagt grunden for en gemen-
sam haéllbarhetsstrategi. Under 2022
kommer vi att formulera var ESG-vig
framat, arbeta oss igenom nya hallbara
finansregler, anpassa mal och KPI: er
och stdrka vara koncernsynergier for
ett mer ansvarsfull, framtidssakrad och
[6nsam Catella. B
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Hallbarhetsdata

Miljs Socialt
Tabell 1 Tabell 3 Tabell 5 Tabell 6 Tabell 7
ENERGIKONSUMTION INOM AVFALL INFORMATION OM MEDARBETARE MEDARBETARE UPPDELAT PA ANSTALLNINGS- NYANSTALLDA OCH PERSONALOMSATTNING

ORGANISATIONEN

OCH ARBETARE

KONTRAKT OCH REGION

MWh Ton Totalt  Kvinnor  Min Totalt antal Fast- Visstids-
Region medarbetare anstdlld anstilld
Brinsle” 70,8 Icke-farligt avfall 47 Anstillningskontrakt g
} ‘ N Sverige 61,9 61,9 0
varav icke-férnybart 65,6 Farligt avfall 0,0 Fastanstilld 4969 2179 279
i i i Norge 2 2 0
varav férnybart 51 Totalt 4,7 Visstidsanstalld 6 2 4
. Finland 41 41 0
Elektricitet 3821 Anstillningsform
‘ Danmark 1 1 0
Fjarrvarme 61,5 Heltid 459 187 272
Tyskland 187 183 4
Fjérrkyla 432 Tabell 4 Deltid 439 349 9 4
Osterike 2 2 0
Totalt 557,6 VATTENUTTAG Totalt 502,9 221,9 281
N . ) Frankrike 81 81 0
) For narvarande har vi inte tillgang till palitlig data Konsulter, praktikanter
pa vad for sorts bransle som anvénts. . och volontarer 3235 995 224 Spanien 31 30 1
Megaliter
" Konsulter, praktikanter och volontérer riknas inte med i totalen i i
Ytvatten 0,00 o ul H P d‘ FVHT E’ ‘ i o i Storbritannien 55 54 1
Tabell 2 anstallningsdata anges i Full-Time Equivalent,
Grundvatten 0,00 Estland 3 3 0
UTSLAPP AV VAXTHUSGASER Havsvatten 0,00 Lettland 4 4 0
Ton CO,e Producerat vatten 0,00 Lithauen ! ! 0
Scope 1 235 Kommunalt vatten 065 Nederlinderna 23 23 0
Totalt 502,9 496,9 6
Scope 2 location-based 17,6 Totalt 0,65 ’ ’
Scope 3 875 Vi har fér nérvarande inte tillgng till data for vattenuttag
av vatten som inte dr sétvatten eller vattenuttag fran omraden
Totalt 129,8 med vattenbrist.
MEDARBETARE PER REGION
) Vi har inte tidigare satt ett basar eftersom det hér 4r det forsta aret
som vi rapporterar vara vaxthusgasutslapp. Vi kommer satta ett .
basar i héllbarhetsrapporten fér redovisningsaret 2022. u Sverige u Et?r_ .
2 Vara utslappsberakningar inkluderar féljande vixthusgaser: CO,, B Norge ritannien
CH, och N,O Finland M Estland
¥ De emissionsfaktorer som anvints kommer fran AIB och DEFRA. Danmark M Lettland
Delar av resedatan kommer fran resebyréer. ] Tyskland Litauen
% Scope 1 inkluderar bransleférbrukning fran féretagsfordon. Scope Osterrike Neder-
2 inkluderar forbrukning av elektricitet, fjarrvirme och fiarrkyla A
fran véra kontor. Frankrike linderna
Scope 3 inkluderar utslépp fran vara tjansteresor. [ ] Spanien

ARSREDOVISNING 2021

- KON, ALDER, REGION (%)

Ny- Personal-
Ny- anstillda  Personal- omsittning
anstillda (%) omsittning (%)
Totalt 99 20% 85 17%
Uppdelat pé kén
Kvinnor 40 8% 33 7%
Man 59 12% 52 10%
Uppdelat pé dlder
<30 4ar 42 8% 32 6%
30-50 &r 49 10% 42 8%
>50 8 2% 1 2%
Uppdelat pa region
Sverige 7 1% 9 2%
Norge 0 0% 0 0%
Finland 7 1% 7 1%
Danmark 4 1% 5 1%
Tyskland 31 6% 21 4%
Osterrike 0 0% 0 0%
Frankrike 20 4% 20 4%
Spanien 6 1% 6 1%
Stor-
britannien 19 4% 15 3%
Estland 0 0% 0 0%
Lettland 0 0% 0 0%
Litauen 0 0% 0 0%
Neder-
landerna 5 1% 2 0%
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Hallbarhetsdata

Socialt (forts.)

Tabell 8

Tabell 11

Styrning

Tabell 13

Tabell 15

MANGFALD UPPDELAT PA KON OCH ALDER (%)

REGELBUNDNA UTVECKLINGSSAMTAL

HANTERING AV LEVERANTORSFRAGOR

Medarbetarekategori Kvinnor Min <30 ar 30-50 ar > 50 ar Medarbetarkategori Kvinnor Min  Totalt Totalt antal  Nya leverantdrer som Nya leverantérer
nya leveran- undersokts utifran som undersékts for
Seniora chefer 21,7% 78,3% 3,3% 48,3% 48,3% Seniora chefer 77% 74% 75% térer 2021 miljdmassiga kriterier  sociala kriterier
Chefer 32,9% 671% 17.6% 68,2% 14,1% Chefer 95% 91% 92% 154 63% 66%
Medarbetare 49,7% 50,3% 291% 56,3% 14,6% Medarbetare 96% 97% 97%
Totalt 43,5% 56,5% 24,1% 57,4% 18,6% Totalt 93% 93% 93%
Tabell 9 Tabell 10 Tabell 12 Tabell 14
ARBETSRELATERAD OHALSA FORALDRALEDIGHET FALL AV DISKRIMINERING OCH FALL AV KORRUPTION OCH
TRAKASSERIER VIDTAGNA ATGARDER
Medarbetare  Arbetare Kvinnor ~ Min  Totalt
Status Fall Status Fall
Daodsfall som konsekvens Medarbetare berattigade N
av arbetsrelaterad ohilsa 0 0 il foraldraledighet 449 73 179 Fall granskade av organisationen; 0 Totalt antal och typ av bekraftade fall av
' ' . korruption 0
Registrerade fall av ohilsa 4 0 Medarbetare som tog ut Atgardsplaner som implementerats; 0
foraldraledighet 13 P 25 - Totalt antal bekraftade fall av korruption
Totalt 4 0 Atgardsplaner som \mp\ementérats och dar medarbetare blev uppsagda eller
. ) - Medarbetare som vars resultat behandlats med hjlp av diciplinerade for korruption. 0
De framsta orsakerna till arbetsrelaterad ohilsa 4r utbrandhet, Stervinde till arbetet ledningens rutinmassiga processer; 0
stress och andra former av mental ohélsa. under rapporterings- - - — Totalt antal bekraftade fall av korruption
) Fall som inte langre ar féremal for atgard. 0 dar kontrakt med affirspartners
perioden efter att deras - . N
féraldraledighet tog slut 76 6,5 141 Det var inga fall av diskriminering under rapporteringsdret. avslutades eller inte férnyade pé grund av
korruptionsrelaterade brott. 0
Medarbetare som - ]
stervinde till arbetet Offentliga rattsllgiil arenden géllande .
efter att deras fGrildra- korruption som véckts mot organisationen
ledighet tog slut, som eHen" dess anstallda under rapporteraings-
fortfarande 4r anstillda perioden, samt resultaten av dessa fall. 0
12 mdnader efter att de Inga bekrdftade fall av korruption under 2021
&tervant till arbetet 56 8 13,6
Proportion av anstéllda
som atergdr till arbetet
(%) 72%  100% 82%
Proportion av anstallda
som bevarats (%) 65% 80% 73%

ARSREDOVISNING 2021

KUNDINTEGRITET

Klagomal/
Status forluster
Totalt antal underbyggda klagomal
som mottagits avseende brott mot
kundens integritet 0
varav klagomal frén utomstédende
part och som av organisationen
konstaterats vara underbyggda; 0
varav klagomél fran tillsyns-
myndigheter; 0
Totalt antal identifierade lickage,
stolder eller forlust av kunddata. 0

Inga klagomdl angdende kundintegritet frdn utomstdende
parter eller tillsyndsmyndigheter.
Inga identifierade Idckage, stélder eller férluster av kunddata.

OMFATTNING OCH GRANSER

Hallbarhetskapitlet avser rapporteringsperioden

1 januari 2021 — 31 december 2021 och 4r upprattat i
enlighet med Arsredovwsnings\agem (ARL). Omfattning

och avgransning av héllbarhetsdatan definieras av
majoritetsigda bolag med anstéllda. Catella Hospitality
Europe samt bolag som avvecklades och lades ner under
2021 ar inte inkluderade i rapporteringen. All personaldata
ar uttryckt i FTE (Full-Time Equivalent). 2021 ar ett basar
for datainsamlingen da det dr forsta dret vi samlat in
héllbarhetsdata pa ett centralt strukturerat satt.
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Revisorns granskning av hallbarhetsrapporten

REVISORNS GRANSKNING AV HALLBARHETSRAPPORTEN

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING
Det ér styrelsen som har ansvaret for héllbarhetsrapporten pé sidorna
18-26 och for att den dr uppréattad i enlighet med arsredovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Var granskning har skett enligt fars uttalande RevR 12 Revisorns
granskning av héllbarhetsrapporten. Detta innebdr att var granskning
av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning och en vésentligt
mindre omfattning jimfért 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.

UTTALANDE

En hallbarhetsrapport har upprittats.
Stockholm den 11 april 2022

PricewaterhouseCoopers AB

Daniel Algotsson
AUKTORISERAD REVISOR

ARSREDOVISNING 2021

Tobias Alsborger
STYRELSELEDAMOT

Anneli Jansson
STYRELSELEDAMOT

Stockholm den 11 april 2022

Johan Claesson
STYRELSEORDFORANDE

Johan Damne
STYRELSELEDAMOT

Jan Roxendal
STYRELSELEDAMOT

Joachim Gahm
STYRELSELEDAMOT

Christoffer Abramson
VERKSTALLANDE DIREKTOR
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L Aktien
| och dgare

Catella ar noterat pa Nasdag Stockholm inom segmentet Mid
Cap och aktien av serie A och B handlas under kortnamnen
CAT A respektive CAT B. Catella har narmare 9 000
aktiedgare. Den storsta dgaren dr Claesson & Anderzén-
koncernen.
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Catella som investering

CATELLA AR EN

AV EUROPAS
LEDANDE PARTNER FOR
FASTIGHETSINVESTERINGAR

Bakgrund

Catella har en stark marknadsposition
och langsiktiga relationer till ledande
institutionella investerare, bade som
reglerad fastighetsfondforvaltare,
fastighetsutvecklare och transaktions-
radgivare. Catella hade vid arsskiftet 25
kontor i 14 linder runt om i Europa och
erbjuder med sin 35 ariga historia ett brett
pan-europeiskt erbjudande till investerare
i fastighetssektorn.

Framsteg under 2021

— Breddat fastighetsfonderbjudande med
okat fokus pa hallbara investeringar

— Stédrkta marknadsandelar inom Cor-
porate Finance och ett bredare erbju-
dande inom kapitalanskaffning

— Framflyttade positioner som fastig-
hetsférvaltare at storre institutioner

— Braavkastning i utvecklingsprojekt

CATELLA AR VERKSAMT
PA EN LANGSIKTIG
TILLVAXTMARKNAD

Bakgrund

Reala tillgdngar ar fortsatt underallo-
kerade i globala investeringsportféljer
vilket driver ett kapitalinflode till
fastighetsinvesteringar. Nuvarande
lagrintelage och en okad efterfrigan
pa inflationssdkrade tillgdngar gynnar
investeringar i fastighetssektorn. Vidare
s Okar Europas dldrande befolkning
efterfragan pa en stabil avkastning i
pensionsprodukter.

Framsteg under 2021

— Okning av forvaltat kapital med 21
miljarder SEK

— Investeringar frdn storre pensions-
forvaltare, bland annat KLP och
Greater Manchester Pension Fund

HALLBART
FORETAGANDE

Bakgrund

Det 6vergripande mélet med Catellas

arbetssitt ar att erbjuda langsiktiga

och hallbara férvaltningstjanster,

radgivningstjianster och egna investe-

ringar som genererar ett bra utfall for

kunder, aktiedgare och samhallet i stort.

Framsteg under 2021
— Fonden Catella European Residential

Catella som investering

ARSREDOVISNING 2021

IIT klassades som "morkgron” under
artikel 91 SFDR. Klassificeringen
innebdr att fondens investeringar

ar sddana som har en direkt positiv
inverkan pa milj6 och samhille, och
som samtidigt inte skadar ndgot annat
héllbarhetsmal.

Catella ingér ett samarbete med Elithis
for att utveckla framtidens energi-
positiva bostadshus

Principal Investments utvecklar Infra-
hubs Fastighet i Norrképing med Nor-
dens storsta takinstallerade solpaneler
Under aret firdigstalldes arbetet med
Catellas ESG materialitetsanalys som
ska mynna ut i en gruppévergripande
héllbarhetsstrategi under forsta halv-
aret 2022. Samtidigt uppdaterades
gruppens uppférandekod samt till-
horande utbildning for alla anstillda

FRAMGANGSRIK
PLATTFORMSBYGGARE
Bakgrund
En majoritet av Catellas bolag 4r
deldgda avledning. Detta medfor en
entreprendriell kultur och en likriktning
av malsittningar mellan deldgda bolag
och grupp. Nir Catella startar en ny verk-
samhet gors det oftast i ett deldgarskap
tillsammans med lokala partners vilket
medfor ett dgandeskap hos den lokala
ledningen och ekonomiska incitament
som verensstimmer med Catellas
finansiella mal. Genom att bygga kom-
pletterande plattformar inom fastighets-
sektorn skapas dven synergier mellan
bolagen och dterkommande intékter.

Framsteg under 2021

— Totalt 0,9 miljarder investerades
genom deldgda bolag

— Kartlaggning och diskussioner med
flertalet framtida partners med
ambitionen att ppna nya geografiska
marknader for Catella och etablera
kompletterande verksamheter pa
befintliga marknader

STABIL OCH LONSAM
TILLVAXTPROFIL

Bakgrund

Catellas tre affairsomraden erbjuder en
tillgdngs-, erbjudande- och geografiskt
diversifierad affirsmodell som skapar
virde over tid. Genom Property Invest-

ment Managements fonderbjudande gene-

reras en stabil bas av forvaltat kapital som

vilar pa dterkommande fasta forvaltnings-

avgifter. Genom Principal Investments

investeras Catellas eget kapital i attraktiva

utvecklingsprojekt med en malsdttning
att generera en internrdnta (IRR) pa i
genomsnitt 20 procent. Genom Corporate
Finance dr Catella en uppskattad och
eftertraktad transaktionsrddgivare i savil
perioder med hog ekonomisk aktivitet
som lag. Darutover finns det betydande
synergier mellan Catellas affarsomréaden.

Framsteg under 2021

— Overgripande rérelsemarginal
uppgick till 17 %

— Forvaltat kapital 6kade med 21 %

— Principal Investments genomférde
12 nya investeringar och har nu 16
utvecklingsprojekt i sex lander

— Corporate Finance 6kade omsitt-
ningen med 9 procent och resultat fére
skatt med 6ver 100 procent
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Catella-a

ktien och dgare

Catellas borsvarde uppgick,

per den 31 december 2021, till
cirka 4,2 miljarder kronor (2,5).
Catellas aktiekurs (B-aktien)
Okade under 2020 fran 28,00
kronor till 4710 kronor, vilket
motsvarar en okning pa 68
procent. Motsvarande utveckling
for A-aktien var 29 kronor till
45,60 kronor, en 6kning med 57
procent. Det kan jamféras med
indexet OMX Stockholm Pl som
Okade med 34 procent.

AGARFORDELNING AV KAPITAL
31 DEC 2021

B Ovriga 59,6%

M Svenska privatpersoner 18,8 %
Svenska institutionella dgare 12,2%
Utldndska institutionella dgare 4,3 %
Anonymt dgande 5,1%

ARSREDOVISNING 2021

OMSATTNING

Under 2021 omsattes sammanlagt 26,6
miljoner B-aktier och 163 tusen A-aktier i
Catella pa samtliga marknadsplatser medan
den genomsnittliga dagliga handelsvolymen
var 105 048 B-aktier och 758 A-aktier.
Handeln pa Nasdaq Stockholm stod for

89,4 procent av den totala omséttningen i
B-aktien och 100 procent i A-aktien.

AKTIEKAPITAL

Det registrerade aktiekapitalet uppgick per
31 december 2021 till 177 mkr (173) férdelat
pa 88 348 572 aktier (86 281 905). Kvotvirde
per aktie dr 2. Aktiekapitalet ar fordelat

pé tva aktieslag med olika réstvarde. 2 530
555 A-aktier, som ger 5 roster per aktie, och
85 818 017 B-aktier med 1 rdst per aktie.

Per 31 december 2021 fanns totalt 3 000
000 utestdende teckningsoptioner. Vid fullt
utnyttjande av de 3 000 000 tecknings-
optionerna blir utspadningen av kapitalet
och rosterna i bolaget 3,4 respektive 3,0
procent.

Under 2021 har inga aktier av serie A
omvandlats till aktier av serie B.

UTDELNING

Catellas mal 4r att till aktiedgarna 6verfora
koncernens resultat efter skatt till den del
det inte bedoms nédvindigt for att utveckla
koncernens operativa verksamheter, samt
beaktande bolagets strategi och finansiella
stdllning. Justerat for resultatmassigt

orealiserade viardedkningar, ska Gver tid,
minst 50 procent av koncernresultatet efter
skatt 6verforas till aktiedgarna.

Styrelsen foreslar en utdelning om
totalt 88 miljoner kr, vilket motsvarar 1,00
kr per A och B aktie till aktiedgarna for
rakenskapsaret 2021. For rikenskapséret
2020 limnades 0,90 kr per A och B aktie i
utdelning.

AKTIEAGARE

Catella hade 8 808 (8 972) aktiedgare
registrerade vid periodens slut. De storsta
enskilda aktiedgarna per 31 december 2021
var Claesson & Anderzén-koncernen med
ettinnehav pa 49,4 procent (48,6) av kapital
och 48,8 procent (48,0) av rosterna foljt av
foljt av Alcur Fonder med ett innehav pa 6,9
procent (4,2) av kapital och 6,2 procent (3,8)
av rosterna.

De tio storsta dgarna representerade
74,35 procent (71,8) av kapitalet och 72,32
procent (71,3) av rosterna per den 31 decem-
ber 2021. Det utldndska dgandet uppgick till
11,65 procent (11,83) av kapitalet och 12,48
procent (12,65) av antalet roster. B

Catellas B-aktie 6kade med 68 % under
aret. OMX Stockholm Pl 6kade med
34 % under samma period.




AKTIEN OCH AGARE

FORDELNING AV AKTIER

PER 31 DECEMBER 2021

Agarfordelning efter Antal Antal Andel
innehav aktier Kapital Réster dgare  avigare
1-500 891288 1,01% 1,69% 6519 74,01%
5011000 752726 0,85% 1,26% 956 10,85%
1001 -5000 2236919 2,54% 2,95% 989 11,23%
5001 - 10000 1184726 1,34% 1,52% 157 1,78%
10001 - 50 000 2826 002 3,20% 3,26% 127 1,44%
50001 - 100 000 1547121 1,75% 1,58% 21 0,24%
100 001 — 500 000 51298 363 6,00% 6,11% 24 0,27%
500 001 -1 000 000 4399 974 4,98% 4,47% 6 0,07%
1000001 —-5000000 14 881 406 16,84% 16,25% 7 0,08%
5000001 —-20 000 000 6139 656 6,95% 6,24% 1 0,01%
20000001 — 43 664 748 49,42% 48,81% 1 0,01%
Anonymt dgande 4525643 5,12% 5,87%

AGARFORDELNING AV KAPITAL

PER 31 DECEMBER 2021

Antal aktier Kapital (%)
Ovriga 52 671302 59,62
Svenska Privatpersoner 16 566 706 18,75
Svenska Institutionella Agare 10783921 12,21
Utlédndska Institutionella Agare 3801000 4,30
Anonymt dgande 4525643 512

AKTIEAGARE
PER 31 DECEMBER 2021

Aktiedgare CAT A CATB Kapital Réster
Claesson & Anderzén 1100910 42563838 49.42% 48,81%
Alcur Fonder 0 6139 656 6,95% 6,24%
Rutger Arnhult 128 936 3817079 4,47% 4,53%
Avanza Pension 3205 2978 049 3,37% 3,04%
Nordnet Pensionsforsékring 4 469 1985 315 2,25% 2,04%
Nordea Fonder 0 1933161 2,19% 1,96%
Petter Stordalen (Strawberry) 143 334 1360000 1,70% 2,11%
Swedbank Forsikring 0 1318 667 1,49% 1,34%
Thomas Andersson Borstam 0 1209 191 1,37% 1,23%
Familjen Hedberg 0 1000 000 113% 1,02%
Ovriga 1149 701 21513 061 25,65% 27,68%
Totalt 2530555 85818 017 100% 100%

FEMARSOVERSIKT FOR CATELLAS B-AKTIE

KR
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BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrning

Catella AB ar ett svenskt publikt aktiebolag med sdte i
Stockholm, Sverige. Catellas aktier ar noterade pa den
reglerade marknaden Nasdaq Stockholm, i segmentet Mid
Cap, sedan 2016. Denna bolagsstyrningsrapport lamnas

i enlighet med arsredovisningslagen och Svensk kod for
bolagsstyrning och redogdr for bolagsstyrning i Catella
under rdkenskapsaret 2021.
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Bolagsstyrning

Catella AB ar ett svenskt publikt aktiebolag med sate i Stockholm,

Sverige. Catellas aktier 4r noterade pa den reglerade marknaden
Nasdaq Stockholm, i segmentet Mid Cap, sedan 2016. Denna
bolagsstyrningsrapport ldmnas i enlighet med drsredovisningslagen
och Svensk kod for bolagsstyrning och redogér for bolagsstyrning
i Catella under rakenskapsaret 2021. Catella har inte avvikit fran
Svensk kod for bolagsstyrning eller dvertratt Nasdaq Stockholms
regelverk for emittenter eller god sed pa aktiemarknaden under
2021. Rapporten har granskats av Catellas revisor, se sida 42.

ARSREDOVISNING 2021

Grunden f6r bolagsstyrning i Catella dr
externa regelverk sasom aktiebolags-
lagen, arsredovisningslagen, Nasdaq
Stockholms regelverk for emittenter

och Svensk kod for bolagsstyrning samt
andra tillimpliga svenska och utldndska
lagar och regler. Som komplement till

de externa regelverken finns bolagsord-
ningen samt styr- och arbetsdokument
for styrelsen, dess utskott, for den verk-
stillande direktoren och for den operativa
verksamheten. Dessa tillimpas och foljs
upp med hjilp av gemensamma rapport-
eringsrutiner- och standarder.

Svensk kod f6r bolagsstyrning finns
tillganglig pa Kollegiet for svensk bolags-
styrnings hemsida, www.bolagsstyrning.
se, dir dven den svenska modellen for
bolagsstyrning beskrivs. Svensk kod for
bolagsstyrning bygger pa principen ”folj
eller forklara”. Detta innebir att ett bolag
som tillimpar Svensk kod f6r bolags-
styrning kan avvika fran enskilda regler,
men ska da avge forklaring dér skal till
avvikelsen ska redovisas. Catella har inte
avvikit fran Svensk kod for bolagsstyrning
under 2021.

Nasdagq Stockholms regelverk for
emittenter finns tillgdngligt pa Nasdaq
Stockholms hemsida, www.nasdaq.com.
Inga 6vertradelser av Nasdaq Stockholms
regelverk f6r emittenter eller god sed
pé aktiemarknaden enligt beslut av
Nasdaq Stockholms disciplinndmnd eller

CATELLAS BOLAGSSTYRNINGSKULTUR

Valberedning

Aktiedgare och
bolagsstimma

Externa revisorer!

Styrelse i moderbolaget

Revisionsfragor Ersittningsfragor il @l
€ BRI regelefterlevnadsfrigor

Internrevision?

Internrevision®

Verkstillande direktor
och koncernledning

Dotterbolagsstyrelser*

Comepliance
och risk?

Compliance
och risk?

Verkstillande direktérer
i dotterbolag

% Informerar/rapporterar
% Valjer/utser/initierar

% Koncernledningen &r representerad i dotterbolagsstyrelserna

uttalande av Aktiemarknadsnimnden har
forekommit under 2021.

1) De externa revisorerna avlimnar utéver revisionsberéttelse
sven rapporter avseende granskning av drsbokslut, forvaltning
och intern kontroll fér finansiell rapportering till styrelse och
foretagsledning i Catella-koncernen och dess dotterbolag

2) Internrevision, compliance- och riskfunktionerna pa
koncernniva for Catellas konsoliderade situation.

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

4) Dotterbolagsstyrelser hanterar fragor kring revision,
ersittning samt risk- och regelefterlevnad pa motsvarande satt
som i moderbolagets styrelse.
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AKTIER OCH AKTIEAGARE

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 2021" upp-
gick det totala antalet aktier i Catella till
88 348 572, motsvarande 2 530 555 aktier
av serie A och 85 818 017 aktier av serie B.
Varje A aktie berittigar till fem (5) roster
och varje B aktie berittigar till en (1) rost.
Varje aktie ger lika rétt till andel i bolagets
tillgdngar och resultat.

Aktieboken fors av Euroclear Sweden
AB pa uppdrag av styrelsen. Per den 31
december 2021* uppgick det totala antalet
aktiedgare i Catella till 8 808 (8 972).
Aktiedgarna bestar av bland annat aktie-
fonder, institutionella d4gare, medlemmar
av Catellas styrelse och koncernledning
samt ett stort antal privatpersoner, inklu-
sive faimansbolag. Den storsta aktiedgaren
per samma datum var Claesson & Ander-
zén-koncernen (primart genom CA Plus-
invest AB), med ett innehav motsvarande
49,4 procent (49,4) av aktierna och 48,8
procent (48,8) av rosterna. Ingen ytterli-
gare aktiedgare innehade 10 procent eller
mer av antalet aktier eller roster i Catella
vid utgangen av 2021. Ytterligare uppgifter
om Catellas aktier och aktiedgare presen-
teras i avsnittet "Catella-aktien och dgare”
samt pd bolagets hemsida, www.catella.com.
2 Faktiskt avstimningsdag den 30 december 2021.

ARSREDOVISNING 2021

BOLAGSSTAMMOR

Det forum dér aktiedgarnas inflytande
utdvas dr bolagsstimman, som ér bolagets
hogsta beslutande organ. Varje aktiedgare
har ratt att delta i och utéva réstritt for
sina aktier vid bolagsstimman. Ordinarie
bolagsstimma, s.k. arsstimma, halls en
géng per ar. Styrelsen kan dven kalla till
bolagsstimma fore nésta arsstimma, s.k.
extra bolagsstimma, om det finns skal

till det. Kallelse till bolagsstimma sker
genom att kallelsen halls tillganglig 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,
ienlighet med Catellas bolagsordning.
Beslut som fattas vid bolagsstimma
offentliggors efter stimman genom press-
meddelande 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 faststillande av bolagets
resultat- och balansridkning, disposition av
bolagets vinst eller férlust och om ansvars-
frihet for styrelseledaméter och den verk-
stillande direktéren. Arsstimman utser
ocksa styrelseledamdter och revisorer samt
beslutar om instruktion for tillsdttande av
valberedning, styrelsens och revisorernas
arvoden samt riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare. Aktiedgarna

har vid drsstimman ocksa mojlighet att
stalla fragor om koncernens verksamhet.
Bolagsstimman kan dven fatta beslut i
sarskilt viktiga fragor, sésom andring av
bolagets bolagsordning, i enlighet med
bestimmelserna i aktiebolagslagen.

ARSSTAMMA 2021
Catellas arsstaimma 2021 holls tisdagen
den 25 maj 2021. Arsstimman genomfor-
des med mojlighet for aktiedgare att utova
sin rostritt endast genom postrostning i
enlighet med 20 och 22 §§ lag (2020:198)
om tillfilliga undantag for att underlatta
genomférandet av bolags- och forenings-
stimmor. Vid drsstimman deltog endast
styrelseordférande, stimmosekreterare,
justeringspersoner och ett fatal represen-
tanter frdn bolaget och Euroclear, vilket ¢j
utgjorde en avvikelse fran Svensk kod for
bolagsstyrning mot bakgrund av Kolle-
giet for svensk bolagsstyrnings sarskilda
tillimpningsforeskrifter med anledning
av covid-19. Aktiedgare representerande
cirka 67 procent av rosterna i bolaget per
avstamningsdagen for drsstimman var
representerade vid arsstimman.

P4 drsstimman beslutades bland annat
att:

Till aktiedgarna utdela 0,90 kr per

aktie och att dterstdende vinstmedel

6verfors i ny rakning

Arvode till styrelseledaméterna ska

utgd med totalt 2 720 000 kronor

(2370 000) varav till styrelsens ord-
forande 570 000 kronor (570 000)

och 6vriga ledaméter 350 000 kronor
(350000) vardera. Vidare beslutades
om arvode till ordféranden i styrelsens
revisionsutskott om 130 000 kronor
(130000) och till 6vriga tva ledamoter
100 000 kronor (100000) vardera samt
ettarvode till ordféranden i styrelsens
ersdttningsutskott om 40000 kronor
(40 000) och till ledamoten 30 000
kronor (30000).

Arvode till revisorn ska utga enligt
godkind rdkning.

Johan Claesson, Tobias Alsborger,
Johan Damne, Joachim Gahm och Jan
Roxendal omvaldes till styrelseleda-
moter och Anneli Jansson valdes till
ny styrelseledamot. Johan Claesson

T A

valdes till styrelseordférande.

PricewaterhouseCoopers AB omvaldes
till revisor for perioden intill slutet

av arsstimman 2022, med Daniel
Algotsson som huvudansvarig revisor.
Anta valberedningens forslag till
principer for valberedning infor
arsstimman 2022.

Anta styrelsens forslag om rikt-

linjer for erséttning till ledande
befattningshavare.

ARSSTAMMA 2022

Catellas arsstimma 2022 kommer att dga
rum tisdagen den 24 maj 2022. Kallelse
till drsstimman kommer att offentlig-
goras iapril 2022. Mer information finns
pa bolagets hemsida, www.catella.com.
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VALBEREDNING

Arsstimman i Catella beslutar om
instruktioner for tillsittande av valbered-
ning. Valberedningens uppgift ska vara att
infor arsstimma framlagga forslag avse-
ende antal styrelseledamoter, styrelse- och
revisorsarvode, styrelsens sammansitt-
ning, styrelseordférande, beslut om val-
beredning, ordférande pa bolagsstimma,
samt val av revisorer. Valberedningens
forslag presenteras pa Catellas hemsida
infor arsstimman. Vid arsstimman
lamnar valberedningen en redogérelse

pa hur dess arbete har bedrivits och pre-
senterar och motiverar sina forslag. Ytter-
ligare information om valberedningen
och dess arbete finns pa Catellas hemsida,
www.catella.com.

Valberedning infér drsstdmman 2021
Instruktioner for tillsdttande av valbe-
redning infor arsstimman 2021 fattades
vid drsstaimman 2020. I enlighet med
instruktionerna bestod valberedningen
infor arsstimman av fyra ledaméter; Eje
Wictorson, utsedd av CA Plusinvest AB
och ordférande i valberedningen, Jan
Roxendal, styrelseordférande i Catella
AB, Mia Arnhult, utsedd av M2 Asset
Management AB, och Kenneth Andersen,
utsedd av Strawberry Capital AS.
Majoriteten av valberedningens ledaméter
var oberoende i férhallande till bolaget
och bolagsledningen.

ARSREDOVISNING 2021

I nomineringsarbetet infor ars-
stimman 2021 konstaterades att styrelse-
arbetet i Catella ar komplext, regelverks-
tungt och tidskrédvande samt stiller
hoga krav pa ledamoternas strategiska
formaga, engagemang och kompetens.
Valberedningen betonade sarskilt vikten
av att skapa bra forutsittningar for sty-
relsen att kunna verka effektivt och stabilt
med kontinuitet. Valberedningen belyste
aven de krav som stills pa styrelsen
mot bakgrund av bolagets verksamhet,
radande omstandigheter och framtida
inriktning samt styrning och kontroll.
Valberedningen tog hdnsyn till Svensk
kod for bolagsstyrning avseende krav pa
koénsfordelning, mangsidighet, bredd och
oberoende (méangfaldspolicy).

Valberedningen foreslog ett oférand-
rat antal ledaméter samt omval av samt-
liga ledaméter, utom Anna Ramel som
avbojt omval. Valberedningen foreslog
vidare Anneli Jansson som ny styrelse-
ledamot samt val av Johan Claesson som
styrelsens ordférande. Valberedningen
foreslog darutover, i enlighet med revi-
sionsutskottets rekommendation, att
PricewaterhouseCoopers AB skulle
omviljas som Catellas revisor fram till
slutet av drsstimman 2022.

Arsstimman beslutade i enlighet med
valberedningens forslag.

Valberedning infér drsstdmman 2022
Instruktioner for tillsittande av val-
beredning infor arsstimman 2022
fattades vid drsstimman 2021. I enlighet
med riktlinjerna bestéar valberedningen
infor drsstimman 2022 av tre ledamoter;
Eje Wictorson, utsedd av CA Plusinvest
AB och ordférande i valberedningen, Erik
Eikeland, utsedd av Alcur Fonder AB och
Mia Arnhult, utsedd av M2 Asset Mana-
gement AB. Majoriteten av valberedning-
ens ledamater dr oberoende i forhallande
till bolaget och bolagsledningen.

STYRELSEN

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret
for Catellas organisation och férvaltning.
Enligt Catellas bolagsordning ska styr-
elsen besta av l4gst fyra och hogst tio
ledamoter. Arsstimman 2021 beslutade
att styrelsen ska bestd av sex ordinarie

styrelseledamoter utan styrelsesuppleanter.

Enligt Svensk kod for bolagsstyrning ska
majoriteten av de bolagsstimmovalda
styrelseledamdterna ska vara oberoende
iforhallande till bolaget och bolagsled-
ningen. Minst tvd av de styrelseleda-
moter som dr oberoende i forhallande till
bolaget och bolagsledningen ska dven vara
oberoende i férhallande till bolagets storre
aktiedgare.

Sedan arsstimman 2021 bestar Catellas
styrelse av Johan Claesson (ordforande),
Tobias Alsborger, Johan Damne, Joachim

Gahm, Anneli Jansson och Jan Roxendal’.
Till ordférande i styrelsen valdes Johan
Claesson. En majoritet (fyra av sex) av
styrelseledaméterna ar oberoende i for-
hallande till bolaget och bolagsledningen.
Samtliga av de i férhallande till bolaget och
bolagsledningen oberoende aktiedgarna
ar aven oberoende i forhallande till storre
aktiedgare. Ytterligare information om
styrelsen i Catella presenteras i avsnittet
”Styrelse och revisor” samt pa bolagets
hemsida, www.catella.com.

Under 2021 har bolagsstimman inte
limnat nagra bemyndiganden for styrel-
sen att besluta om att emittera nya aktier
eller forvdrva egna aktier.

U Innan drsstimman 2021 bestod styrelsen av Jan
Roxendal (ordférande), Johan Claesson, Tobias
Alsborger, Johan Damne, Joachim Gahm och

Anna Ramel.

STYRELSENS ANSVARSOMRADEN
Styrelsens huvudsakliga uppgift ar att for
aktiedgarnas rakning forvalta koncernens
verksambhet pa ett sidant sétt att aktiedgar-
nas intresse av langsiktigt I6nsam tillvaxt
och viardeskapande tillgodoses pé béasta
mojliga sitt. Styrelsens arbete regleras
bland annat av aktiebolagslagen, bolags-
ordningen, Svensk kod fér bolagsstyrning
och den arbetsordning som styrelsen
faststallt for sitt arbete, inklusive arbetet i
revisionsutskottet och ersattningsutskottet.

Den senaste arbetsordningen fast-
stdlldes vid det konstituerande styrelse-
motet i maj 2021. Arbetsordningen
reglerar bland annat ordférandens
uppgifter, de drenden som ska behandlas
vid varje styrelseméte samt drenden som
behandlas vid sarskilt tillfalle under aret.
I arbetsordningen beskrivs ordforandens
sérskilda roll och uppgifter, liksom
ansvarsomraden for de av styrelsen till-
satta utskotten. Enligt arbetsordningen
och Svensk kod fér 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

uppdaterar och férdjupar sina

kunskaper om bolaget,

kontrollera att styrelsens beslut

verkstalls, samt

se till att styrelsens arbete arligen

utvérderas.
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Vid det konstituerande styrelsemotet i
maj 2021 faststélldes dven en instruktion
f6r ekonomisk rapportering, en instruk-
tion till verkstdllande direktéren samt
befintliga och reviderade koncernéver-
gripande policys. Styrelsen ansvarar for
att bolaget har god intern kontroll. Styrel-
sen sakerstaller kvaliteten avseende den
finansiella rapporteringen genom en serie
koncernpolicys, arbetsordningar, ramverk
samt tydliga strukturer med definierade
ansvarsomraden och dokumenterade
befogenheter. Under 2021 fanns intern-
revision pa koncernniva avseende Catellas
konsoliderade situation samt i de dotter-
bolag som under aret bedrev och bedriver
reglerad verksamhet, se mer i avsnittet
“Intern kontroll och konsoliderad situa-
tionen”. Den konsoliderade situationen
upphorde under fjarde kvartalet 2021 i
samband med att Catella Luxembourg
S.A. (tidigare Catella Bank S.A.) dterlam-
nande sin banklicens i Luxemburg.

STYRELSENS ARBETE UNDER 2021
Antalet styrelsemoten under 2021 uppgick
till 14 (19) varav 4 (5) var per capsulam.
Varje styrelseledamots deltagande i dessa
moéten redovisas i tabellen nedan. Alla
sammantraden under dret har oljt en
dagordning som, tillsammans med doku-
mentation for varje punkt pa dagord-
ningen, tillhandahéllits ledamoterna

igod tid fore styrelsemotena.

ARSREDOVISNING 2021

Utover den lopande verksamheten
har fragor avseende renodling av bolagets
verksamhet genom aterlimnande av
banklicensen i Luxemburg och avveckling
av Informed Portfolio Management
(IPM), emission av foretagsobligationer
samt investeringar genom det nya afférs-
omradet Principal Investments (PI)
agnats sirskilt fokus under aret. Styrel-
sens ordforande har lett styrelsens arbete
och har haft kontinuerlig kontakt och
dialog med bolagets verkstéllande direk-
tor. Styrelsen har vid ett tillfdlle under
aret traffat bolagets revisor utan nérvaro
avnagon fran koncernledningen och fatt
del av deras synpunkter pa bolagets finan-
siella rapportering och interna kontroll.
Fram till april 2021 fordes protokoll vid
styrelsens ssammantraden av en extern
konsult och ddrefter har protokoll forts
av bolagets Head of Group Legal. Proto-
kollen har justerats av ordféranden samt
en av styrelsens ledamoter.

Under den tid som Johan Claesson
var tillforordnad verkstillande direktor
(fram till den 12 april 2021) deltog Johan
Claesson vid styrelse- och utskottsmoten
enbart i egenskap av féredragande.

UTVARDERING AV STYRELSENS
ARBETE

Styrelsen genomfor arligen en utvarde-
ring av styrelsearbetet i syfte att utveckla
styrelsens arbetsformer och effektivitet.

Resultatet av utvirderingen redovisas for
valberedningen. Styrelsens ordférande

ar ansvarig for utvirdering av styrelsens
arbete genom kontakt med de individuella
ledamoterna infor arsstimman.

REVISIONSUTSKOTT

For att bisté i fullgorandet av styrelsens
6vervakande roll 6ver revisionsfragorna
har styrelsen inrittat ett sirskilt revi-
sionsutskott. Revisionsutskottet stodjer
styrelsen i dess arbete med att kvalitets-
sidkra den finansiella rapporteringen
och bolagets internkontroll. Specifikt
overvakar utskottet finansiell rapporte-
ring, effektivitet i internkontroll, intern-
revisionsaktiviteter samt riskhantering.
Utskottet informerar sig dven om lag-
stadgad revision av drsbokslut. Revisions-
utskottet utvirderar revisor samt dess
oberoende. Utskottet presenterar sina
slutsatser och forslag for styrelsen infor
styrelsens beslutsfattande. Revisions-
utskottet ska dven bitrada vid upprittan-
det av forslag till bolagsstimmans beslut

om revisorsval och revisorsarvodering.

Fram till d&rsstimman 2021 bestod
styrelsens revisionsutskott av Jan
Roxendal, Johan Damne och Anna Ramel.
Vid det konstituerande styrelsemétet i
maj 2021 beslutade styrelsen att revisions-
utskottet ska besta av Tobias Alsborger,
Johan Claesson och Jan Roxendal,

med Jan Roxendal som ordférande.

Revisionsutskottet sammantradde vid

5 (4) tillfdllen under 2021 dér Catellas

revisor, PricewaterhouseCoopers AB,

var nirvarande vid samtliga tillfallen.

Revisionsutskottets ordforande rapporte-

rade regelbundet till styrelsen om fragor

som behandlats pa utskottets moten.

Revisionsutskottet behandlade bland

annat foljande fragor under 2021;

— Genomgéng av arsredovisning 2020

— Genomgang av delarsrapporter (Q4
2020 samt Q1, Q2 och Q3 2021)

— Genomgéng av intern- och
externrevisionsrapporter

— Genomgang av risk- och
regelefterlevnadsrapporter

— Granskning av IKLU, Group Compli-
ance och Group Risk

— Genomgang av externrevisionsplan
2021

— Genomgéang av kommande uppdate-
ringar av tillimpliga lagar och regler.

ERSATTNINGSUTSKOTT
Ersittningsutskottets huvudsakliga
uppgifter ar att bereda styrelsens beslut
ifrégor om ersdttningsprinciper, ersétt-
ningar och andra anstallningsvillkor
tor koncernledningen, folja och utvir-
dera pagaende och under dret avslutade
program for rorliga ersattningar till
bolagsledningen samt f6lja och utvir-
dera tillimpningen av de riktlinjer for

ersittningar till ledande befattnings-
havare som bolagsstimman beslutar om
samt gillande ersdttningsstrukturer och
ersiattningsnivaer i bolaget. Utskottet
presenterar sina forslag till styrelsen f6r
styrelsens beslutsfattande.

Fram till drsstimman 2021 utgjordes
styrelsens ersittningsutskott av hela
styrelsen. Vid det konstituerande styrelse-
motet i maj 2021 beslutade styrelsen att
ersittningsutskottet ska besta av Johan
Claesson och Jan Roxendal, med Johan
Claesson som ordférande. Erséttnings-
utskottet ssmmantriddde vid 2 (1) tillfdllen
under 2021, varav ett mote utgjorde del
av styrelsemote. Ersattningsutskottets
ordférande rapporterade regelbundet till
styrelsen om fragor som behandlats pa
utskottets méten.

ERSATTNING TILL STYRELSEN
Arsstimman i Catella beslutar om ersitt-
ning for arbete i styrelsen, efter forslag
fran valberedningen. Vid arsstimman
2021 beslutades att styrelsearvode ska
utgé med totalt 2 720 000 kronor varav
till styrelsens ordférande 570 000 kronor
och 6vriga ledaméter 350 000 kronor
vardera. Vidare beslutades om arvode till
ordforanden i styrelsens revisionsutskott
om 130 000 kronor och till 6vriga tva
ledaméter 100 000 kronor vardera samt
ettarvode till ordféranden i styrelsens
ersittningsutskott om 40000 kronor och
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STYRELSENS ARBETE OCH VIKTIGA BESLUT UNDER 2021

KVARTAL 1 KVARTAL 2

— Bokslutskommuniké 2020 — Arsredovisning 2020

— Utvardering av ersattnings- — Ersattningsrapport 2020
fragor infor drsstdmman — Delarsrapport Q1 2021

— Genomgang av revision samt
utvérdering av revisorns arbete

— Genomgang av internrevision och
beslut om internrevisionsplan for efterlevnad Q1 2021
2021 — Arsstamma 2021 genom

— Genomgang av riskrapportering
och beslut om riskkontrollplan for
2021 styrelsen, instruktion for

revisionsplan fér 2021

postréstning

— Genomgang av regelefterlevnad
och beslut om regelefterlevnads-
plan 2021

— Utvdrdering av verkstallande
direktor och 6vriga ledande
befattningshavare

— Emission av icke-sakerstallda

rapportinstruktion

Catella-koncernen 2021
obligationer och dterkép av
existerande obligationer

— Tillsdttande av ny verkstéllande
direktor

heten Informed Portfolio
Management (IPM)

— Genomgang av risk och regel-

— Faststallande av arbetsordning for
verkstéllande direktéren samt

— Faststallande av arbetsordning for
revisions- och ersattningsutskottet

— Faststallande av uppdaterade och

nya policyer och riktlinjer for

— Beslut om avveckling av verksam-

KVARTAL 3

— Delarsrapport Q2 2021
— Genomgang av risk och regel-
efterlevnad Q2 2021

— Genomgang och beslut om extern

KVARTAL 4

— Delarsrapport Q3 2021

— Genomgang av risk och regel-
efterlevnad Q3 2021

— Genomgang av revisionsrapport

Q32021

— Beslut om budget for 2022

NARVARO VID STYRELSEMOTEN OCH UTSKOTTSMOTEN 2021

Nirvaro Nirvaro Nirvaro
Ledamot styrelseméte revisionsutskott ersittningsutskott
Johan Claesson, ordférande/styrelseledamot’ 14/14 3/5 22
Jan Roxendal, styrelseledamot/ordférande? 14/14 5/5 22
Tobias Alsborger, styrelseledamot 14/14 2/5 12
Johan Damne, styrelseledamot 14/14 3/5 12
Joachim Gahm, styrelseledamot 13/14 - -
Anneli Jansson, styrelseledamot? 5/14 - -
Anna Ramel, styrelseledamot* 914 3/5 12

"Johan Claesson valdes till styrelseordférande vid arsstimman den 25 maj 2021 och var dessforinnan styrelseledamot. Under den tid som
Johan Claesson var tillférordnad verkstéllande direktor (fram till den 12 april 2021) deltog Johan Claesson vid styrelse- och utskottsméten

enbart i egenskap av féredragande.

?Jan Roxendal valdes till styrelseledamot vid arsstimman den 25 maj 2021 och var dessférinnan styrelseordférande.

3 Anneli Jansson valdes till styrelseledamot vid arsstimman den 25 maj 2021

4 Anna Ramel var styrelseledamot fram till och med 4rsstamman den 25 maj 2021
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till ledamoten 30 000 kronor. Information
om erséttningar till styrelseledaméoter
under rikenskapsaret 2021 framgar av
not 11 iarsredovisningen 2021.

VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH
KONCERNLEDNING

Bolagets verkstdllande direktor utses av
styrelsen. Den verkstillande direktéren
har, tillsammans med 6vriga koncern-
ledningen, det 6vergripande ansvaret for
den l6pande forvaltningen av Catella-
koncernens verksamhet i enlighet med
styrelsens instruktioner och foreskrifter.
Utover den verkstillande direktéren
bestér koncernledningen av CFO, Head
of Group Legal, Head of Group HR och
Head of Investor Relations and Group
Communications. For mer information
om medlemmarna i koncernledningen,

se avsnittet "Koncernledning”. Den
verkstillande direktoren har dven utsett
affairsomradeschefer och dotterbolags-
chefer, som styrs genom av styrelsen fast-
stdllda arbetsordningar, instruktioner och
policys med viss delegerad beslutanderitt,
for att hantera den l16pande verksamheten
i Catella-koncernens dotter- och intres-
sebolag. Koncernledningen arbetar nira
med affdrsomrades- och dotterbolags-
chefer for att etablera koncerngemen-
samma varderingar, visioner, strategier
och policys utifran de mal som faststalls
av styrelsen. Den verkstéllande direktoren

leder och sammankallar regelbundet
koncernledningen och affairsomrades-
cheferna. CFO har kvartalsvisa avstim-
ningar med dotterbolagschefer for att
diskutera resultat och andra finansiella
fragor. Styrelsen utvirderar fortlopande
verkstillande direktorens arbete. Denna
fraga behandlas sdrskilt pa ett styrelse-
mote per dr varvid ingen fran koncern-
ledningen nérvarar.

Under varen 2021 offentliggjordes
styrelsens beslut att utse Christoffer
Abramson till verkstillande direktor och
koncernchef. Christoffer Abramson till-
tridde positionen den 12 april 2021 och
ersatte den tillférordnade verkstillande
direktoren, tillika styrelseledamoten,
Johan Claesson. Christoffer Abramson
ingar i koncernledningen sedan 2020 och
var tidigare CFO i bolaget. Under aret har
koncernledningens 6vriga positioner till-
satts. Den 29 mars 2021 tilltradde Mattias
Brodin som tillférordnad CFO och den 1
augusti 2021 som ordinarie CFO. Mathias
de Maré tilltradde som Head of Group
HRijanuari 2020 och ingar i koncern-
ledningen sedan mars 2021. Den 1 juni
2021 tilltrddde Johanna Bjarnemyr som
Head of Group Legal och Michel Fischier
som Head of Investor Relations and
Group Communications.

ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Arsstimman i Catella ska, atminstone
vart fjarde 4r, besluta om riktlinjer for
ersittning till ledande befattningshavare,
efter forslag fran styrelsen. Riktlinjer for
ersittning till ledande befattningshavare
antogs senast vid arsstimman 2021.
Erséttningsriktlinjerna i dess helhet finns
tillgangliga pa bolagets hemsida,
www.catella.com. Information om ersitt-
ningar till verkstéllande direktér och
ovriga ledande befattningshavare under
rikenskapsaret 2021 framgar av not 11 i
arsredovisningen 2021.

REVISOR

Catella ska enligt bolagsordningen ha
ldgst en och hogst tva revisorer med hogst
tva revisorssuppleanter. Till revisor och, i
férekommande fall, revisorssuppleant ska
utses auktoriserad revisor eller registrerat
revisionsbolag. Arsstimman 2021 omvalde
revisionsbolaget PricewaterhouseCoopers
AB (PwC) for tiden intill slutet av arsstaim-
man 2022. PwC har utsett auktoriserad
revisor Daniel Algotsson till huvudansva-
rig revisor. PwC har varit bolagets externa
revisor sedan 2011. Representanter for
bolagets externa revisor var nirvarande
vid samtliga revisionsutskottssamman-
traden under 2021. Utéver revisionen har
PwC haft ett antal 6vriga uppdrag for
Catella avseende radgivning som framst
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varit relaterad till redovisningsfragor och

internprissattning (transfer pricing).

ERSATTNING TILL REVISORN

Arvode till revisorn ska enligt beslut vid
arsstaimman 2021 utga enligt godkand
rakning. Information om ersittning till
revisor under rikenskapsaret 2021 fram-
gdr av not 8 i drsredovisningen 2021.

INTERN KONTROLL
Catellas interna kontroll och riskhante-
ring avseende den finansiella rapporte-
ringen dr utformad for att hantera risker
och sikerstilla en hog tillforlitlighet i
processerna relaterade till uppréttandet
av finansiella rapporter samt for att siker-
stdlla att tillimpliga redovisningskrav och
andra krav pé Catellas verksamhet efter-
levs. Styrelsen har det yttersta ansvaret for
intern kontroll i bolaget. Ansvaret for att
uppritta en effektiv kontrollmilj6 ar delvis
delegerat till den verkstillande direkto-
ren som ansvarar for att en organisation
med processer som sikerstéller effektiv
och kvalitativ intern kontroll finns pa
plats. Utéver detta har styrelsen inrdttat
ett sdrskilt revisionsutskott som sarskilt
hanterar fragor relaterade till intern kon-
troll. Fér mer information om revisions-
utskottet, se avsnittet "Revisionsutskott”
ovan.

Catellas process for intern kontroll
foljer de internkontrollsprinciper som ar

ARSREDOVISNING 2021

framtagna av Committee of Sponsoring
Organizations of the Treadway Commis-
sion (COSO). Principerna dr uppdelade i
fem komponenter (kontrollmiljo, riskbe-
démning, kontrollaktiviteter, information
och kommunikation samt uppfoljning).
Processen har utformats for att sikerstalla
en adekvat riskhantering inklusive till-
forlitlig finansiell rapportering i enlighet
med IFRS och 6vriga tillimpliga lagar

och regler, sarskilt for bolag noterade pa
Nasdaq Stockholm samt f6r moderbolag i
en konsoliderad situation.

KONTROLLMILJO

Kontrollmilj6 omfattar bland annat hur
mal sétts, hur virderingar féljs upp och
hur risker hanteras. En forutsittning for
god kontrollmiljo r tydlig ansvarsfor-
delning och en kultur med gemensamma
virderingar. Styrelsen har antagit flertalet
styrdokument och instruktioner i syfte att
tydliggora styrelsens, koncernledningens
och 6vriga anstdlldas roller och ansvars-
fordelning. Exempel pa sidana dokument
ar styrelsens arbetsordning, instruktion
for ekonomisk rapportering, instruktion
for revisionsutskottet, instruktion for den
verkstillande direktoren samt koncern-
gemensamma policys sdsom Corporate
Governance Policy, Code of Coduct och
Financial Handbook. Sadana styrdoku-
ment utgor, tillsammans med tillimpliga
lagar och regler, kontrollmiljon inom

Catella. Under 2021 har styrelsen och
koncernledningen lagt sarskilt fokus pa
6versyn och implementering av Catellas
Code of Conduct.

RISKBEDOMNING

Koncernledningen genomfér arligen en
6vergripande riskanalys, ddr makro-
ekonomiska, strategiska, operationella
och finansiella risker samt risker rela-
terade till regelefterlevnad identifieras.
Riskerna véirderas utifran bedémd sanno-
likhet och paverkan samt effektivitet i
atgdrder som finns pa plats for att hantera
riskerna. Risk- och regelefterlevnads-
rapporter behandlas vid styrelsemdten
kvartalsvis.

KONTROLLAKTIVITETER

Catella genomfor 16pande riskbedém-
ningar for att identifiera risker som kan
uppsta inom Catella-koncernen. Utform-
ningen av kontrollaktiviteter &r av sarskild
vikt i Catellas arbete med att hantera risker
och sikerstilla den interna kontrollen.
Kontrollaktiviteter syftar till att forebygga,
uppticka och korrigera fel och avvikelser i
den finansiella rapporteringen infor varje
rapporttillfille och inkluderar bland annat
attestrutiner och resultatanalys. Kontrol-
laktiviteter dr knutna till bolagets affars-
processer och respektive enhet sikerstiller
att kontrollaktiviteter genomférs i linje
med uppsatta krav.

INFORMATION OCH
KOMMUNIKATION
For den externa informationsgivningen
finns en av styrelsen faststdlld informa-
tions- och kommunikationspolicy, som
har utformats i syfte att sdkerstélla att
bolagets kommunikation med marknaden
ar i enlighet med tillimpliga lagar och
regler for bolag vars aktier dr upptagna till
handel pa Nasdaq Stockholm, sikerstélla
att det finns en koncerngemensam vision
och strategi for kommunikation samt
tydliga processer for informationsgivning
savil internt som externt. Den interna
informationsgivningen hanteras primart
genom koncernens gemensamma intranat
och kommuniceras ocksa sarskilt till
berérda medarbetare. Bolagets CFO har
regelbundet avstimningar med respek-
tive dotterbolag dédr bland annat resultat
och andra finansiella fragor diskuteras.
Styrelsen erhéller regelbundet finansiella
rapporter avseende koncernens stdllning
och resultatutveckling.

For Catella dr det sarskilt viktigt
att skapa en miljo ddr alla kdnner sig
forsakrade om att de kan lyfta problem
utan radsla for repressalier, antingen
direkt med sin lokala ledning eller genom
anonyma rapporteringskanaler som
tillhandahélls av en extern leverantor.
Catella har en sérskild visselblasarkom-
mitté som hanterar dessa fragor. Under
2021 har inga drenden rapporterats till

Catellas visselbldsarkommitté. Samtliga
rapporter som limnas i enlighet med
Catellas Whistleblowing Policy och/eller
tillimpliga lagar och regler, hanteras
effektivt och den rapporterande personen
kommer aldrig att utséttas for repressalier.

Under éret har arbetet fortlopt med att
utveckla koncernens policyramverk i syfte
att sikerstilla fullstindighet samt enhet-
lighet kring utformning, dgarstyrning
och ansvar for uppdateringar. Arbetet
kommer att fortlopa under 2022.

UPPFOLINING
Styrelsen utvirderar kontinuerligt den
information som koncernledningen
limnar. Catellas finansiella stillning och
investeringar samt den l6pande verksam-
heten inom Catella diskuteras vid varje
styrelseméte. Styrelsen ansvarar dven for
uppféljning av den interna kontrollen.
Detta arbete innefattar bland annat att
sakerstilla att atgdrder vidtas for att han-
tera eventuella brister, liksom uppf6ljning
av forslag pa atgarder som uppmirk-
sammats i samband med externrevision
och internrevision, riskhanteringsfunk-
tion och regelefterlevnadsfunktion. Revi-
sionsutskottet genomfor ett beredande
arbete infor styrelsens utviardering av den
information som koncernledningen samt
bolagets revisorer lamnar.

Bolaget genomfor dterkommande
en sjalvutvirdering av arbetet med
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riskhantering och intern kontroll savil pa
koncernnivd som pa bolagsniva. Processen
innebdr att sjalvutvardering av kontrollak-
tiviteters effektivitet genomfors f6r varje
operativ affdrsprocess i respektive rapporte-
rande enhet. Koncernens CFO ansvarar for
sjalvutvarderingen. Styrelsen erhéller infor-
mation om viktiga slutsatser fran utvirde-
ringsprocessen, liksom om eventuella atgir-
der avseende bolagets interna kontrollmiljo.
Nista sjilvutvirdering pa koncernniva dr
planerad till 2022.

Under aret har arbetet fortlopt med att
se over rutinerna for uppfoljning mot bak-
grund av att den konsolidera situationen
upphoérde under det fjarde kvartalet 2021
som ett resultat av aterlimnande av bank-
licensen i Luxemburg och antalet reglerade
verksamheter i koncernen minskade. Arbe-
tet kommer att fortlopa under 2022.

INTERN KONTROLL OCH
KONSOLIDERAD SITUATION

Under 2021 bedrev flertalet dotterbolag i
Catella-koncernen reglerad verksamhet
under tillsyn av respektive jurisdiktions
tillsynsmyndighet. Vid utgangen av rdken-
skapséret 2021 bedrivs inte lgre reglerad
verksambhet i Informed Portfolio Manage-
ment (IPM) mot bakgrund av dterlamnade
av tillstand under det tredje kvartalet 2021
respektive Catella Luxembourg S.A. (tidigare
Catella Bank S.A.) mot bakgrund av dterldm-
nade av banklicens under det fjirde kvartalet

ARSREDOVISNING 2021

2021. Vid utgangen av rikenskapsaret 2021
bedrivs reglerad verksamhet i ett dotterbolag
ikoncernen, nimligen Catella Real Estate AG
(CREAG). CREAG ir ett fondférvaltnings-
bolag (Ty. Kapitalverwaltungsgesellschaft)
under tillsyn av den finansiella tillsynsmyn-
digheten i Tyskland (BaFin). For de reglerade
verksamheterna har det, under den tid regle-
rad verksamhet bedrivits, funnits sarskilda
funktioner for riskhantering, regelefterlev-
nad och internrevision med 16pande rappor-
tering till styrelsen och den verkstallande
direktéren. Sadana funktioner finns fortsatt
pa plats for den reglerade verksamheten som
bedrivs i Catella Real Estate AG (CREAG).

Under den tid som reglerad verksamhet
bedrevs i Catella Luxembourg S.A. (tidigare
Catella Bank S.A.) utgjorde delar av Catella-
koncernen en konsoliderad situation, vilket
stillde krav pa inréttande av sirskilda kon-
trollfunktioner. For bolag inom den konsoli-
derade situationen har, under tiden reglerad
verksamhet bedrevs, funnits sarskilda funk-
tioner for riskhantering, regelefterlevnad
och oberoende internrevision.

For 6vriga bolag i Catella-koncernen
har styrelsen gjort bedémningen att intern-
revision forndrvarande inte 4r nédvéndig.
Koncernledningen ar representerad i dot-
terbolags- och intressebolagsstyrelser och
rapporterar vidare till styrelsen i Catella
AB. Dir sa krévs enligt tillimpliga lagar och
regler finns oberoende styrelseledamoter
representerade.
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BOLAGSSTYRNING

Nedan presenteras information om styrelseledaméter i Catella
samt information om dess respektive innehav i bolaget?.

Styrelse'

3

P

Johan Claesson

Styrelseordférande’

Fodd 1951

Styrelseledamot sedan 2008 och
styrelseordférande sedan 2021.

Andra pagaende uppdrag:
Styrelseordférande i Claesson &
Anderzén Aktiebolag samt styrelse-
uppdrag i andra bolag inom Claesson &
Anderzén-koncernen, samt styrelseord-
férande i Apodemus Aktiebolag. VD och
styrelseledamot i Bellvi Forvaltnings AB
och i Johan och Marianne Claesson AB.
Styrelseledamot i Fastighetsaktiebolaget
Bremia, Alufab PLC Ltd, K3Business Tech-
nology Group plc samt Leeds Group plc.

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

Utbildning: Civilekonom

Innehav i bolaget: 1 100 910 A-aktier
respektive 42 563 838 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

ARSREDOVISNING 2021

Jan Roxendal

Styrelseledamot

Fo6dd 1953

Styrelseledamot sedan 2011

Andra pagaende uppdrag:
Styrelseordférande i Andra AP-fonden.

Bakgrund: VD och CFO fér Gambro AB,
VD och koncernchef for Intrum Justitia
Group, vice VD fér ABB Group, koncern-
chef fér ABB Financial Services.

Utbildning: Hogre allmén bankexamen

Innehav i bolaget: 129 554 B-aktier och
obligationer motsvarande 2 500 000 kr i
eget namn

Oberoende i férhallande till bolaget
och bolagsledningen: Ja

Oberoende i férhallande till stérre
aktiedgare i bolaget: Ja

 Styrelseforandringar under 2021: Jan Roxendal var styrelseordforande
fram til &rsstamman 2021. Johan Claesson valdes till styrelseordfrande vid arsstamman
2021 och var dessférinnan styrelseledamot (och tillférordnad verkstallande direktsr fram
till den 12 april 2021). Anna Ramel var styrelseledamot fram till och med arsstamman
2021, Fér information om Anna Ramel hanvisas till drsredovisningen fér 2020 som finns

tillgiinglig p bolagets hemsida, www.catella.com

ey
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Johan Damne

Styrelseledamot

Fodd 1963

Styrelseledamot sedan 2014

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: Styrelsor-
férande i CA Fastigheter AB, VD i
Claesson & Anderzén Aktiebolag, samt
styrelseuppdrag och VD-uppdrag i
andra bolag inom Claesson & Anderzén-
koncernen. Styrelseledamot i Arise AB

(publ).

Bakgrund: VD i CA Fastigheter AB

Utbildning: Civilekonom vid Vaxjo

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

narstaendes innehav.

Utbildning: Civilingenjér inom fastig-
het och finans vid Kungliga Tekniska
Hogskolan

Innehav i bolaget: 50 000 B-aktier
genom bolag

Oberoende i férhallande till bolaget
och bolagsledningen: Ja

Oberoende i férhallande till stérre
aktiedgare i bolaget: Ja

2 Samtliga innehav i bolaget redovisas per den 31 december 2021 och avser eget och

9 Johan Claesson valdes til styrelseordforande vid drsstamman 2021 och var dessférinnan
styrelseledamot. Fram till den 12 april 2021 var Johan Claesson aven tillférordnad
verkstallande direktsr i Catella AB.

Joakim Gahm

Styrelseledamot

Fodd 1964

Styrelseledamot sedan 2014

Andra pagaende uppdrag:
Styrelseordférande i Arise AB
och Odinviken Fastigheter AB.

Bakgrund: Tidigare VD pa E. Ohman J:or
Investment AB samt aktiechef och vice
verkstallande direktr i E. Ohman J:or
Fondkommission AB.

Utbildning: Civilekonom vid Stockholms
universitet

Innehav i bolaget: 4 000 B-aktier i eget
namn

Oberoende i férhallande till bolaget
och bolagsledningen: Ja

Oberoende i férhallande till stérre
aktiedgare i bolaget: Ja

Anneli Jansson

Styrelseledamot

Fodd 1974

Styrelseledamot sedan 2021

Andra pagaende uppdrag: Verkstillande
direktdr i Humlegarden Fastigheter AB,
styrelseledamot i Platzer Fastigheter
AB, styrelseledamot i Centrum fér AMP
samt styrelsesuppleant i Fastighetsa-
garna Sverige AB samt ledamot i SNS
fértroenderad.

Bakgrund: Verkstillande direktér for
Humlegarden 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

,)' "i o
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Nedan presenteras information om medlemmar i Catellas koncernledning
samt information om dess respektive innehav i bolaget?.

Koncernledning' och revisor

Christoffer Abramson
Verkstillande direktér och koncernchef

Fédd 1970

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

Bakgrund: Anstilld i Catella sedan 2020,
tidigare som CFO. Kommer dessférinnan

fran tjansten som CFO pa EF Real Estate
Holdings i Boston. Innan dess roller som
Operative Executive for 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®: 5 000 B-aktier och
2 000 000 teckningsoptioner i Catella AB
i eget namn.

Mattias Brodin
CFO

Fodd 1970

Ingar i koncernledningen sedan mars
2021.

Bakgrund: Kommer narmast fran
tjansten som Interim Group CFO fér
Transcendent Group (publ) och innan det
motsvarande tjinster pa Estate Group
Sverige och Apoteksgruppen.

" Andringar | koncernledningen under 2021: Fram till den 12 april 2021 var Johan Claesson
tillférordnad verkstallande direktor och Christoffer Abramson CFO i bolaget. Den 12 april
2021 tilltradde Christoffer Abramson som verkstallande direktér. Christoffer Abramson
ingdr i koncernledningen sedan 2020. Den 29 mars 2021 tilltradde Mattias Brodin som
tillforordnad CFO och den 1 augusti 2021 som ordinarie CFO. Mathias de Maré tilltradde
som Head of Group HR | januari 2020 och ingdr i koncernledningen sedan mars 2021
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Utbildning: Magisterexamen i Ekonomi vid
Stockholms universitet.

Innehav i bolaget: 300 000 tecknings
optioner i eget namn

Johanna Bjarnemyr
Head of Group Legal
Fodd 1983

Ingér i koncernledningen sedan juni 2021.

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

Utbildning: Jur.kand. vid Stockholms
universitet.

Innehav i bolaget: 1 400 B-aktier och
150 000 teckningsoptioner i eget namn

Den 1 juni 2021 tilitradde Johanna Bjarnemyr som Head of Group Legal och Michel
Fischier som Head of Investor Relations and Group Communications.

? Samtliga innehav i bolaget redovisas per den 31 december 2021.

¥ Avser eget och nirstdendes innehav i aktie och andra finansiella instrument utgivna
av bolaget, inklusive bolag som Catella har betydande affarsférbindelser med.

Mathias de Maré
Head of Group HR

Fodd 1973

Ingar i koncernledningen sedan
mars 2021.

Bakgrund: Anstilld i Catella sedan 2020.
Kommer niarmast fran tjansten som HR
Manager pd 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: 1 000 B-aktier och
150 000 teckningsoptioner i eget namn

Michel Fischier

Head of Investor Relations and
Group Communications

Fodd 1978

Ingar i koncernledningen sedan
juni 2021.

Bakgrund: Anstalld i Catella sedan 2021.
Kommer nirmast fran tjansten 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: 5 000 B-aktier och
150 000 teckningsoptioner i eget namn

Daniel Algotsson

Huvudansvarig revisor

Fodd 1982

PricewaterhouseCoopers AB (PwC)

ar Catellas revisor sedan 2011. Huvud-
ansvarig revisor dr Daniel Algotsson,
auktoriserad revisor och medlem i FAR.

Andra revisionsuppdrag: Altor,
Baseload, Borgo, Proventus och Tessin

Innehav i bolaget: —
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Revisorns yttrande om bolagsstyrningsrapporten

REVISORNS YTTRANDE OM BOLAGSSTYRNINGSRAPPORTEN

Till bolagstdmman i Catella AB (publ), org nr 556079-1419

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det ér styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for
ar 2021 pa sidorna 32—41 och for att den 4r upprittad i enlighet med
arsredovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Var granskning har skett enligt fars uttalande RevR 16 Revisorns gransk-
ning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebir att var granskning av
bolagsstyrningsrapporten 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. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for
véara uttalanden.

UTTALANDE

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6§ andra stycket punkterna 2—6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag dr férenliga med arsredovis-
ningen och koncernredovisningen samt dr i 6verensstimmelse med

arsredovisningslagen.

Stockholm den 11 april 2022
PricewaterhouseCoopers AB

Daniel Algotsson
AUKTORISERAD REVISOR

ARSREDOVISNING 2021

Stockholm den 11 april 2022

Johan Claesson
STYRELSEORDFORANDE

Johan Damne
STYRELSELEDAMOT

Tobias Alsborger
STYRELSELEDAMOT

Jan Roxendal
STYRELSELEDAMOT

Anneli Jansson
STYRELSELEDAMOT

Joachim Gahm
STYRELSELEDAMOT

Christoffer Abramson
VERKSTALLANDE DIREKTOR
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direktoren for Catella AB
(publ), org. nr 556079 1419, avger harmed
arsredovisning och koncernredovisning fér
verksamhetsdret 2021. Resultatet av drets verksamhet
for koncernen och moderbolaget framgar av
efterfoljande resultat- och balansrakningar,
kassaflodesanalyser, forandringar i eget kapital samt
noter.

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

INFORMATION OM VERKSAMHETEN

Catella &r en ledande specialist inom fastigheter och erbjuder
kvalificerad radgivning, fastighetsfonder och genomfor egna
investeringar i utvecklingsprojekt. Koncernen (”Catella”) har cirka 500
anstallda i 13 l&nder. Verksamheten bedrivs inom
verksamhetsgrenarna Corporate Finance, Property Investment
Management och Principal Investments.

Corporate Finance tillhandahaller kvalitativa
kapitalmarknadstjanster till fastighetsagare samt radgivningstjanster
inom alla typer av fastighetsrelaterade transaktioner for olika
kategorier av fastighetsagare och investerare. Verksamheten bedrivs pa
tio marknader.

Verksamheten inom Property Investment Management omfattar
tre tjansteomraden; Property Funds erbjuder fonder med olika
investeringsstrategier vad galler risk- och avkastningsnivaer,
tillgangsslag och lagen; Property Asset Management erbjuder
alternativa investeringsmojligheter och kapitalforvaltning inom
fastighetssegmentet med tjanster genom hela vardekedjan; Project

ARSREDOVISNING 2021

Management erbjuder radgivning i fastighetsutvecklingsprojekt i tidigt
skede inom frémst bostadsfastigheter och logistik.
Verksamhetsomradets forvaltade kapital uppgick vid arets slut till
knappt 123 miljarder kronor.

Inom Principal Investments gor Catella egna fastighetsinvesteringar
tillsammans med partners och externa investerare. Malséttningen ar att
investeringarna ska generera IRR om 20 procent i genomsnitt samt
skapa strategiska fordelar for Catellas dvriga verksamhetsomraden.

Catella AB (publ), andra holdingbolag och verksamheter under
avveckling redovisas i kategorin “Ovrigt”. | Ovrigt ingdr dven Catella
Luxembourg SA (tidigare Catella Bank) vars operativa verksamheter
avvecklades under 2019 och under inledningen av 2020. Catella
Luxembourg redovisas som avyttringsgrupp som innehas for
forsaljning enligt IFRS 5 sedan den 30 september 2018. Det innebdr att
i koncernens resultatrakning redovisas nettoresultat (efter skatt) for
Catella Luxembourg pa separat rad benamnd Arets resultat frén
avyttringsgrupp som innehas for forsaljning. Tidigare ars
jamforelsesiffror redovisas pa motsvarande satt i koncernens
resultatrakning. I koncernens rapport éver finansiell stallning
redovisas Catella Luxembourgs tillgdngar och skulder skilda fran
évriga tillgdngar och skulder pé separata rader benamnda Tillgangar i
avyttringsgrupp som innehas for forséljning respektive Skulder i
avyttringsgrupp som innehas for forsaljning.

Koncernen omfattar moderbolaget Catella AB (publ)
("Moderbolaget”) och ett flertal sjalvstindiga men néra samverkande
dotterbolag med egna styrelser.

AGARFORHALLANDEN

Catella AB (publ) med séte i Stockholm, Sverige, &r listat pa Nasdaq
Stockholm inom segmentet Mid Cap sedan december 2016 och
dessforinnan pé First North Premier vid Nasdaq Stockholm sedan
2011. Catellas storsta d&gare med minst en tiondel (1/10) av
aktier/roster vid rakenskapsarets utgang var Claesson & Anderzén-
koncernen (med narstaende) med 49,4 procent (49,4) av kapital och
48,8 procent (48,8) av rosterna, foljt av Alcur Fonder med ett innehav

pa 6,9 procent (4,2) av kapital och 6,2 procent (3,8) av résterna. De tio
storsta aktiedgare representerade 74,3 procent (71,8) av kapitalet och
72,3 procent (71,3) av rosterna per 31 december 2021.
Agarforhallanden beskrivs ytterligare i avsnittet Catella-aktien och
agare.

OVERSIKT OVER RESULTAT, STALLNING OCH KASSAFLODE

Utveckling koncernen — 5 ar i sammandrag

Mkr 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsittning 1735 2047 2353 2159 1998
Rérelseresultat 143 393 422 352 412
Finansiella poster - netto 78 -105 138 -15 34
Resultat fore skatt 221 289 284 337 446

Arets resultat fran kvarvarande 143 138 148 210 337
verksamheter

Avrets resultat frin -14 -64 45  -238 -53

avyttringsgrupp som innehas fér

forsiljning

Arets resultat 128 74 193 28 284
Medelantal anstallda 538 577 581 539 629
Mkr 2021 2020 2019 2018 2017
Eget kapital 1821 1797 1736 1647 1943
Balansomslutning 5441 4233 4057 7009 639
Soliditet % 33 42 43 24 30
Mkr 2021 2020 2019 2018 2017

Kassafléde fran den lopande 3 165 1834 344 297
verksamheten

flode fr
Kassaflode frén 4519 44 148 479 74
investeringsverksamheten

Kassaflode fra
assarode Ten 1113 315 245 89 139
finansieringsverksamheten

Arets kassaflode -436 524 -1931 -45 362
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Koncernens nettoomséttning for kvarvarande verksamheter uppgick
till 1 735 mkr (2 047), vilket & en minskning med 15 procent i
jamforelse med féregaende ar. Minskningen &r i sin helhet hanforlig till
jamforelsestérande poster sésom avyttrade verksamheter (-209 mkr)
och verksamheter under avveckling (-209 mkr). Rensat for dessa
jamforelsestdrande poster 6kade koncernens nettoomséttning med 105
mkr eller 7 procent i jamforelse med foregaende ér. Sdval Corporate
Finance som Property Investment Management dkade sin
nettoomséattning med 8 respektive 6 procent.

Ovriga rérelseintakter uppgick till 71 mkr (265) varav 42 mkr (196)
avser resultat fran andelar i intresseféretag och vilket inkluderar
intakter fran forsaljning av fastighetsutvecklingsprojekten Moussey
Logistique 11 i Frankrike och Biblioteksparken i Danmark. Féregdende
ar inkluderar intakter om 262 mkr fran forsaljningen av det tyska
fastighetsutvecklingsprojektet Grand Central.

Rorelseresultatet for koncernens kvarvarande verksamheter
uppgick till 143 mkr (393) och belastades med avvecklingskostnader
och nedskrivning av goodwill hénforliga till IPM om 95 mkr respektive
39 mkr.

Koncernens finansnetto uppgick till 78 mkr (-105) och inkluderar
resultat fran avyttring av dotterforetaget Catella Asset Management
SAS om 130 mkr. Réanteintakter uppgick till 19 mkr (6) och rante- och
laneupplaggningskostnader uppgick till 82 mkr (51) varav 8 mkr utgor
engangskostnader for aterkdp och fortidsinlosen av aldre obligation.
Resultat fran avyttrade vardepappersinnehav och placeringar uppgick
till -9 mkr (2) och orealiserade vardeforandringar av koncernens
véardepappersinnehav uppgick till 8 mkr (-37). I finansnettot ingar dven
positiva valutakursdifferenser om 12 mkr (-20).

Koncernens resultat fore skatt for kvarvarande verksamheter
uppgick till 221 mkr (289).

Avrets skattekostnad fér kvarvarande verksamheter uppgick till 79
mkr (151), vilket motsvarar en effektiv skatt om 36 procent (52). Den
hoga skatten beror framst pa begrasningar i mojligheten att
skatteutjamna mellan koncernens olika enheter. Under 2020 togs
initiativ som har minskat bolagsskatten inom Property Funds i
Tyskland 2021 och vilka aven forvantas fa positiva effekter under
kommande ar.

Avrets resultat efter skatt for kvarvarande verksamheter uppgick till
143 mkr (134). Arets resultat efter skatt fran avyttringsgrupp som
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innehas for forséljning uppgick till -14 mkr (-60) och avser Catella
Luxembourg (tidigare Catella Bank).

Avrets resultat for koncernens totala verksamhet uppgick till 128
mkr (74), varav hanforligt till moderbolagets aktiedgare 174 mkr (65).

Koncernens egna kapital 6kade under 2021 med 23 mkr och
uppgick per den 31 december 2021 till 1 821 mkr. Férutom arets
resultat om 128 mkr paverkades eget kapital av positiva
omrakningsdifferenser om 14 mkr och av positiva verkligt
vardeférandringar i finansiella tillgngar redovisade i Ovrigt
totalresultat om 10 mkr. Utdelningar till moderforetagets aktiedgare
och till innehav utan bestdmmande inflytande uppgick till 80 mkr
respektive 26 mkr. Ovriga transaktioner med innehav utan
bestammande inflytande avsag framst andel av &rets resultat 44 mkr
och andel av eget kapital i avyttrat dotterféretag -27 mkr. Vidare dkade
koncernens egna kapital av tillskjutet kapital for utstéllda
teckningsoptioner till koncernledningen om 6 mkr. Koncernens
soliditet uppgick per 31 december 2021 till 33 procent (42 procent per
31 december 2020).

Balansomslutningen tkade under 2021 med 1 209 mkr och uppgick
per den 31 december 2021 till 5 441 mkr. Den kraftiga 6kningen beror
framst pa egna investeringar i fastighetsutvecklingsprojekt finansierade
genom extern upplaning.

Koncernens kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar i rorelsekapital uppgick till 98 mkr (154) varav 112 mkr
(237) ar hanforligt till kvarvarande verksamheter och -14 mkr (-83)
avser Catella Luxembourg. Betalda skatter uppgick till 110 mkr (84).

Koncernens kassaflode fran den 16pande verksamheten uppgick till
-31 mkr (165) varav periodens forandring av rorelsekapital uppgick till
-128 mkr (11). Av forandringar i rorelsekapital ar -95 mkr (140)
hanforlig till kvarvarande verksamheter och -33 mkr (-129) avser
Catella Luxembourg.

Kassaflgde fran investeringsverksamheten uppgick till -1 519 mkr
(44) och inkluderar investeringar i fastighetsutvecklingsprojekt, via
séval dotterforetag som intresseforetag, om totalt 1 776 mkr. Darutéver
forvarvades andelar fran innehavare utan bestimmande inflytande i
Catella Residential i Frankrike om 54 mkr. Forsaljning av
dotterforetaget Catella Asset Management SAS genererade ett
kassaflode, efter avdrag fér avyttrade likvida medel, om 109 mkr.
Forsaljning av samtliga andelar i IPM Systematic Macro Fund och IPM

Systematic Commodities Fund genererade infléden om netto 80 mkr
och Visa A aktier saldes for ett belopp om 87 mkr.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten uppgick till 1 113 mkr
(315) varav 480 mkr avser Catella ABs emittering av ny senior icke-
sékerstalld obligation efter ater-kop/fortidsinlosen av aldre obligation
netto efter kostnader. Darut6ver upptog koncernen 1an fran
kreditinstitut om totalt 784 mkr for finansiering av pagaende fastig-
hetsutvecklingsprojekt. Amortering av Covid-19 lan och koncernens
leasingskuld uppgick till 34 mkr respektive 59 mkr. Ldmnade
utdelningar till moderforetagets aktiedgare och till innehav utan
bestdmmande inflytande uppgick till 80 mkr respektive 26 mkr.

Avrets kassaflode uppgick till -436 mkr (524) varav kassafléde fran
kvarvarande verksamheter uppgick till -261 mkr (608) och kassaflode
fran avyttringsgrupp som innehas for forsaljning uppgick till -175 mkr
(-84).

Utveckling verksamhetsgrenar — 2 &r i sammandrag

Property
Corporate Investment
Finance Management
Mkr 2021 2020 2021 2020
Totala intidkter 678 623 1069 1126
Uppdragskostnader och provisioner -57 -75 -153 164
Intakter efter uppdragskostnader 622 548 916 962
och provisioner
Rorelsekostnader -551 -520 -667 723
Rérelseresultat 71 29 249 239
Finansiella poster - netto -7 -7 131 -20
Resultat fore skatt 64 21 381 218
Skatt -29 -21 -51 -60
Avrets resultat 35 0 330 159
Mkr 2021 2020 2021 2020
Eget kapital 95 134 1070 657
Balansomslutning 583 548 1507 1192
Soliditet % 16 24 71 55

Corporate Finance

Globala investerare visade starkt intresse for den europeiska
fastighetsmarknaden under 2021. Transaktionsvolymerna i Europa,
exklusive Storbritannien, uppgick till 2 667 mdkr (2 338) under 2021
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vilket ar en 6kning med 14 procent i jamforelse med foregdende ar.
Catellas transaktionsvolym under aret uppgick till 57,3 mdkr (45,1).

De totala intakterna uppgick till 678 mkr (623) och arets rorelseresultat
uppgick till 71 mkr (29). Sverige utmarkte sig sarskilt och genomforde
flera viktiga transaktioner och bidrog mest till arets resultat.

Property Investment Management

Verksamhetsomradet utvecklades val under aret, den organiska
tillvaxten var hdg och inflodet av kapital var starkt. Forvaltat kapital
6kade med 21,3 mdkr eller 21 procent, till 122,7 mdkr vid rets slut
justerat for avyttrade dotterforetaget Catella Asset Management SAS.
De totala intakterna uppgick till 1 069 mkr (1 126) och érets
rorelseresultat uppgick till 249 mkr (239). Tjansteomréadet Property
Funds var sarskilt framgangsrikt, férvaltat kapital 6kade med 30
procent till 90 mdkr och totala intékter 6kade med 15 procent till 859
mkr.

Principal Investments

Verksamhetsomradet hade per balansdagen investerat totalt 1 112 mkr
i bostadsprojekt, logistikprojekt, kontorsprojekt och detaljhandels-
projekt i Europa. Totala intékter uppgick till 18 mkr (190) och
inkluderar forsaljningen av franska logistikprojektet Moussey
Logistique 1. Foregaende ar inkluderar intakter om 176 mkr fran
forséljningen av tyska fastighetsutvecklingsprojektet Grand Central.
Avrets rorelseresultat uppgick till 4 mkr (188).

NEDSKRIVNINGSPROVNING

Catella har under aret gjort en nedskrivningsprévning av tillgangar
med obestambar livslangd baserat pa redovisade bokforda varden per
den 30 september 2021. Catellas tillgdngar med obestambar livslangd
utgors av goodwill och varumérke, vilka redovisas till ett varde av 298
mkr (318) respektive 50 mkr (50). Vid provningen gors en berakning
av uppskattade framtida kassafloden baserade pa budgetar och
prognoser som godkants av ledningen och styrelsen. Prévningen
pavisade inget nedskrivningsbehov. Tidigare under aret skrevs
goodwill ner med ett belopp om 39 mkr hanforligt till dotterforetaget
IPM som &r under avveckling. Nedskrivningen redovisas som
avskrivningar i koncernens resultatrakning.
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INVESTERINGAR OCH AVSKRIVNINGAR

Koncernen gjorde investeringar om totalt 193 mkr (102) under 2021.
Av detta belopp avsag 3 mkr (7) investeringar i immateriella tillgdngar
och 11 mkr (16) avsag investeringar i materiella anlaggningstillgangar.
Tillaggsinvesteringar och nya investeringar i dotterbolag uppgick till 57
mkr (3) varav 54 mkr (3) avség forvarv av andelar frn innehav utan
bestdmmande inflytande i Catella Residential Partners SAS. Vidare
gjordes investeringar i intresseféretag om 25 mkr (38). Darutover
gjordes investeringar i egenforvaltade fonder om 87 mkr (23) vilka
aven avvecklades samma ar till foljd av avvecklingen av IPM.
Investeringar i andra verksamhetsrelaterade innehav som ej ar
intresseforetag uppgick till 10 mkr (15). Av- och nedskrivningar pa
tillgdngar som ej utgor kontraktstillgdngar (IFRS 16 Leases) uppgick
under riakenskapsaret till 74 mkr (53) varav 39 mkr (8) avser
nedskrivning av goodwill h&nforlig till dotterforetaget IPM som &r
under avveckling.

FINANSIERING

I mars 2021 emitterade Catella AB en ny icke sékerstélld obligation
om totalt 1 250 mkr med en |6ptid om 4 &r. Obligationen I6per med en
rérlig ranta om tremanaders Stibor plus 475 punkter. | samband med
det aterkoptes respektive aterinlostes den befintliga obligationen om
750 mkr for ett pris 101,3 procent av nominellt belopp. Obligationen ar
noterad pA NASDAQ Stockholm.

Finansieringen dr vidare villkorad av att koncernens egna kapital
vid var tillfalle uppgar till 1agst 800 mkr. Darutover finns
begransningar vad géller utdelningar. Arlig utdelning till
moderforetagets aktiesgare kan maximalt uppga till det hogsta av 80
mkr eller 60 procent av arets resultat hanforligt till moderforetagets
aktiedgare. Dessa villkor har uppnétts saval under aret som per 31
december 2021.

Vidare har koncernens franska och spanska dotterforetag erhallit
1an fran kreditinstitut med statlig garanti och till fordelaktiga villkor
for att mildra effekterna fran negativ finansiell paverkan till foljd av
Covid-19 pandemin. Per den 31 december 2021 uppgick dessa lan till
ett sammanlagt belopp om 48 mkr (99).

Darutover har koncernens fastighetsutvecklingsbolag erhéllit 1an
fran kreditinstitut for pagdende fastighetsprojekt. Per den 31 december
2021 uppgick dessa Ian till ett sasmmanlagt belopp om 1 255 mkr (454).

Koncernen har vidare beviljade checkrakningskrediter om 30 mkr
(30) varav outnyttjad del per 31 december 2021 uppgick till 30 mkr
(30).

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Catella avyttrar sin Property Asset Management-verksamhet i
Frankrike

Catella avyttrade i januari 2021 hela sitt innehav, 50,1 procent av
aktierna, i franska dotterforetaget Catella Asset Management SAS for
en kontant kopeskilling om 162 mkr. Resultatet fran avyttringen efter
transaktionskostnader och skatt uppgick till 130 mkr.

Catella begar inlosen av sitt utestaende obligationslan om
750 mkr

I mars 2021 aterkoptes respektive fortidsinlostes den aldre obligationen
om 750 mkr for ett pris 101,3 procent av nominellt belopp. | samband
med det emitterade Catella AB en ny icke sakerstalld obligation om
totalt 1 250 mkr med en loptid om 4 &r. Den nya obligationen l6per
med en rorlig ranta om tremanaders Stibor plus 475 punkter.
Obligationen togs upp till handel pa foretagsobligationslistan vid
Nasdaq Stockholm i maj 2021.

Christoffer Abramson ny vd och koncernchef

Christoffer Abramson tilltradde som ny vd och koncernchef for
Catella-koncernen i april 2021. Dessférinnan hade Christoffer rollen
som CFO sedan oktober 2020. Mattias Brodin tilltradde som
tillférordnad CFO i slutet av mars 2021.

Catella avyttrar Visa A aktier

Catella har via Catella Luxembourg (tidigare Catella Bank) haft ett
innehav av serie A preferensaktier i Visa Inc. Innehavet konverterades
till A aktier och vilka avyttrades i mars 2021. Transaktionen resulterade
i en positiv verkligt vardeférandring om 5 mkr och vilken redovisades i
Ovrigt totalresultat under forsta kvartalet 2021.

Catella avvecklar IPM

Catella beslutade i april 2021, tillsammans med styrelsen i IPM, att
IPM avslutar sin investeringsverksamhet och aterlamnar allt kapital till
sina investerare. Verksamheten inom IPM &r darfor under avveckling.
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Beslutet var en konsekvens av att investeringsmarknaden for
systematiska makro-fonder varit mycket utmanande pa senare tid och
IPMs svaga avkastning och stora kapitalutfloden.

Arsstamma i Catella AB (publ)
Catellas arsstamma dgde rum tisdagen 25 maj, 2021. Vid stimman
utsags bland annat Johan Claesson till styrelseordforande.

Ledningsforandringar i Catella AB (publ)

Under juni 2021 utsags Mattias Brodin till ordinarie CFO, Michel
Fischier tilltradde som Head of Investor Relations and Group
Communications och Johanna Bjarnemyr tilltradde som Head of
Group Legal.

Catella ingar avtal om att kopa landmarke i Disseldorf

Catella ingick avtal om att forvarva Koénigsallee 106 i centrala
Dusseldorf genom sitt dotterbolag Catella Project Capital GmbH.

Ny investering i logistikfastigheter

Catella ingick via Infrahubs-gruppen avtal om att investera och
utveckla ett 25 000 kvm lager i Ljungby med Postnord TPL AB som
hyresgést.

Ledningsforandringar i Catella Real Estate AG
Andreas Wesner utsags till ny VD for Catellas tyska fondbolag Catella
Real Estate AG.

Catella Bank aterldmnar banklicensen

I november 2021 godké&nde ECB Catella Banks ansokan om att
aterlamna banklicensen och upphdra som kreditinstitut. | samband
med det upphorde den regulatoriska tillsynen av saval Catella Bank
som Catellas konsoliderade situation. Catella Bank namnéndrades
aven till Catella Luxembourg.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS
UTGANG

ARSREDOVISNING 2021

Forsaljning av kvarstaende andelar i Catella Fondforvaltning
Catella nyttjade sin option att avyttra resterande 30 procent av aktierna
i Catella Fondfdrvaltning AB till Athanase for en kdpeskilling om 60
mkr. Transaktionen &gde rum 10 januari 2022 och hade ingen
paverkan pa koncernens resultat 2021.

Catellas deldagda bolag Infrahubs saljer logistikfastighet i
Norrkdping

Den 23 mars 2022 tecknade Infrahubs avtal om att sélja fastigheten till
Allianz Real Estate for cirka 880 mkr efter avdrag for uppskjuten skatt.
60 mkr av képeskillingen &r villkorad av att Infrahubs slutfor
installation av solpaneler. Overlatelsen av fastigheten beréknas ske
under andra kvartalet 2022.

PERSONAL
Antalet anstéllda inom kvarvarande verksamheter, motsvarande
heltidstjanster, uppgick vid rets slut till 501 personer (566), varav 196
(208) inom verksamhetsgrenen Corporate Finance, 279 (273) inom
verksamhetsgrenen Property Investment Management och 26 (85)
avseende Ovriga funktioner.

Avyttringsgrupp som innehas for forsaljning (Catella Luxembourg)
hade inga anstallda (13) vid arets slut.

Totalt antal anstéllda, motsvarande heltidstjanster, uppgick vid
arets slut till 501 personer (579).

FINANSIELLA INSTRUMENT, RISKER OCH OSAKER-HETSFAKTORER

Risker och osékerhetsfaktorer
Inom verksamhetsgrenen Corporate Finance ar sasongsvariationerna
betydande. Det innebar att omsattning och resultat varierar under aret.
Verksamhetsgrenen Corporate Finance &r beroende av att
kreditmarknaden fungerar pa ett effektivt satt. 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 omsattning och resultat.
Inom verksamhetsgrenen Property Investment Management finns
koncernens fond-, investerings- och kapitalforvaltningsverksamhet.

Alla transaktioner som genomfdrs for kunders rdkning styrs av
fondbestammelser eller instruktioner fran kund. Catella bar ingen risk
avseende utvecklingen av kundernas finansiella instrument och
investeringar forutom om éverenskomna instruktioner inte efterlevs.
Finansiella risker hanteras frimst genom l6pande métning och
uppfoljning av den finansiella utvecklingen. Ett dotterbolag inom
verksamhetsomradet &r under tillsyn av tillsynsmyndigheten dar
bolaget har sin juridiska hemvist. Catella arbetar kontinuerlig med att
sdkerstélla efterlevnad av nuvarande regelverk och planerar for
regelefterlevnad av kommande regelférandringar.

Inom verksamhetsgrenen Principal Investments investerar Catella
stora belopp i fastighetsutvecklingsprojekt. Catellas priméra avsikt &r
att investera i den tidiga fasen av projekten och avyttra sa snart det ar
kommersiellt fordelaktigt. Investeringarna innefattar risker dar Catella
maste vélja att investera i senare delfaser av projekten, driva projekten
till fardigstéllande alternativt lamna projekten och darmed forlora det
investerade kapitalet.

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

I november 2021 godkénde ECB Catella Banks ansokan om att
aterlamna banklicensen och upphdra som kreditinstitut. | samband
med det upphorde den regulatoriska tillsynen av saval Catella Bank
som Catellas konsoliderade situation vilket vasentligen minskade
koncernens regulatoriska risker.

Upprattandet av finansiella rapporter kréver att styrelsen och
koncernledningen gor uppskattningar och bedémningar.
Uppskattningar och bedémningar paverkar séval resultatrakningen
som balansrakningen samt upplysningar som lamnas om exempelvis
ansvarsforbindelser. Faktiskt utfall kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedomningar beroende pa andrade
omstandigheter eller &ndrade forutsattningar. Ytterligare information
om Kritiska uppskattningar och bedémningar framgér av not 4.

Andra risker
Andra risker i koncernen ar till exempel operationella, strategiska,
omvarlds-, ryktes- och affarsmassiga risker.
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Operationell risk

Operationell risk ar risken for forlust till foljd av saval interna orsaker
(datafel, misstag, bedragerier, bristande efterlevnad av lagar och
interna regler, évriga brister i den interna kontrollen etc.) som
héandelser i omvarlden (naturkatastrofer, extern brottslighet etc.).
Koncernen har byggt upp rutiner och kontroller for att minimera
operationell risk. Betraffande traditionella forsakringshara risker sdsom
brand, stold, ansvar och liknande beddms koncernen ha ett
tillfredsstallande skydd genom de férsakringar som tecknats.

Omvérldsrisk

Det ar i nuldget osakert vilka langsiktiga konsekvenser kriget i Ukraina
far pd omvarlden och hur detta kan komma att paverka Catella och
dess dotterbolag. | nulaget har Catella ingen affarsverksamhet i dessa
lander.

Ryktesrisk

Ryktesrisk ar risken att koncernen far ett forsamrat anseende pa
marknaden, i media eller hos kunder vilket kan medféra en negativ
effekt pd koncernens resultat. | takt med att koncernen véxer och blir
en storre aktor pa marknaden 6kar ocksa ryktesrisken. | dagsliget
upplever Catella att anseendet ar gott.

Strategisk risk och évriga risker

Strategisk risk kan vara i form av institutionella forandringar och
forandringar i grundldggande marknadsforutsattningar. Legala och
etiska risker harror ur dels externa regelverk, framst lagstiftning och
tillsynsmyndigheters forfattningar, réd och anvisningar géllande for
verksamheten, dels omgivningens krav pa att verksamheten bedrivs pa
fortroendeskapande grunder. Catella arbetar aktivt med
branschorganisationer, legala nétverk och andra kontakter for att tidigt
kunna styra och anpassa bolagens verksamhet till foréndringar av
strategiska risker. Det finns interna regelverk for processer i
verksamheten. Lopande utbildning, kontroll och uppféljning av att
regelverk efterlevs sker inom risk- och juridik/compliance som ocksa,
tillsammans med ledningen, ansvarar for att regelverket uppdateras
kontinuerligt.
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FRAMTIDA UTVECKLING

Corporate Finance
Affarsomradet lagger stor vikt vid att 6ka andelen virdeadderande och
kapital-marknadsrelaterade tjanster och darmed forbattra
I6nsamheten. Catella har en stark marknadsposition i frimst Sverige
och arbetet fortsatter med att ytterligare starka marknadspositionen
med okat fokus pa vardeadderande och kapitalmarknadsrelaterade
tjanster samtidigt som positionen inom transaktionsradgivning
forsvaras. Darutdver koordineras verksamheterna for att effektivisera
resursallokeringen.

| Kontinentaleuropa har den franska verksamheten en mycket stark
marknads-position inom transaktionsradgivning, framst inom
specialistradgivning inom bostadsfastigheter, vilket ytterligare befastes
2021. Strategin inom Kontinentaleuropa &r att anvanda best practice
inom affarsomradet i utvecklingen av verksamheter pa befintliga och
nya marknader.

Property Investment Management

Verksamhetsomradet har stor potential att fortsatta pa den inslagna
vagen med god tillvaxt och 6kade volymer, med ett sarskilt fokus pa
Property Funds. Genom saminvesteringar i form av noga utvalda
expansionsprojekt via det nya verksamhetsomradet Principal
Investments stods tillvaxten ytterligare. Malet ar att ytterligare 6ka det
interna samarbetet och synergierna for att utdka véardekedjan, bland
annat genom att kapital fran Property Funds férvaltas av Property
Asset Management i flera europeiska lander.

Intresset for att bygga héllbara stader och miljéer 6kar hos manga
langsiktiga institutionella investerare. ESG ar vél etablerat i
fastighetsbranschen och allt fler investerare staller hoga krav pé
héllbarhet i fastighetstillgdngar. For att mota efterfragan kommer
Catella fortsatta satsa pa att utveckla bade befintliga och lansera nya
fonder med fokus pa héllbarhet.

Principal Investments

Catellas partnerskap ar en unik styrka och Principal Investments
kommer att fortsatta att investera genom dessa, framst i logistik- och
bostadsutveckling. Vi bildar dven nya partnerskap éver hela Europa for
att utoka och diversifiera vara investeringsstrategier. Principal

Investments kommer att stodja lokala Catella-foretag, och vi planerar
att 6ka saminvesteringar tillsammans med kunder for att stodja nya
initiativ och véxa forvaltat kapital.

BOLAGSSTYRNING

I enlighet med &rsredovisningslagen och Svensk kod for bolagsstyrning
("koden”) har en sérskild Bolagsstyrningsrapport med ett avsnitt om
intern kontroll upprattats. Bolagsstyrningsrapporten aterfinns pa
sidorna 32-39.

FORSKNING OCH UTVECKLING
Catellas verksamheter bedriver inte ndgon forskning i den mening som
avses i IAS 38 Immateriella tillgangar.

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

Catella har enligt ARL upprattat en lagstadgad Hallbarhetsrapport
som &terfinns pa sidorna 18-27.

MODERBOLAGET
Catella AB (publ) & moderbolag for koncernen. Koncernledningen
och andra centrala gruppfunktioner finns samlade i moderbolaget.
Moderbolaget redovisade fér 2021 intakter om 20,7 mkr (30,5).
Foregdende ar inkluderar intakter om 18,5 mkr avseende
vidarefakturering av advokat- och konsultkostnader hénforliga till
avslutade projekt. Rorelseresultatet var i niva med féregdende ar och
uppgick till -49,2 mkr (-49,6). Under 2021 6kade personalkostnaderna
med 11,0 mkr till 43,5 mkr delvis till f6ljd av 6kat antal anstéllda delvis
till foljd av 6kade rorliga I6ner. Samtidigt minskade moderbolagets
kostnader for interims-konsulter och andra konsultkostnader.
Moderbolagets finansnetto uppgick till -56,4 mkr (-1,5) varav
rante- och laneupplaggningskostnader for obligationslan uppgick till
65,0 mkr (35,1). | beloppet ingér engéngskostnader om totalt 8 mkr
som ett resultat av aterkop och fortidsinldsen av aldre obligation for ett
pris 101,3 procent av nominellt belopp. | finansnettot ingar vidare
resultat fran derivat om 8,1 mkr (32,3). Moderbolaget pdbdrjade i maj
2018 valutasakring med derivatinstrument. Sakringen om 60 miljoner
EUR ingicks for att reducera valutarisken i Catellas nettotillgangar i
euro. Derivatet forfoll i februari 2021 da positionen &ven stangdes.
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Koncernledningen utvérderar l6pande behovet av sakring av
koncernens omrakningsrisker.

Resultat fore skatt uppgick till -105,6 mkr (-51,2) och periodens
resultat uppgick till -105,6 mkr (-51,0).

Likvida medel som bolaget har pd sitt transaktionskonto i
koncernens cashpool i ett svenskt kreditinstitut redovisas som
Kortfristiga fordringar hos koncernforetag. Per balansdagen uppgick
denna post till 521,9 mkr (89,4).

Catella AB emitterade i mars 2021 en ny icke sékerstélld obligation
om totalt 1 250 mkr med en I6ptid om 4 &r. Den nya obligationen loper
med en rorlig ranta om tremanaders Stibor plus 475 punkter. |
samband med det aterkoptes respektive fortidsinlostes den aldre
obligationen om 750 mkr for ett pris 101,3 procent av nominellt
belopp. Den nya obligationen &r noterad pA NASDAQ Stockholm.

Antalet anstéllda i moderbolaget, motsvarande heltidstjanster,
uppgick vid arets slut till 20 personer (11).

FORSLAG TILL DISPOSITION AV VINSTMEDEL

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

Kr

Overkursfond 81 356 057

Balanserat resultat 182 580 744

Arets resultat -105 621 276
158 315 525

Styrelsen och verkstéllande direktéren foreslar att de till forfogande
staende vinstmedlen disponeras enligt foljande:

Kr

att utdelning till aktiedgarna lamnas med 1,00 kr per aktie, totalt ~ 88 348 572

att i ny rakning dverfors (varav 69 966 953 till ¢verkursfond) 69 966 953
158 315 525

Den foreslagna utdelningen ryms inom vad som ar maximalt tillatet
belopp enligt obligationsvillkoren; det hogsta av 80 mkr eller 60
procent av drets resultat hanforligt till moderforetagets aktiedgare.
Utbetalning av utdelning foreslas ske den 1 juni 2022.

ARSREDOVISNING 2021

Styrelsens yttrande 6ver foreslagen utdelning

Moderbolagets och koncernens stéllning ar god, vilket framgar av den
senaste balansrapporten. Styrelsen beddmer att foreslagen utdelning
har tackning i eget kapital och ligger inom ramen for bolagets
utdelningspolicy. Koncernens soliditet uppgar per 31 december 2021
till 33 procent. Foreslagen utdelning, allt annat lika, minskar soliditeten
med drygt en procentenhet. Koncernens likviditet kommer ocksa efter
foreslagen utdelning att vara betryggande i relation till den verksamhet
koncernen bedriver. Darmed anser styrelsen att den féreslagna
utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav som verksamhetens
(bolagets respektive koncernens) art, omfattning och risker staller pa
storleken av det egna kapitalet, och bolagets respektive koncernens
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

FORSLAG TILL RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE | CATELLA 2022

Styrelsen for Catella AB (publ) foreslar att &rsstamman 2022 beslutar
om foljande riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare.

Riktlinjernas omfattning

Dessa riktlinjer avser ersattning och andra anstéllningsvillkor fér de
personer som, under den tid riktlinjerna galler, ingar i Catellas
koncernledning, nedan gemensamt kallade "ledande
befattningshavare”. Riktlinjerna giller dven styrelseledamoter savitt
avser ersattningar utover de styrelsearvoden som stéamman fattar beslut
om.

Medlemmar i koncernledningen ar per 11 april 2022 Christoffer
Abramson (verkstéllande direktor), Mattias Brodin (finanschef),
Michel Fischier (Head of Investor Relations and Group
Communications), Johanna Bjarnemyr (Head of Group Legal) och
Mathias de Maré (Head of Hurman Resources). Riktlinjerna galler for
avtal som ingés efter arsstammans beslut samt for andringar som gors i
befintliga avtal efter denna tidpunkt.

Information rorande tidigare beslutade ersattningar till ledande
befattningshavare och vilka annu inte forfallit till betalning framgér av
not 11 i denna arsredovisning.

Riktlinjer

Formerna av erséttning samt framjande av bolagets
affdrsstrategi, langsiktiga intressen och hallbarhet

Bolagets verksamhet dr beroende av att kvalificerade medarbetare kan
rekryteras och behallas. Den sammanlagda ersattningen ska vara
marknadsmassig och konkurrenskraftig, vilket ar en férutsattning for
en framgangsrik implementering av bolagets affarsstrategi samt
tillvaratagande av langsiktiga intressen, inklusive hallbarhet.
Ersattningen ska vidare sta i relation till ansvar och befogenheter.

Ersattning till verkstéllande direktoren och 6vriga personer i
koncernledningen utgdrs av fast 16n, rorlig erséttning och pension
samt 6vriga formaner.

Den rorliga ersattningen baseras pa finansiella eller icke-finansiella
resultat i forhallande till individuellt definierade kvalitativa och
kvantitativa méal som tar hansyn till bolagets affarsstrategi, langsiktiga
mal samt hallbarhetsarbete.

Uppfyllelse av kriterier for utbetalning av rorlig kontantersattning
ska métas under en period om ett &r. Den rorliga ersittningen kan
hogst uppga till 100 procent av den fasta arliga kontantlonen avseende
verkstallande direktéren och 100 procent av den fasta arliga
kontantlonen avseende 6vriga ledande befattningshavare. Ytterligare
kontant rorlig ersattning kan utgé vid extraordinara omstindigheter,
forutsatt att sidana extraordinéra arrangemang ar tidsbegransade och
endast gors pa individniva antingen i syfte att rekrytera eller behalla
befattningshavare, eller som ersdttning for extraordinéra arbetsinsatser
utéver personens ordinarie arbetsuppgifter. Sddan ersattning far inte
Gverstiga ett belopp motsvarande 100 procent av den fasta arliga
kontantlénen och far inte utges mer an en gang per ar och per individ.
Beslut om sadan ersattning ska beslutas av styrelsen efter beredning i
erséttningsutskottet.

Pensionsformaner, innefattande sjukférsakring, ska vara
premiebestamda. Rorlig kontantersattning ska inte vara
pensionsgrundande. Pensionspremierna for premiebestdmd pension
ska uppga till hégst 30 procent av den fasta arliga kontantlénen.

Ovriga férmaner far innefatta livforsakring, sjukvardsférsakring
och bilférmén. Sddana forméner far ssmmanlagt uppga till hogst 10
procent av den fasta &rliga kontantlénen.
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Aktiebaserade incitamentsprogram ar foremal fér beslut av
bolagsstimma och omfattas sdledes inte av dessa riktlinjer.

Upphérande av anstélining

Vid uppsigning av anstallningsavtal fran bolagets sida ska
uppsagningstiden vara hogst 12 manader och fran den anstalldes sida
hogst 6 manader. Uppsagningslon och avgangsvederlag far
sammantaget inte dverstiga 100 procent av den fasta arliga
kontantl6nen.

Darutover kan ersattning for eventuellt &tagande om
konkurrenshegransning utga. Sddan ersattning ska kompensera for
eventuellt inkomstbortfall och ska endast utgd i den utstrackning som
den tidigare befattningshavaren saknar ratt till avgangsvederlag.
Ersattningen ska baseras pa den fasta kontantlénen vid tidpunkten for
uppsagningen och uppgé till hégst 60 procent av manadsinkomsten vid
tidpunkten for uppsagningen och utga under den tid som atagandet
om konkurrensbegransning galler, vilket ska vara hégst 9 manader
efter anstéllningens upphdérande.

Styrelsen har mgjlighet att enligt lag eller avtal och med de
begrinsningar som ma félja dérav helt eller delvis &terkréva rorlig
ersattning som utbetalats pé felaktiga grunder.

Beslutsprocessen for att faststilla, se over och genomfora
riktlinjerna

Processen for att faststalla, se dver och genomforande av
ersattningsriktlinjerna hanteras i ett separat ersattningsutskott.

ARSREDOVISNING 2021

Styrelsen ska, efter beredning av erséattningsutskottet, upprétta forslag
till nya riktlinjer &tminstone vart fjarde ar och lagga fram forslaget for
beslut vid arsstamman. Riktlinjerna ska galla till dess att nya riktlinjer
antagits av bolagsstdmman. Erséattningsutskottet har dels en

radgivande (uppféljning och utvardering), dels en beredande funktion

for beslutsarenden innan behandling och beslut sker i bolagets styrelse.

Utover styrelseordféranden, som dven ar ordforande i utskottet, ar
oévriga bolagsstammovalda ledamater oberoende i forhallande till
bolaget och bolagsledningen. Ersittningsutskottet hller tv ordinarie
sammantraden arligen, i god tid fore ordinarie styrelsesammantraden
som behandlar ersattningsfragor, under tiden mellan tva pa varandra
foljande arsstammor. Samtliga medlemmar av erséttningsutskottet,
verkstallande direktéren och HR-chefen ska om mojligt delta vid
ersdttningsutskottets ssmmantréden (dock med beaktande av
aktiebolagslagens javshestdmmelser). Annan person som férordnas att
foredra drende for ersattningsutskottet ska delta vid
ersattningsutskottets ssmmantraden ifraga i den utstrackning
erséttningsutskottet finner det lampligt. De som berdrs av besluten
narvarar dock inte pA moten i ersattningsutskottet eller styrelsen vid
tidpunkt for beredande och beslutande av dennes érende.

Lon och anstéllningsvillkor for anstéllda

Ersattningsutskottet genomfor varje ar en analys av bolagets anstallda
for att se hur den totala Iénestrukturen och anstallningsvillkor star sig
jamfort med ersattningen till verkstallande direktéren och ledande

befattningshavare. Detta utgor beslutsunderlag vid beddmningen av
dessa riktlinjers skélighet.

Frangaende av riktlinjerna

Styrelsen far franga dessa riktlinjer, helt eller delvis, endast om det i ett
enskilt fall finns sarskilda skal for det och ett avsteg ar nddvandigt for
att tillgodose bolagets langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet,
eller for att sékerstalla bolagets ekonomiska bérkraft.

Information om beslutade erséttningar som inte férfallit till
betalning

Styrelsen ska till forslaget om riktlinjer for ersattning som ldmnas infér
arsstamman foga information om tidigare beslutade ersattningar som
inte har forfallit till betalning.

Information om avsteg fran de riktlinjer for ersattning som
beslutades av arsstémman 2021

Enligt de riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare som
antogs pa arsstamman 2021 har styrelsen bemyndigats att kunna
franga riktlinjerna om sarskilda skal foreligger. Inga sadana avsteg har
gjorts.
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Koncernens resultatrakning

2021 2020
Mkr Not jan—dec jan—dec
Nettoomsittning 6 1735 2047
Ovriga rorelseintikter 7 71 265

1 806 2312
Uppdragskostnader och provisioner -205 -300
Ovriga externa kostnader 8 -345 -395
Personalkostnader 10, 11,12 -984 -1079
Avskrivningar 9 -121 -110
Ovriga rorelsekostnader 7 -8 -34
Rérelseresultat 143 393
Rénteintakter enligt effektivrantemetoden 13 1 1
Rénteintakter évriga 13 17 5
Réntekostnader 13 -74 -47
Ovriga finansiella intikter 13 215 78
Ovriga finansiella kostnader 13 -82 -146
Finansiella poster - netto 78 -109
Resultat fore skatt 221 285
Skatt 14 -79 -151
Arets resultat fran kvarvarande verksamheter 143 134
Verksamheter som innehas for forsiljning:
Arets resultat frin avyttringsgrupp som innehas for forsilining -14 -60
Arets resultat 128 74
Resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 174 65
Innehav utan bestdmmande inflytande 20 -46 9

28 74

Resultat per aktie hanforligt till moderbolagets aktiedgare, kr 15
Kvarvarande verksamheter
- fére utspadning 2,13 141
- efter utspadning 2,08 141
Verksamheter under avveckling
- fore utspadning -0,16 -0,67
- efter utspddning -0,16 -067
Total verksamhet
- fore utspadning 197 0,74
- efter utspidning 1,92 0,74
Antal aktier vid arets slut 88 348 572 88 348 572
Genomsnittligt vagt antal aktier efter utspadning 90 617 837 88 373 572
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Koncernens rapport &ver totalresultat

2021 2020
Mkr jan—dec jan—dec
Arets resultat 128 74
Ovrigt totalresultat:
Poster som inte ska aterforas i resultatrakningen:
Vardeférandring formansbestdmda pensionsplaner 1 0
Verklig vardeforandringar i finansiella tillgangar via 6vrigt 10 47
totalresultat
Poster som senare kan dterforas i resultatrakningen:
Sékring av nettoinvestering -2 28
Omrakningsdifferenser 17 -65
Ovrigt totalresultat for aret, netto efter skatt 25 Il
Summa totaltresultat for aret 153 85
Totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 198 79
Innehav utan bestdmmande inflytande -45 6
153 85
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Koncernens rapport &ver finansiell stallning

2021 2020
Mkr Not 31 dec 31 dec
Tillgangar
Anliggningstillgangar
Immateriella tillgangar 17 404 443
Kontraktstillgdngar 18 126 157
Materiella anldggningstillgangar 19 25 30
Innehav i intresseféretag 20 187 167
Langfristiga fordringar hos intresseféretag 201 35
Finansiella tillgangar virderade till verkligt varde via
resultatrakningen 2 1 28
Uppskjutna skattefordringar 14 23 21
Ovriga langfristiga fordringar 25 15 6

1 096 1 106
Omsattningstillgangar
Exploaterings- och projektfastigheter 23 2 105 634
Kundfordringar 24 321 267
Kortfristiga fordringar hos intresseféretag 141 26
Skattefordringar 19 20
Ovriga fordringar 114 37
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 26 80 88
Derivatinstrument 21 - 12
Finansiella tillgangar virderade till verkligt varde via
resu\tatrakmnggeng ¥ 2 > 19
Klientmedel 3 3
Likvida medel 27 1242 1482

4083 2588
Tillgdngar i avyttringsgrupp som innehas for forsaljning 39 262 539
Summa tillgangar 5441 4233
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2021 2020
Mkr 31 dec 31 dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 28
Aktiekapital 177 177
Ovrigt tillskjutet kapital 295 289
Reserver 12 75
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 1205 1072
Eget kapital som kan hanforas till moderbolagets aktiedgare | 688 1612
Innehav utan bestammande inflytande 20 132 185
Summa eget kapital 1 821 1797
Skulder
Langfristiga skulder
Upplaning 29 1300 553
Langfristiga laneskulder 29 1241 751
Langfristiga kontraktsskulder 99 115
Ovriga langfristiga skulder 103 0
Uppskjutna skatteskulder 14 19 20
Ovriga avsittningar 30 74 63

2837 1503
Kortfristiga skulder
Upplaning 29 2 0
Kortfristiga kontraktsskulder 34 48
Leverantorsskulder 160 124
Skulder till intresseféretag 0 4
Skatteskulder 42 48
Ovriga skulder 73 133
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 31 427 468
Klientmedel 3 3

741 827

Skulder i avyttringsgrupp som innehas for forsaljning 39 43 106
Summa skulder 3621 2435
Summa eget kapital och skulder 5441 4233

Information om koncernens stéllda sakerheter och eventualférpliktelser, se not 32—34.
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Koncernens rapport &ver kassafléden

2021 2020
Mkr Not jan—dec jan—dec
Kassaflode fran den l6pande verksamheten
Resultat fore skatt 210 216
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet:
Avvecklingskostnader 13 27
Ovriga finansiella poster -132 29
Avskrivningar 9 121 13
Nedskrivningar /aterldggning nedskrivningar kortfristiga fordringar 7 1 10
Forandringar avsattningar -1 6
Bokférda ranteintikter fran laneportfoljer 13 -17 -4
Resultat fran andelar i intresseféretag 7 -42 -196
Ej kassaflodespaverkande personalkostnader 10 55 37
Ovriga €] kassaflodespaverkande poster - 0
Betalda skatter -110 -84
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandringar i o 54
rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (<) / minskning (+) av rorelsefordringar -51 189
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder -77 -178
Kassaflode fran den |dpande verksamheten -31 165
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2021 2020
Mkr jan—dec jan—dec
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgangar 19 -10 -16
Forvarv av immateriella anlaggningstillgdngar 17 -4 -7
Forvarv av dotterforetag, efter avdrag for forvarvade likvida medel 36 -47 0
Forsaljining av dotterforetag, efter avdrag for avyttrade likvida medel 36 109 76
Verksamhetsoverlatelser netto efter radgivningskostnader 39 - 128
Forvarv av och tillaggsinvesteringar i intresseforetag 20 -310 -37
Avyttring av intresseforetag 24 -
Utdelning och andra utbetalningar fran intresseféretag 20 5 179
Investeringar i exploaterings- och projektfastigheter -1 466 -320
Forvidrv av finansiella tillgangar -104 -38
Forsalining av finansiella tillgangar 269 77
Kassafléden fran laneportfoljer 15 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 519 44
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Aterkop av teckningsoptioner - -1
Likvid fran utstdllda teckningsoptioner 6 -
Nyemission - 15
Upptagna lan 35 2 069 422
Amortering av lan 35 -798 0
Amortering av leasingskuld -59 -58
Utdelning -80 0
Tillskott fran och utbetalningar till innehav utan bestimmande 2% 43
inflytande
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 1113 315
Arets kassaflode -436 524
Likvida medel vid drets borjan 1856 1378
Valutakursdifferens i likvida medel 21 -46
Likvida medel vid arets slut*® 27 1 442 1 856
Varav kassafléde fran avyttringsgrupp som innehas for forsiljning:
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -48 212
Kassafléde frén investeringsverksamheten 87 128
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -214 0
Arets kassaflode fran avyttringsgrupp som innehas for forsiljning -175 -84
* varav likvida medel som redovisas bland Tillgangar i avyttringsgrupp 199 374

som innehas for forsalining
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Koncernens rapport &ver férandringar i eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare

Balanserade

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Balanserade

Ovrigt vinstmedel Innehav utan
vinstmedel Innehay utan tillskjutet Verkligt virde Omriknings- inkl periodens bestimmande  Summa eget
Ovrigt inkl bestimmand Mkr Aktiekapital kapital * reserv reserv resultat Summa inflytande ** kapital
tillskjutet Verkligt Omriknings-  periodens e inflytande Summa eget Ingaende balans per | januari
o T i 173 280 48 13 1 009 1 522 214 1736
Mkr Aktiekapital kapital * virde reserv reserv resultat Summa il kapital 2020
Ingdende balans per | Arets totalresultat for
. . 177 289 95 -20 1 072 1612 185 1797 ‘ )
januari 2021 januari-december 2020
Arets totalresultat for Avrets resultat 65 65 9 74
januari—december 2021 Ovrigt totalresultat, netto efter 47 33 14 3 1
Avrets resultat 174 174 46 128 skatt
Ovrigt totalresultat, netto Arets totalresultat 47 -33 65 79 6 85
-77 14 87 24 1 25 . .
efter skatt Transaktioner med aktiedgare
Arets totalresultat -77 14 261 198 -45 153 Transaktioner med innehav utan 5 2 35 37
Transaktioner med bestdmmande inflytande i i i ’
aktieégare . Utstillda teckningsoptioner
Transaktioner med innehav Aterkop av utstallda 1 ) )
utan bestimmande -49 -49 -8 -57 teckningsoptioner
inflytande Nyemission 4 i 15 15
Utstallda teckningsoptioner 6 6 6 Utdelning 0 0
— = = = Utgéende balans per 31 177 289 % 2 1 072 1612 185 1797
Utgaende balans per 31 -
A P 177 295 18 -7 I 205 I 688 132 1 821 december 2020
december 2021
* Owrigt tillskjutet kapital avser éverkursfonder i moderbolaget.
*  Owrigt tillskjutet kapital avser éverkursfonder i moderbolaget. #* Innehav utan bestimmande inflytande &r hanférligt till minoritetsdgande i dotterforetaget IPM samt flertalet dotterféretag inom Property Investment
**  Innehav utan bestammande inflytande ar hanforligt till minoritetsagande i dotterforetaget IPM samt flertalet dotterforetag inom Property Investment Management och Corporate Finance

Management och Corporate Finance

Vid extra bolagsstamma i december 2020 beslutades om inférande av ett nytt incitamentsprogram genom
emission av 3 000 000 teckningsoptioner fordelat pa tva serier; 2020/2024:A och 2020/2025:B. Per den 1 juni
2021 dverlats 2 750 000 teckningsoptioner till medlemmar i koncernledningen och resterande 250 000

teckningsoptioner fanns i eget lager per den 31 december 2021. Losenpris uppgar till 35,20 kr/aktie.
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Vid extra bolagsstamma i december 2020 beslutades om inférande av ett nytt incitamentsprogram genom
emission av hogst 3 000 000 teckningsoptioner fordelat pa tva serier; 2020/2024:A och 2020/2025:B. Per den 31

december 2020 var samtliga 3 000 000 utestdende teckningsoptioner i eget forvar.

Under 2020 nyttjades 2 066 667 teckningsoptioner fran emission 2014 for teckning av lika manga nyemitterade

B-aktier i Catella AB for ett pris om 7,20 kr per aktie och 100 000 teckningsoptioner aterkdptes fran en

nyckelperson. Darutdver forfoll 266 667 teckningsoptioner i eget forvar utan nyttjande. Efter dessa
transaktioner kvarstod inga utestdende teckningsoptioner fran tidigare &rs emissioner. Aterkép av
teckningsoptioner redovisas i koncernredovisningen mot Ovrigt tillskjutet kapital till den del detta utgérs av

fritt eget.
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Koncernens noter

NOT 1 FORETAGSINFORMATION

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

Arsredovisningen och koncernredovisningen for Catella AB (publ),
for det rakenskapsar som slutar den 31 december 2021 har godkants av
styrelsen och verkstallande direktdren fér publicering den 11 april
2022 och kommer att forelaggas arsstimman den 24 maj 2022 for
faststéllande.

Moderbolaget &r ett svenskt aktiebolag med séte i Stockholm,
Sverige. Huvudkontoret finns pa Birger Jarlsgatan 6 i Stockholm.
Catella AB &r listat pa Nasdag Stockholm inom segmentet Mid Cap.

NOT 2 VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

Grund foér rapporternas upprattande

Koncernredovisningen for Catella har upprattats i enlighet med
Arsredovisningslagen, RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner, samt International Financial Reporting Standards (IFRS)
och IFRIC-tolkningar sadana de antagits av EU.
Koncernredovisningen har uppréttats enligt
anskaffningsvardemetoden forutom vad betraffar omvarderingar av
finansiella tillgdngar vérderade till verkligt vérde via 6vrigt totalresultat
samt finansiella tillgangar och skulder (inklusive derivatinstrument)
varderade till verkligt varde via resultatrékningen.

Upprattandet av finansiella rapporter kraver att styrelsen och
koncernledningen gor uppskattningar och bedémningar.
Uppskattningar och bedémningar paverkar resultatrakning, rapport
Over totalresultat och rapport dver finansiell stélining samt
upplysningar som lamnas sdsom eventualforpliktelser. Faktiskt utfall
kan komma att avvika fran dessa beddmningar under andra
antaganden eller under andra forutséttningar. De omraden som
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innefattar en hog grad av bedomning, som &r komplexa eller sddana
omraden dar antaganden och uppskattningar &r av vésentlig betydelse
for koncernredovisningen ar bland annat bedémning av framtida
kassafloden som exempelvis ligger till grund for vardering av
laneportfoljer, goodwill, varumarke och kontraktsportféljer, vardering
av uppskjutna skattefordringar hanforliga till forlustavdrag, vardering
av kundfordringar samt beddmningar av tvister och behov for
avsattningar for dessa.

De nedan angivna redovisningsprinciperna har, med de undantag
som narmare beskrivs, tillampats konsekvent pa samtliga perioder som
presenteras i koncernens finansiella rapporter. Vad avser
intressefdretag, vid behov genom anpassning till koncernens principer.

Inférande och effekter av nya och reviderade IFRS avseende
2021

Inga nya standarder har inforts under 2021 som haft ndgon betydande
paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

Koncernredovisning

(a) Dotterbolag: Dotterforetag ar alla de foretag 6ver vilka koncernen
har bestdammande inflytande. Koncernen kontrollerar ett féretag nar
den exponeras for eller har ratt till rorlig avkastning fran sitt innehav i
foretaget och har méjlighet att paverka avkastningen genom inflytande
i foretaget. Forekomsten och effekten av potentiella rostratter som for
narvarande &r mojliga att utnyttja eller konvertera, beaktas vid
bedémningen av huruvida koncernen utévar bestimmande inflytande
over ett annat foretag. Dotterbolag inkluderas i koncernredovisningen
fran och med den dag da det bestammande inflytandet dverfors till
koncernen. De exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den
dag da det bestammande inflytandet upphor. Alla transaktioner med
andelségare i dotterbolag redovisas baserat pa substansen av dessa
transaktioner. Resultat hanforligt till innehavare utan bestammande
inflytande, vilka utéver sitt innehav ocksa ar verksamma i
dotterbolaget, likstalls med andra former av rorlig erséattning och
redovisas darfér som personalkostnad i resultatrakningen. |

koncernens rapport dver finansiell stéllning redovisas dessa deldgares
andel av nettotillgdngarna i koncernen som ett innehav utan
bestdmmande inflytande.

Forvarvsmetoden anvands for redovisning av koncernens
rorelseforvarv. Goodwill som uppstar vid forvarv av dotterforetag,
intresseforetag och samarbetsarrangemang avser det belopp varmed
kopeskillingen déverstiger Catellas andel i det verkliga vérdet av
identifierbara tillgdngar, skulder och eventualforpliktelser i det
forvarvade bolaget per 6verlatelsedagen. Om det verkliga vardet pa
dotterbolagets forvarvade tillgangar, skulder och eventualforpliktelser
overstiger kdpeskillingen redovisas mellanskillnaden direkt i
resultatrakningen. Villkorade kopeskillingar redovisas pa
forvéarvsdagen, till verkligt varde, och Klassificeras som skulder som
darefter omvarderas via resultatrakningen. Innehav utan bestdmmande
inflytande i den forvarvade rorelsen varderas for varje forvarv,
antingen till verkligt vérde eller till den proportionella andel av den
forvarvade rorelsens nettotillgangar, som innehas utan bestammande
inflytande. Alla forvarvsrelaterade transaktionskostnader kostnadsfors.
Dessa kostnader redovisas i koncernen under posten “vriga externa
kostnader” i resultatrikningen.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade
vinster och forluster pa transaktioner mellan koncernféretag
elimineras. Redovisningsprinciperna for dotterbolag har i
férekommande fall andrats for att garantera en konsekvent tillampning
av koncernens principer.

(b) Transaktioner med andelsagare till innehav utan
bestdimmande inflytande: Koncernen behandlar transaktioner med
innehavare utan bestdmmande inflytande som transaktioner med
koncernens aktieagare. Vid forvarv fran innehavare utan bestdimmande
inflytande redovisas skillnaden mellan erlagd kopeskilling och den
faktiska forvarvade andelen av det redovisade vérdet pa dotterbolagets
nettotillgangar i eget kapital. Vinster och forluster pa avyttringar till
innehavare utan bestammande inflytande redovisas ocksa i eget
kapital.
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Néar koncernen inte langre har ett bestammande eller betydande
inflytande, omvérderas varje kvarvarande innehav till verkligt varde
och dndringen i redovisat vérde redovisas i resultatrakningen. Det
verkliga véardet anvénds som det forsta redovisade véardet och utgor
grund for den fortsatta redovisningen av det kvarvarande innehavet
som intresseféretag, joint venture eller finansiell tillgang. Alla belopp
avseende den avyttrade enheten som tidigare redovisats i dvrigt
totalresultat, redovisas som om koncernen direkt hade avyttrat de
hanforliga tillgdngarna eller skulderna. Detta kan medféra att belopp
som tidigare redovisats i 6vrigt totalresultat omklassificeras till
resultatet.

(c) Intresseféretag: Intresseforetag &r innehav som varken ar
dotterbolag eller samarbetsarrangemang, men dar koncernen kan
utdva ett betydande inflytande, vilket i regel géller for aktieinnehav
som omfattar mellan 20 procent och 50 procent av résterna. Innehav i
intresseforetag redovisas enligt kapitalandelsmetoden och vérderas
inledningsvis till anskaffningsvérde. Koncernens redovisade varde pa
innehav i intresseforetag inkluderar goodwill som identifieras vid
forvarvet, netto efter eventuella nedskrivningar.

Intresseforetag inkluderas i koncernredovisningen fran och med
forvarvsdagen. De exkluderas ur koncernredovisningen fran och med
den dag dé de avyttras. Transaktioner, balansposter samt orealiserade
vinster pa transaktioner mellan koncernen och dess intresseféretag
elimineras i enlighet med koncernens andel i intresseforetaget. Aven
orealiserade forluster elimineras, men betraktas som en indikation pa
att ett nedskrivningsbehov féreligger for den 6verlatna tillgangen.
Resultatandel i intresseforetag redovisas i den konsoliderade
resultatrakningen i rorelseresultatet, netto efter skatt. | rapport dver
finansiell stallning redovisas andelar i intresseforetag till
anskaffningsvarde inklusive den del som utgors av goodwill, justerat
for utdelningar och andel av intresseforetagets resultat efter
forvarvsdatumet.

Segmentrapportering

Rorelsesegment ska enligt IFRS 8 redovisas pa ett satt som stimmer
Overens med den interna rapporteringen som regelbundet lamnas till
den hogste verkstéllande beslutsfattaren. Den hdgsta verkstéllande
beslutsfattaren ar den funktion som ansvarar for tilldelning av resurser
och bedémning av rorelsesegmentets resultat. Inom Catella har
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koncernchefen identifierats som den hdgste verkstallande
beslutsfattaren.

Catella har under inledningen av 2021 fokuserat verksamheten pa
en ny strategi som innebér en renodling mot fastigheter och en bredare
expansion vad géller geografi, fastighetstyper och riskkategorier.
Catella breddar ocksa verksamheten ytterligare genom egna
investeringar och saminvesteringar med partners. Den delvis &ndrade
operativa strukturen har foranlett en 6versyn av koncernens
verksamhetsgrenar (rérelsesegment enligt IFRS 8). Utifran detta har
Catella definierat verksamhetsgrenarna Corporate Finance, Property
Investment Management och Principal Investments som koncernens
rapporteringshara rorelsesegment fran och med 2021. Information
som redovisas for respektive verksamhetsgren har upprattats enligt
samma redovisningsprinciper som tillampats for koncernen.
Verksamhetsgrenarna foljs regelbundet upp av ansvarig for segmentet
samt Catellas koncernchef, som fattar beslut om allokering av resurser,
budgetmal och finansplan.

Omrakning av utlandsk valuta

(2) Funktionell valuta och rapportvaluta: Poster som ingdr i de
finansiella rapporterna for de olika enheterna i koncernen ar véarderade
i den valuta som anvénds i den ekonomiska miljo dar respektive
foretag huvudsakligen &r verksamt (funktionell valuta). |
koncernredovisningen anvands svenska kronor (kr), som ér Catella
AB:s funktionella valuta och koncernens rapportvaluta.

(b) Transaktioner och balansposter: Transaktioner i utlandsk
valuta omréknas till den funktionella valutan enligt de valutakurser
som galler pa transaktionsdagen eller den dag d& posterna omvarderas.
Valutakursvinster och férluster som uppkommer vid betalning av
sédana transaktioner och vid omrakning av monetéra tillgdngar och
skulder i utlandsk valuta till balansdagens kurs, redovisas i
resultatrakningen. Undantag ar da transaktionerna utgor sakringar
som uppfyller villkoren for sakringsredovisning av kassafléden eller av
nettoinvesteringar, da vinster/forluster redovisas i 6vrigt totalresultat.
Valutakursvinster och -forluster som hanfor sig till 1an och likvida
medel redovisas i resultatrdkningen som ovriga finansiella poster. Alla
dvriga valutakursvinster och -forluster redovisas i posten 6vriga
rorelseintakter alternativt 6vriga rorelsekostnader i resultatrakningen.

Forandringar i verkligt vérde for finansiella tillgdngar som ar
skuldinstrument i utlandsk valuta, vilka klassificerats som varderade
till verkligt varde Over dvrigt totalresultat, férdelas mellan
omrakningsdifferenser och andra fordndringar av vardepapprets
redovisade varde. Omrakningsdifferenser som hanfor sig till
forandringar i upplupet anskaffningsvarde redovisas i
resultatrakningen.

Omrakningsdifferenser for finansiella tillgdngar och skulder, sdsom
aktier som varderas till verkligt vérde via resultatrakningen, redovisas i
resultatrdkningen som en del av verkligt vérde vinster/forluster.
Omrakningsdifferenser for finansiella tillgdngar, som inte ar
skuldinstrument, sdsom aktier som Klassificeras som finansiella
tillgdngar varderade till verkligt varde éver Gvrigt totalresultat, fors till
verkligt vardereserven via 6vrigt totalresultat.

(c) Koncernféretag: Resultat och finansiell stéllning for alla
koncernfdretag som har en annan funktionell valuta &n
rapportvalutan, omréknas till koncernens rapportvaluta enligt féljande:

— (@) tillgangar och skulder for var och en av balansrakningarna
omraknas till balansdagens kurs;

— (b) intékter och kostnader for var och en av resultatrakningarna
omraknas till genomsnittlig valutakurs (sdvida denna
genomsnittliga kurs utgdr en rimlig approximation av den
ackumulerade effekten av de kurser som géller pa
transaktionsdagen, annars omréknas intékter och kostnader till
transaktionsdagens kurs), och

— (c) alla omrakningsdifferenser som uppstar redovisas i 6vrigt
totalresultat och ackumuleras i omrékningsreserven i eget kapital.

Vid konsolideringen fors omrakningsdifferenser, som uppstar till foljd
av omrdkning av nettoinvesteringar i utlandsverksamheter och av
upplaning och andra valutainstrument som identifierats som sakringar
av sadana investeringar, till dvrigt totalresultat. Vid avyttring av en
utlandsverksamhet, helt eller delvis, fors de omrakningsdifferenser som
redovisats i vrigt totalresultat till resultatrdkningen och redovisas som
en del av realisationsvinsten/forlusten.

P.57



DET HAR AR CATELLA VERKSAMHET OCH MARKNAD

HALLBARHET AKTIEN OCH AGARE

BOLAGSSTYRNING FINANSIELLA RAPPORTER

Goodwill och justeringar av verkligt varde som uppkommer vid
forvarv av en utlandsverksamhet behandlas som tillgangar och skulder
hos denna verksamhet och omréknas till balansdagens kurs.

Klassificering av tillgangar och skulder

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt av
belopp som forvéntas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv
maénader raknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och
kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som férvéantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med
avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuell ackumulerad
nedskrivning. Avskrivningar baseras pa historiska anskaffningsvérden
och den beddmda nyttjandeperioden.

Linjar avskrivningsmetod anvands for samtliga typer av tillgangar
enligt nedanstaende:
— installationer pa annans fastighet 20 procent per ar eller Gver
hyresavtalets [6ptid
— datorer och kringutrustning 25-33 procent per &r
— 0Ovriga kontorsmaskiner och

kontorsinventarier 20 procent per ar

Tillgdngarnas restvarden och nyttjandeperiod provas vid varje
rapportperiods slut och justeras vid behov.

En tillgdngs redovisade vérde skrivs omgaende ner till dess
atervinningsvarde om tillgdngens redovisade vérde éverstiger dess
bedémda atervinningsvarde.

Vinster och forluster vid avyttring faststélls genom en jamforelse
mellan forséljningsintakten och det redovisade vardet och redovisas i
ovriga rorelseintéakter alternativt dvriga rorelseforluster.

Immateriella tillgdngar

(a) Goodwill: Det belopp varmed kdpeskilling, eventuellt innehav utan
bestammande inflytande samt verkligt véirde pé forvarvsdagen pa
tidigare aktieinnehav Gverstiger verkligt varde pd identifierbara
forvarvade nettotillgdngar, redovisas som goodwill. Goodwill pa
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forvarv av dotterbolag redovisas som immateriella tillgangar. Goodwill
testas arligen for att identifiera eventuellt nedskrivningsbehov och
redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
nedskrivningar. Nedskrivningar av goodwill &terfors inte. Vinst eller
forlust vid avyttring av en enhet inkluderar kvarvarande redovisat
vérde pa den goodwill som avser den avyttrade enheten.

Goodwill fordelas pa kassagenererande enheter vid provning av
eventuellt nedskrivningsbehov. Fordelningen gors pa de
kassagenererande enheter eller grupper av kassagenererande enheter,
faststéllda i enlighet med koncernens rorelsesegment, som forvéantas bli
gynnade av det rorelseférvéarv dar goodwillposten uppstod.

(b) Varumarken: Varuméarken som férvérvats genom ett
rérelseforvéry redovisas till verkligt varde pa forvarvsdagen. Det
varumarke som redovisas i koncernens rapport dver finansiell stélining
&r varumérket Catella som beddms ha en obestdmbar nyttjandeperiod.
Varumarket prévas arligen for att identifiera eventuellt
nedskrivningsbehov och redovisas till anskaffningsvarde minskat med
ackumulerade nedskrivningar.

(c) Kundrelationer: Kontraktsportfdljer och de darmed
sammanhangande kundrelationerna i samband med ett rérelseforvarvy
identifieras i forvarvsanalysen och redovisas som en separat
immateriell tillgdng. Varderingen av kundrelationerna uppkomna vid
rorelseforvarv varderas till verkligt vérde. Faststéllandet av verkligt
vérde bygger pé en varderingsmodell som baseras pa diskonterade
kassafloden. Varderingen baseras pa omsittningshastigheten och
avkastningen for den forvarvade portfoljen vid forvarvstidpunkten. |
modellen utgar en sarskild kostnad eller ett avkastningskrav i form av
en sé kallad “contributory asset charge” for de tillgangar som
ianspréktas for att den immateriella tillgdngen ska kunna generera
ndgon avkastning. Kassafléden diskonteras genom en vagd
kapitalkostnad, den s& kallade WACC, vilken justeras med héansyn till
de lokala rantenivaerna i de lander dar férvarven agt rum.
Nyttjandeperioden for kontraktsportfoljerna och de darmed
sammanhangande kundrelationerna baseras péa den forvarvade
portféljens omsittningshastighet som bedéms vara mellan 5 och 7 ar,
vilket motsvarar en arlig avskrivningstakt om 14-20 procent.
Avskrivningen redovisas i posten Avskrivningar pa forvarvsrelaterade
immateriella tillgdngar i resultatrakningen.

(d) Programvarulicenser: Forvarvade programvarulicenser
aktiveras pa basis av de kostnader som uppstatt da den aktuella
programvaran forvarvats och satts i drift. Dessa aktiverade kostnader
skrivs av under den bedomda nyttjandeperioden pa vanligtvis tre till
fyra &r.

(e) Uppskjuten skatt avseende immateriella tillgngar: En
uppskjuten skatteskuld ska beréknas baserad pa den lokala skattesatsen
for skillnaden mellan det bokforda véardet och det skattemadssiga véardet
for den immateriella tillgdngen. Den uppskjutna skatteskulden ska
upplosas Gver samma period som den immateriella tillgangen skrivs av,
vilket resulterar i att effekten av avskrivningen pa den immateriella
tillgdngen neutraliseras vad avser den fulla skattesatsen avseende
resultat efter skatt. Redovisningen av denna uppskjutna skatteskuld
redovisas initialt genom en motsvarande 6kning av goodwill. Ingen
uppskjuten skatt beaktas avseende koncernmassig goodwill.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

Tillgdngar som har en obestambar nyttjandeperiod, exempelvis
goodwill, skrivs inte av utan prévas arligen avseende eventuellt
nedskrivningsbehov. Tillgangar som skrivs av bedoms med avseende
pa virdenedgéang narhelst handelser eller férandringar i forhallanden
indikerar att det redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart. En
nedskrivning gors med det belopp varmed tillgangens redovisade varde
dverstiger dess atervinningsvarde. Atervinningsvérdet 4r det hégre av
tillgdngens verkliga varde minskat med forsaljningskostnader och dess
nyttjandevéarde. Vid beddmning av nedskrivningsbehov grupperas
tillgangar pa de lagsta nivaer dar det finns separata identifierbara
kassafloden (kassagenererande enheter). For tillgangar, andra an
finansiella tillgdngar och goodwill, som tidigare har skrivits ner gors
per varje balansdag en provning av om aterforing bor goras.

Aterfoéring av nedskrivningar

En nedskrivning av tillgdngar som ingdr i 1AS 36 tilliampningsomrade
reverseras om det bade finns indikation pa att nedskrivningsbehovet
inte langre foreligger och det har skett en forandring i de antaganden
som Iag till grund for berakningen av atervinningsvardet.
Nedskrivning av goodwill aterférs dock aldrig. En reversering gors
endast i den utstrackning som tillgdngens redovisade varde efter
aterforing inte dverstiger det redovisade varde som skulle ha
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redovisats, med avdrag for avskrivning dar s& ar aktuellt, om ingen
nedskrivning gjorts.

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som
redovisas till upplupet anskaffningsvarde aterfors om de tidigare skalen
till nedskrivningar inte langre foreligger och att full betalning fréan
kunden forvantas erhéllas.

Finansiella tillgangar

Klassificering

Koncernen Klassificerar sina finansiella tillgangar i foljande tre
varderingskategorier: upplupet anskaffningsvéarde, verkligt varde via
resultatrdkningen och verkligt varde via 6vrigt totalresultat. Hur ett
instrument ska klassificeras beror pé foretagets affarsmodell och
instrumentets karaktéristika. Ledningen faststéller klassificeringen av
de finansiella tillgdngarna vid det forsta redovisningstillfallet.

(a) Finansiella tillgangar varderade till upplupet
anskaffningsvarde

Kategorin inkluderar finansiella tillgdngar som inte ar eget
kapitalinstrument eller derivat och dar tillgdngen innehas i en
affarsmodell vars syfte ar att inkassera avtalsenliga kassafloden och dar
de avtalade villkoren for tillgdngen &r sddana att tillgdngen endast ger
upphov till betalning av kapitalbelopp och ranta pa utestiende
kapitalbelopp. Exempel pa tillgangar som ingar i kategorin ar
kundfordringar och lanefordringar. De ingar i omsattningstillgdngar
med undantag for poster med forfallodag mer an 12 manader efter
rapportperiodens slut, vilka klassificeras som anlaggningstillgangar.

(b) Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via
resultatrédkningen

| denna kategori ingar eget kapitalinstrument, derivat och andra
finansiella tillgdngar som vid forsta redovisningstillfallet identifierats
som en post varderad till verkligt véarde (fair value option).

Eget kapitalinstrument

Investeringar i eget kapitalinstrument som inte utgor dotterforetag
eller intresseforetag redovisas alltid till verkligt varde via
resultatrakningen men det finns aven en mojlighet att redovisa
instrumentet till verkligt varde via 6vrigt totalresultat. VValet gors per
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instrument, i samband med att det anskaffas, och kan inte dndras i
efterhand. Detta forutsatter att innehavet inte “innehas for handel”
som innebar att malet ar att gora kortsiktiga vinster pa
vardeforandringar i aktierna. Catella klassificerar
verksamhetsrelaterade aktieinnehav sdsom Pamica och APAMs
saminvesteringar med kunder i denna kategori.

Derivat

Derivat varderas alltid till verkligt varde via resultatrakningen med
undantag for derivat som &r identifierade och redovisas som sékringar
av nettoinvesteringar dar vardeférandringar redovisas i dvrigt
totalresultat.

Post varderad till verkligt vérde

En finansiell tillgdng som inte utgor eget kapitalinstrument eller
derivat men vars kassafldden inte enbart utgdrs av kapitalbelopp och
ranta och/eller innehas i en affarsmodell som inte helt eller delvis gar
ut pa att inkassera de avtalsenliga kassaflodena klassificeras som en
post varderad till verkligt varde via resultatrdakningen. Koncernens
laneportféljer ingar i denna kategori da det dverensstammer med saval
ursprunglig redovisning som Catellas uppfoljning av dessa tillgangar.
Léneportfoljerna ar forvarvade i syfte realisera dess varden antingen
genom att inkassera avtalsenliga kassafloden eller genom forsaljning
dar verkligt varde realiseras. Tillgdngar i denna kategori klassificeras
som omsattningstillgangar till den del som avser kommande 12
manaders prognostiserade kassafloden medan 6vrig del av
laneportféljerna redovisas som anlaggningstillgangar. | denna kategori
redovisas dven koncernens fondinnehav och andra skuldinstrument
(finansiella fordringar).

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

Eget kapitalinstrument som vid forsta redovisningstillféllet
klassificerats som finansiell tillgang véarderad till verkligt varde via
dvrigt totalresultat. Ingen omklassificering till resultatrékningen
kommer att ske vid avyttring av instrumentet. Valet gors per
instrument och kan inte dndras i efterhand. Detta forutsétter att
innehavet inte "innehas for handel” som innebér att malet 4r att gora
kortsiktiga vinster pa vardeforandringar i aktierna. Ett exempel pa eget

kapitalinstrument i denna kategori &r ett strategiskt och langsiktigt
innehav som inte utgor ett dotterforetag eller intresseforetag. Denna
ingdr i anlaggningstillgdngar om ledningen inte har for avsikt att
avyttra tillgdngen inom 12 manader efter rapportperiodens slut. Catella
klassificerar preferensaktierna i Visa Inc. i denna kategori.

Redovisning och vardering

Kop och forsaljningar av finansiella tillgdngar redovisas pa affarsdagen
- det datum dé koncernen forbinder sig att kopa eller salja tillgdngen.
Finansiella instrument redovisas forsta gangen till verkligt varde plus
transaktionskostnader, vilket galler alla finansiella tillgangar som inte
redovisas till verkligt varde via resultatrakningen. Finansiella tillgangar
varderade till verkligt varde via resultatrdkningen redovisas forsta
gangen till verkligt varde, medan hanforliga transaktionskostnader
redovisas i resultatrakningen. Finansiella tillgangar tas bort fran
rapport 6ver finansiell stallning nér ratten att erhalla kassafloden fran
instrumentet har 16pt ut eller verforts och koncernen har éverfort i
stort sett alla risker och férmaner som ar forknippade med
aganderatten. Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via
ovrigt totalresultat och finansiella tillgdngar vérderade till verkligt
varde via resultatrakningen redovisas efter anskaffningstidpunkten till
verkligt varde. Finansiella tillgangar klassificerade som upplupet
anskaffningsvarde redovisas efter anskaffningstidpunkten till upplupet
anskaffningsvarde med tilldmpning av effektivrantemetoden.

Vinster och forluster till foljd av forandringar i verkligt varde
avseende kategorin finansiella tillgdngar vérderade till verkligt varde
via resultatrakningen, resultatredovisas i den period da de uppstéar och
ingdr i resultatrakningens post dvriga finansiella poster uppdelat pa
erhdllen rantekupong pé utestdende 18n och forandring i verkligt varde.
Rantekomponent berdknas enligt effektivrantemetoden baserat pa
tillampliga diskonteringsrantor som &r en approximation pa
instrumentets rantedel. Grunden for att faststélla verkligt varde i denna
kategori ar antingen gallande noterat marknadsvarde eller en vardering
baserat pé en diskonterad kassaflodesanalys utfort av en till Catella
extern part. Utdelningsintakter fran vardepapper i kategorin finansiella
tillgdngar varderade till verkligt varde via resultatrakningen redovisas i
resultatrakningen som en del av Ovriga finansiella poster nar
koncernens ratt att erhalla betalning har faststallts.
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Valutakursdifferenser fran omvérdering av finansiella instrument
redovisas i resultatrakningen. Férandringar i verkligt vérde for
finansiella instrument klassificerade som finansiella tillgangar
vérderade till verkligt vérde via Ovrigt totalresultat redovisas i dvrigt
totalresultat. Ingen omklassificering till resultatrakningen sker vid
avyttring av eget kapitalinstrument i kategorin.

Rénta pa finansiella tillgdngar vérderade till upplupet
anskaffningsvarde som beréknats med effektivréntemetoden redovisas
i resultatrakningen som en del av Ranteintakter. Utdelning pa
aktieinstrument som redovisas som finansiella tillgangar varderade till
verkligt varde via Ovrigt totalresultat redovisas i resultatrdkningen som
en del av Ovriga finansiella poster nar koncernens ritt att erhalla
betalning har faststéllts.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfalle berdknar foretaget reserven for forvantade
kreditforluster for en finansiell tillgang eller grupp av tillgangar.
Fordringarnas forvantade kreditforluster faststalls utifran historiska
erfarenheter av kundforluster pa liknande fordringar och
framatblickande information. Kundfordringar med
nedskrivningsbehov redovisas till nuvardet av forvéantade framtida
kassaflodena. Fordringar med kort [6ptid diskonteras inte.

Derivatinstrument och sékringsatgarder

Derivatinstrument redovisas i rapport éver finansiell stallning pa
kontraktsdagen och varderas till verkligt varde, bade initialt och vid
efterféljande omvérderingar. Effekten av omvérderingen redovisas i
resultatrakningen. Ingen sakringsredovisning, utan enbart ekonomisk
sakring, sker avseende de sakringstransaktioner Catella genomfor,
forutom sékring av nettoinvesteringar i utlandsverksamhet (sékring av
nettoinvestering).

Sékring av nettoinvestering

Sakringar som ingatts for att reducera valutarisken (omrakningsrisk) i
nettoinvesteringar i utlandsk valuta redovisas fran det tillfalle da
valutasékringen av nettoexponeringen ingicks. Den andel av vinst eller
forlust pa ett sakringsinstrument som identifierats och bedéms som en
effektiv sakring redovisas i Ovrigt totalresultat. Den vinst eller forlust
som hanfor sig till den ineffektiva delen redovisas omedelbart i
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resultatrdkningen i posten 6vriga finansiella poster. Ackumulerade
vinster och forluster i omrékningsreserven i eget kapital redovisas i
resultatrakningen nér utlandsverksamheten avyttras helt eller delvis.

For fordringar i utlandsk valuta som utgér en del av bolagets
nettoinvesteringar i utlandska dotterbolag varderas aven dessa till
balansdagens kurs. Kursdifferenser pa dessa fordringar redovisas direkt
i dvrigt totalresultat.

Exploaterings- och Projektfastigheter

Exploaterings- och projektfastigheter redovisas enligt IAS 2 till det
lagsta av anskaffningsvardet och nettoforsaljningsvérdet.
Anskaffningsvardet bestar av inkdpskostnader, exploateringskostnader
och lanekostnader.

Kundfordringar

Kundfordringar ar belopp som ska betalas av kunder for sélda varor
eller utforda tjanster i den I6pande verksamheten. Om betalning
forvantas inom ett ar, klassificeras de som omséattningstillgdngar. Om
inte, tas de upp som anlaggningstillgangar.

Kundfordringar redovisas inledningsvis till verkligt varde och darefter
till upplupet anskaffningsvéarde med tilldmpning av
effektivrantemetoden, minskat med reservering for forvantade
kreditforluster.

Likvida medel

I likvida medel ingar kassa, banktillgodohavanden och dvriga
kortfristiga placeringar med forfallodag inom tre manader fran
anskaffningstidpunkten. I posten redovisas klientmedelsfordringar
hanforliga till kapital- och vardepappersrorelsen netto efter
klientmedelsskulder.

Leverantdrsskulder
Leverantorsskulder ar forpliktelser att betala for varor eller tjanster
som har forvarvats i den lopande verksamheten fran leverantorer.
Leverantdrsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de
forefaller inom ett &r. Om inte, tas de upp som langfristiga skulder.
Leverantorsskulder redovisas inledningsvis till verkligt varde och
darefter till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av
effektivrantemetoden.

Uppléning

Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt varde, netto efter
transaktionskostnader. Upplaning redovisas darefter till upplupet
anskaffningsvarde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto
efter transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i
resultatrakningen fordelat 6ver laneperioden, med tillampning av
effektivrantemetoden.

Avgifter som betalas for lanel6ften redovisas som
transaktionskostnader for upplaningen i den utstrackning det ar
sannolikt att delar av eller hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas. |
sadana fall redovisas avgiften nar kreditutrymmet utnyttjas. Nar det
inte foreligger nagra bevis for att det ar sannolikt att delar av eller hela
kreditutrymmet kommer att utnyttjas, redovisas avgiften som en
forskottsbetalning for finansiella tjianster och férdelas dver det aktuella
laneloftets 16ptid.

Checkrakningskrediter redovisas som upplaning bland Kortfristiga
skulder i rapport Over finansiell stélining.

Aktuell och uppskjuten inkomstskatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt
redovisas i resultatrdkningen, utom nar skatten avser poster som
redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt i eget kapital. | sidana fall
redovisas dven skatten i 6vrigt totalresultat respektive eget kapital.

Den aktuella skattekostnaden berdknas pa basis av de skatteregler
som pé balansdagen ar beslutade eller i praktiken beslutade i de lander
dar moderbolagets dotterbolag och intresseforetag ar verksamma och
genererar skattepliktiga intékter. Ledningen utvérderar regelbundet de
yrkanden som gjorts i sjdlvdeklarationer avseende situationer dar
tillampliga skatteregler ar féremal for tolkning. Den gor, nar sa bedéms
lampligt, avsattningar for belopp som troligen ska betalas till
skattemyndigheten.

Uppskjuten skatt redovisas, enligt balansrakningsmetoden, pa alla
temporara skillnader som uppkommer mellan det skattemassiga vardet
pa tillgdngar och skulder och deras redovisade varden i
koncernredovisningen. Den uppskjutna skatten redovisas emellertid
inte om den uppstar till foljd av en transaktion som utgér den forsta
redovisningen av en tillgang eller skuld som inte &r ett rorelseforvary
och som, vid tidpunkten for transaktionen, varken paverkar redovisat
eller skattemassigt resultat. Uppskjuten inkomstskatt beraknas med
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tillampning av skattesatser (och skattelagar) som har beslutats eller
aviserats per balansdagen och som forvéntas gélla ndr den berérda
uppskjutna skattefordran realiseras eller den uppskjutna skatteskulden
regleras.

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

Uppskjuten skatt beraknas pa temporara skillnader som
uppkommer pa andelar i dotterbolag och intresseféretag, férutom dar
tidpunkten for aterfring av den temporara skillnaden kan styras av
koncernen och det ar sannolikt att den temporara skillnaden inte
kommer att aterféras inom 6verskadlig framtid. Uppskjutna
skattefordringar och -skulder kvittas nar det finns en legal
kvittningsratt for aktuella skattefordringar och skatteskulder och nar
de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig till
skatter debiterade av en och samma skattemyndighet och avser
antingen samma skattesubjekt eller olika skattesubjekt, dér det finns en
avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

Tillampningen av IFRS 16 Leasing foranleder inte att koncernen
rapporterar ndgon uppskjuten skatt vid initial redovisning. Koncernen
tillampar undantaget i 1AS 12 innebérande att ingen uppskjuten skatt
redovisas for den initiala redovisningen av en nyttjanderattighet och en
leasingskuld. Dérefter gors analys av temporéra skillnader for att
faststélla om forandringar hanfors till initial redovisning eller om nya
temporira skillnader har uppstatt och om uppskjuten skatt ska
redovisas.

Ersattningar till anstallda

(a) Pensionsférpliktelser
Koncernféretagen har olika pensionsplaner. Pensionsplanerna
finansieras vanligen genom betalningar till férsakringsbolag eller
forvaltaradministrerade fonder, dar betalningarna faststélls utifran
periodiska aktuariella berdkningar. Koncernens pensionsplaner &r i
huvudsak avgiftsbestdmda. Nya pensionsplaner inom koncernen ska
vara avgiftshestdmda.

En avgiftsbestdmd pensionsplan ar en pensionsplan enligt vilken
koncernen pa obligatorisk, avtalsenlig eller frivillig basis, betalar fasta
avgifter till en separat juridisk enhet. Koncernen har inga ytterligare
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betalningsforpliktelser ndr avgifterna val &r betalda. Avgifterna
redovisas som personalkostnader nar de forfaller till betalning.
Forutbetalda avgifter redovisas som en tillgang i den utstrackning som
kontant aterbetalning eller minskning av framtida betalningar kan
komma koncernen tillgodo.

(b) Ersattningar vid uppségning

Ersattningar vid uppsagning utgar nar en anstallds anstallning sagts
upp av koncernen fére normal pensionstidpunkt eller d& en anstélld
accepterar frivillig avgéng i utbyte mot sidana ersattningar. Koncernen
redovisar avgangsvederlag nar den bevisligen ar forpliktad endera att
séga upp anstéllda enligt en detaljerad formell plan utan mojlighet till
aterkallande; eller att lamna ersattningar vid uppsagning som resultat
av ett erbjudande som gjorts for att uppmuntra till frivillig avgang.
Formaner som forfaller mer an 12 manader efter rapportperiodens slut
diskonteras till nuvérde.

(c) Vinstandels- och bonusplaner

Koncernen redovisar en skuld och en kostnad for bonus och
vinstandelar, baserat pa en formel som beaktar den vinst som kan
héanforas till moderbolagets aktiedgare efter vissa justeringar.
Koncernen redovisar en avsattning nar det finns en legal forpliktelse
eller en informell forpliktelse pa grund av tidigare praxis.

Aktierelaterade erséattningar

I december 2020 beslutades om ett nytt incitamentsprogram genom
emission av 3 000 000 teckningsoptioner. | juni 2021 éverléts 2 750 000
teckningsoptioner till medlemmar i koncernledningen och resterande
250 000 teckningsoptioner fanns i eget lager per den 31 december
2021. Teckningsoptionerna var avréknade och betalda enligt
marknadsmassiga villkor. Vérdet pa optionerna har faststallts med en
optionsvarderingsmodell (Black & Scholes). Teckningsoptioner
klassificeras som en aktierelaterad ersattning.

Vid utstallandet av teckningsoptionerna krediteras ovrigt tillskjutet
kapital. Nér optionerna utnyttjas, emitterar foretaget nya aktier.
Mottagna betalningar, efter avdrag for eventuella direkt hanforbara
transaktionskostnader, krediteras aktiekapitalet (kvotvarde) och 6vrigt
tillskjutet kapital nar optionerna utnyttjas.

Avséattningar

Avséttningar for omstruktureringskostnader och réttsliga krav
redovisas ndr koncernen har en legal eller informell forpliktelse till
foljd av tidigare héndelser, det &r sannolikt att ett utflode av resurser
kommer att kravas for att reglera tagandet och beloppet har beraknats
pé ett tillforlitligt satt. Avsattningar fér omstrukturering innefattar
kostnader for uppsagning av leasingavtal och for avgangsersattningar.
Inga avséttningar gors for framtida rorelseforluster.

Om det finns ett antal liknande dtaganden, bedéms sannolikheten
for att det kommer att krévas ett utfléde av resurser vid regleringen
sammantaget for hela denna grupp av ataganden. En avsattning
redovisas dven om sannolikheten for ett utfléde avseende en speciell
post i denna grupp av dtaganden r ringa.

Avséttningarna varderas till nuvardet av det belopp som férvéantas
krévas for att reglera forpliktelsen. Harvid anvénds en
diskonteringsranta fore skatt som aterspeglar en aktuell
marknadsbeddmning av det tidsberoende vardet av pengar och de
risker som &r forknippade med avsattningen. Den 6kning av
avsattningen som beror pa att tid forflyter redovisas som rantekostnad.

Intaktsredovisning

Intakter innefattar det verkliga vardet av vad som erhallits eller
kommer att erhallas for salda tjanster i koncernens lopande
verksamhet. Intékter redovisas exklusive mervardesskatt och rabatter
samt efter eliminering av koncernintern forséljning. Koncernen
redovisar en intakt nir dess belopp kan métas pa ett tillforlitligt satt
och ett prestationsatagande bedéms vara utfort. Sarskilda kriterier for
var och en av koncernens verksamheter beskrivs nedan. Koncernen
grundar sina beddmningar pa historiska utfall och beaktar darvid typ
av kund, typ av transaktion och speciella omstandigheter i varje enskilt
fall.

Erséttningar som tjdnas in successivt genom att tjanster utforts till
exempel fast pris konsult-, rddgivnings- eller férvaltningsarvoden
intaktsfors i takt med att dessa tjanster levereras och kontrollen
overfors, i praktiken sker detta linjart 6ver tiden tjansten avser. Dessa
intékter kan antingen vara ett forutbestdmt belopp eller en
procentavgift av exempelvis hanterad volym (exempelvis tillgangar
under forvaltning).
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Ersattningar hanforliga till en specifik tjanst eller handling
intéktsfors i samband med att tjdnsten utfors. Dessa intdkter kan
antingen vara ett forutbestdmt belopp eller en procentavgift av
exempelvis hanterad volym.

Prestationsrelaterade intakter, till exempel prestationsrelaterade
arvoden for dveravkastning i férvaltning eller vid forséljningsuppdrag,
redovisas i enlighet med géllande avtal om nér prestationsrelaterat
arvode far tas ut. Detta innebér att vid ett forsaljningsuppdrag av till
exempel en fastighet och ersattning 4r en viss procent pa kundens
forsaljningspris av fastigheten som enbart utgar nar en affar avslutats
redovisas forst da en legalt bindande affarstransaktion av fastigheten
skett och pa samma satt redovisas performance fee som utgar avseende
dveravkastning mot en faststélld referensnivé enbart vid mattidpunkt
vilken kan vara kvartalsvis eller arsvis beroende pa produkt.

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

Successiv vinstavrakning tillampas for fastighetsutvecklingsprojekt
dar forsaljningsavtal har ingatts med en extern part i enlighet med
IFRS 15 Revenue from contracts with customers. Fastighetsprojekt dar
inget forsaljningsavtal har tecknats med en extern part redovisas enligt
1AS 2 till det lagsta av anskaffningsvardet och nettoférsaljningsvardet.

Rénteintakter intaktsredovisas med tillimpning av
effektivrantemetoden.

Utdelningsintakter redovisas nar ratten att erhalla betalning har
faststéllts.

Leasing

Koncernen hyr ett antal kontorslokaler, bilar och annan utrustning
enligt ej uppsagningsbara leasingavtal. Leasingperioderna varierar
mellan 1 och 10 &r och de flesta leasingavtal kan vid leasingperiodens
slut forlangas till marknadsmassiga villkor. Leasingavtalen redovisas
som nyttjanderatter (kontraktstillgdngar) och som en finansiell skuld
(kontraktsskulder) motsvarande det atagande foretaget har att betala
leasingavgifter den dagen som den leasade tillgdngen finns tillginglig
for anvandning av koncernen.

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

Tillgdngar och skulder som uppkommer fran leasingavtal redovisas
initialt till nuvérde. Leasingskulderna inkluderar nuvérdet av féljande
leasingbetalningar:

— fasta avgifter

— belopp som forvantas betalas ut av leasetagaren enligt
restvérdesgarantier

— straffavgifter som utgdr vid uppsagning av leasingavtalet, om
leasingperioden aterspeglar att koncernen kommer att utnyttja en
majlighet att sdga upp leasingavtalet

— betalningar for rimligtvis sdkra forlangningsoptioner

Leasingbetalningarna diskonteras med leasingavtalets implicita rénta.
Om denna réntesats inte faststéllas enkelt, vilket normalt &r fallet for
koncernens leasingavtal, anvands leasetagarens marginella laneranta,
vilken &r rantan som den enskilde leasetagaren skulle f& betala for att
lana de nodvandiga medlen for att kopa en tillgang av liknande vérde
som nyttjanderdtten i en liknande ekonomisk miljé med liknande
villkor och sikerheter. Faststallandet av den marginella laneréntan sker
med hjélp av externa marknadsrantor per tillgangstyp, internt
avkastningskrav samt beddmning av dotterbolagets kreditvérdighet.

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

Koncernen ar exponerad for eventuella framtida okningar av
rérliga leasingbetalningar baserade pa ett index eller en ranta, som inte
ingdr i leasingskulden forran de trader i kraft. Nér justeringar av
leasingbetalningar baserade pé ett index eller en ranta trader i kraft
omvarderas leasingskulden och justeras mot nyttjanderatten.

Tillgdngarna med nyttjanderatt varderas till anskaffningsvarde och
inkluderar féljande:

— det belopp leasingskulden ursprungligen vérderats till
— leasingavgifter som betalats vid eller fére inledningsdatumet
— initiala direkta utgifter

— utgifter for att aterstalla tillgdngen i det skick som foreskrivs i
leasingavtalets villkor

Nyttjanderatter skrivs av linjart 6ver det kortare av nyttjandeperioden
och leasingperioden.

Betalningar for korta kontrakt och leasingavtal av mindre vérde
kostnadsfors linjart i resultatrakningen. Korta kontrakt ar avtal med en
leasingperiod p& 12 méanader eller mindre. Avtal av mindre varde
understigande ett gransvarde om 0,1 mkr och inkluderar IT-och
kontorsutrustning.

Resultat per aktie

Berakningen av resultat per aktie baseras pé arets resultat i koncernen
hanforligt till moderbolagets dgare och pa det vagda 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 utspddande potentiella
stamaktier, vilka under rapporterade perioder harrér fran utstallda
teckningsoptioner. Utspadning fran optioner paverkar antalet aktier
och uppstar endast nar lI6senkursen ar lagre an borskursen.

Jamforelsestorande poster

Som Jamforelsestorande poster redovisas handelser och transaktioner
som ar vasentliga och ej aterkommande poster och vars resultateffekter
ar viktiga att uppmarksamma nar arets resultat jamfors med tidigare
ar.

Anlaggningstillgangar som innehas till forséljning och
avvecklade verksamheter

Koncernen tillampar IFRS 5 Anlaggningstillgangar som innehas for
forséljning och avvecklade verksamheter, vilken behandlar
klassificering, vardering och upplysningskrav i samband med avyttring
av anlaggningstillgangar som innehas for férsaljning och avvecklade
verksamheter. En avvecklad verksamhet &r en del av en koncerns
verksamhet som representerar en sjalvstandig rorelsegren eller en
vasentlig verksamhet inom ett geografiskt omrade. | resultatrakningen
redovisas nettoresultatet (efter skatt) fran den avvecklade
verksamheten pa en separat rad benamnd arets resultat, avvecklade
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verksamheter. De noter som é&r relaterade till resultatrakningen har
déarmed justerats for att exkludera de avvecklade verksamheterna.

Under 2018 gjordes en strategisk dversyn av verksamheten inom
Catella Bank S.A och vilken resulterade i att bankens verksamheter
avvecklades under 2019 och inledningen av 2020. | november 2021
godkande ECB Catella Banks ansékan om att &terlamna banklicensen
och upphdéra som kreditinstitut. Catella Bank, namnéndrat till Catella
Luxembourg, presenteras darfor sedan 30 september 2018 i enlighet
med IFRS 5, Anliggningstillgdngar som innehas till forsiljning och
avvecklade verksamheter. Det innebdr att den avvecklade
verksamheten redovisas netto efter skatt pa en separat rad i koncernens
resultatrakning. Catella har valt att bendmna denna post i
resultatrakningen Arets resultat fran avyttringsgrupp som innehas fér
forsaljning. 1 koncernens balansrakning redovisas tillgangar och
skulder hanforliga till den Gverlatna verksamheten skilda fran évriga
tillgdngar och skulder pé en separat rad benamnd Tillgangar i
avyttringsgrupp som innehas for forsaljning respektive Skulder i
avyttringsgrupp som innehas for forsaljning.

Ovrigt

Som del i koncernens férvaltningsuppdrag forvaras likvida medel
tillhoriga klienter pa koncernens bankkonton samtidigt som
motsvarande skuld finns till klienterna. Klientmedel redovisas i
koncernens rapport over finansiell stélining som kortfristig fordran
respektive kortfristig skuld. | kassaflodesanalysen behandlas bade
fordran och skuld som poster inom finansieringsverksamheten och
paverkar darmed inte kassaflodet.

NOT 3 FINANSIELL RISKHANTERING

Denna not avser endast koncernens kvarvarande verksamheter om inte
annat anges. For verksamheter som innehas for forsaljning, se not 39.

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

Med hénsyn till verksamheten inom Property Investment
Management finns i dessa dotterbolag en speciell
riskhanteringsfunktion som ar fristdende fran affarsverksamheten och
ansvarig rapporterar bade till respektive dotterbolags verkstallande
direktdr och direkt till dotterbolagets styrelse. Koncernledningen &ar
representerad i dessa styrelser och rapporterar vidare till
moderbolagets styrelse.

Inom verksamhetsgrenen Property Investment Management lyder
dotterbolaget Catella Real Estate AG under tillsyn av
tillsynsmyndigheten BaFin i Tyskland. Inom verksamhetsgrenen
Corporate Finance finns inte nagot dotterbolag under tillsyn. IPM
Informed Portfolio Management AB, som &r under avveckling, och
Catella Luxembourg S.A (tidigare Catella Bank S.A), vilka redovisas i
kategorin "Ovrigt”, upphorde att lyda under tillsyn under 2021.

Dotterbolag under tillsyn har en egen funktion for regelefterlevnad
("compliance”) vilken foljer upp dotterbolagets efterlevnad av saval
interna och externa regelverk som éverenskommelser med kunder.
Funktionen ar oberoende i forhallande till affarsverksamheten i
respektive dotterbolag och ansvarig rapporterar bade till dotterbolagets
verkstéllande direktor och direkt till dotterbolagets styrelse.
Koncernledningen ar representerad i dessa styrelser och rapporterar
vidare till moderbolagets styrelse.

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

Koncernen har en finansférvaltning som omfattar investeringar och
placeringar i laneportféljer och aktier. Dessa tillgangar redovisas
tillsammans med moderbolaget i kategorin Ovrigt. Investeringar i
laneportfoljer, som beskrivs vidare i not 22, &r huvudsakligen
exponerat for kreditrisk men dven likviditetsrisk beroende pa
eventuella forandringar i aterbetalningstakten av laneportféljerna,
ranterisk samt valutarisk eftersom Ianen &r i annan valuta an SEK och
framst utstallda till rorlig rdnta. Det bokforda, och verkliga vérdet, pa
de vérdepapperiserade laneportfoljerna var vid arets utgang 101 (96)

mkr. Aktieinnehav, som beskrivs vidare i not 22, ar huvudsakligen
exponerad for marknadsprisrisk pa vardet av aktierna. Bokfort vérde,
tillika marknadsvarde, pa aktieinnehav uppgick till 53 (48) mkr vid
arsskiftet.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk &r risken att koncernen, inom en definierad tidsperiod,
inte kan refinansiera sina existerande tillgangar eller ar oférmdgen att
mota utdkade krav pa likviditet. Likviditetsrisk innefattar ocksa risken
att koncernen tvingas lana till ofordelaktig ranta eller maste sélja
tillgdngar med forlust for att kunna fullgora sina betalningsataganden.

For kvarvarande verksamheter uppgick per den 31 december 2021
den Kkortsiktiga likviditetsreserven (likvida medel, kortfristiga
placeringar och bekréftade men outnyttjade krediter) till 73 procent
(74) av koncernens arliga forsaljning och till 50 procent (117) av
koncernens upplaning och laneskulder. Kvarvarande verksamheter har
endast langfristig upplaning och laneskulder.

Investeringstakten inom nya verksamhetsomradet Principal
Investments har under 2021 6kat kraftigt och verksamhetsomradet
nyttjar en véasentlig del av koncernens kortsiktiga likviditetsreserv. For
att kunna bibehalla en hdg investeringstakt dven framover kravs att
fardigstallda fastighetsutvecklingsprojekt avyttras for att frigora
likviditet fér andra pagaende och nya projekt. Investeringarna
innefattar risker déar Catella inte kan realisera projekten och frigora
likviditet i den takt som behdvs.

For koncernens investeringar i laneportféljer ar de huvudsakliga
finansiella atagandena betalning av I6pande driftskostnader. Dessa
ataganden har hitintills uppfyllts med kassafléden fran de enskilda
lanen i laneportféljerna, vilka 6vervakas av Catellas
investeringsradgivare. Darutéver bedéms att dotterbolaget EETI har
tillrécklig likviditet for att betala I6pande driftskostnaderna under
perioden. Darigenom har laneportféljerna begransade egna finansiella
ataganden. For Catella finns dock risken att fa svarigheter med att
realisera tillgangar vilket kan paverka koncernens majlighet att f& in
medel for att underhdlla sina finansiella dtaganden. Marknaden for
underordnade vardepapper med sakerhet i tillgangar ar for narvarande
illikvid. Kvarstaende investeringar i laneportfoljer ar illikvida.
Koncernen bedémer att den kort- och langfristiga likviditeten &r god
samt att det finns flexibilitet i finansieringen. | de fall koncernens
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likviditet skulle forandras och om koncernen darmed av likviditetsskal
skulle behéva avveckla delar av eller hela laneportféljen, bestaende av
vdrdepapperiserade europeiska laneportféljer med huvudsaklig
exponering mot bostéder, kan det finnas begransade mdjligheter att
snabbt forandra denna portfolj och erhalla ett rimligt pris till foljd av
forandringar i ekonomiska och andra férhallanden. Om koncernen
forvarvar investeringar for vilka det inte finns ndgon marknad, kan
koncernen ha begransade mojligheter att forhandla om en sdan
investering eller fé tillforlitlig information om investeringens vérde
eller de risker investeringen &r exponerad for.

Nedanstaende tabeller ssmmanfattar koncernens likviditetsrisk for
kvarvarande verksamheter vid utgdngen av 2021 och 2020.
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Likviditetsrapport per den 31 december 2021-2020, kvarvarande
verksamheter

Mellan | Mellan 3 Utan
Mkr <3 4till 12 aroch3 é&roch5 forfallotid
31 december 2021 manader manader ar ar  >5ar punkt Summa
Upplaning -2 -1003 -127 -339 -1472
Laneskulder -17 47 1241 -1.305
Kontraktsskulder -1 -27 -61 -32 -17 -147
Leverantorsskulder o3 o5

och 6vriga skulder

Summa utfléden * -263 -74  -2305 -159 -356 0 3157
Kundfordringar och

) 412 169 201 781
Svriga fordringar
Derivatinstrument 0
Finansiella tillgangar
. il Ji
v?rdcrédc till verkligt 5 9 30 o 37 120
vérde via
resultatrakningen **
Summa infléden * 414 177 30 42 37 201 901
Nettokassafloden,
152 103 2275 =117 -319 201 -2256
totalt
Mellan | Mellan 3 Utan
Mkr <3 44l 12 aroch3 aroch5 forfallotid
31 december 2020  manader manader ar ar  >5ar punkt  Summa
Uppldning -1 -3 -553 -9 -566
Laneskulder -8 -23 -771 -801
Kontraktsskulder -20 -39 -78 -36 -23 -196
Leverantorsskulder 202 %0 262

och 6vriga skulder

Summa utfléden * -230 -125 -1 402 -45 -23 0 -1825

Kundfordringar och

304 26 24 il 365
Gvriga fordringar
Derivatinstrument 12 12
Finansiella tillgangar
vérderade till verkligt
R ) 2 10 77 36 52 177
vérde via
resultatrakningen **
Summa infléden * 319 36 77 60 52 1 554
Nettokassafloden,
89 -90  -1325 14 29 I -1271
totalt

*  Angivna belopp avser o-diskonterade kontraktuella kassafloden
** - Avser EETI's laneportfoljer, se vidare not 22

Summan av ovan redovisade nettokassafléden for kvarvarande
verksamheter vid utgdngen av 2021, -2 256 mkr (2020: -1 271 mkr),
kan stéllas i relation till likvida medel i kvarvarande verksamheter vilka

per samma datum uppgick till 1 242 mkr (2020: 1 482 mkr). Dértill kan
adderas de likvida medel om 199 mkr som innehas av Avyttringsgrupp
som innehas for forsaljning da dessa numera ar tillgangliga for
koncernen efter det att Catella Bank upphdrde som kreditinstitut.

Koncernens upplaning och finansiering hanteras av moderbolaget
och holdingbolag inom koncernen. Moderbolagets ledning och
ekonomifunktion, foljer noga rullande prognoser for koncernens
respektive dotterbolagens likviditetsreserv for att sékerstélla att
koncernen respektive dotterbolagen har tillrackligt med kassamedel for
att mota behovet i den I6pande verksamheten. Catella AB emitterade i
mars 2021 en ny icke sékerstalld obligation om totalt 1 250 mkr med
en I6ptid om 4 &r. Den nya obligationen I6per med en rorlig ranta om
tremanaders Stibor plus 475 punkter. | ssmband med det aterkoptes
respektive aterinlGstes den aldre obligationen om 750 mkr for ett pris
101,3 procent av nominellt belopp. Vidare har koncernens
dotterforetag verksamma inom Principal Investments erhallit 1&n fran
kreditinstitut for pdgaende fastighetsutvecklingsprojekt. Per den 31
december 2021 uppgick dessa lan till ett sammanlagt belopp om 1 255
mkr (454). Darutover har koncernens franska och spanska
dotterforetag erhallit 1an fran kreditinstitut med statlig garanti och till
fordelaktiga villkor for att mildra effekterna fran negativ finansiell
paverkan till fljd av Covid-19 pandemin. Per den 31 december 2021
uppgick dessa lan till ett sammanlagt belopp om 48 mkr (99).
Koncernen har dven beviljade checkrékningskrediter om 30 mkr (30)
varav outnyttjad del per 31 december 2021 uppgick till 30 mkr (30).

For beskrivning av koncernens laneskulder hanvisas till not 29. For
outnyttjad del av beviljad checkrakningskredit hénvisas till not 27.

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

Marknadsrisk

Marknadsrisk ar risken for forlust eller sjunkande framtida intakter till
foljd av férandringar av rantor, valuta- och aktiekurser, inklusive
prisrisk i samband med avyttring av tillgangar eller stangning av
positioner.
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Marknadsprisrisk inom finansforvaltningen

Koncernens investeringar i laneportféljer ar framfor allt exponerat for
marknadsprisrisk nar vardet pa dessa investeringar forandras och vid
ranteforandringar som minskar eventuella rénteintékter.
Investeringarna i 1aneportfoljerna Ioper med rérlig ranta eller har
underliggande tillgdngar med rorlig ranta och varderas utifran en
marknadsmassig kreditspread utifran en basranta, till exempel
EURIBOR. Okad kreditspread kan direkt paverka Catella genom att
det inverkar pa orealiserade vinster eller forluster pa
portfoljinvesteringar, och saledes aven Catellas forméga att géra vinst
pé investeringarna, eller indirekt genom att det paverkar Catellas
mojlighet att lana och fa tillgang till kapital. | enlighet med
redovisningsprinciperna i not 2 varderas investeringarna i
laneportféljerna till verkligt varde via resultatrakningen. | not 22
Finansiella tillgangar véarderade till verkligt varde via resultatrakningen
framgar varje enskild laneportfolj och det viktade genomsnittet av
forvantad rorlig ranta pa varje investering.

De risker som beskrivits ovan kan resultera i antingen hogre eller
lagre intakter for Catella. Hur fordndringar av diskonteringsrantor och
forandringar av forvantade kassafloden paverkar resultat fore skatt,
métt som verkligt vardeforandring av Catellas laneportfoljer, framgér
av kanslighetsanalyserna i not 22.

Rénterisk

Rénterisk ar risken att koncernens nettoresultat paverkas till foljd av
forandringar i det allmanna ranteldget. Koncernen har upptagit
lanefinansiering i huvudsak i SEK med rérlig ranta for egen
verksamhetsfinansiering. Detaljerad information om dessa skulder
aterfinns i not 29. Moderbolaget analyserar och féljer I6pande upp sin
exponering for ranterisk.

Information om koncernens nettoskuldsprofil samt en
kéanslighetsanalys framgar nedan tillsammans med upplysningar om
rantebindningstider. Kvarvarande verksamheter hade per 31 december
2021 en nettoskuld om 990 mkr (2020: nettokassa om 262 mkr) och
rantetackningsgraden, ett matt pa formagan att betala
rantekostnaderna, uppgick till 3,9 (7,8).
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Koncernens rantebarande skulder och tillgangar per valuta

Kvarvarande
verksamheter

2021 2020
Mkr 31 dec 31 dec
EUR-skulder -144 -134
SEK-skulder -1 505 =778
GBP-skulder -138 -3
NOK-skulder -1 -1
DKK-skulder -887 -461
Skulder i Ovriga valutor - -
Summa rintebarande skulder -2 674 -1 377
Loptid ranta (dagar) 116 92
Arets genomsnittliga rantekostnader, % 32 36
Rénta +0,5 % 37 4,1
Nettoeffekt pa resultatrakningen vid ékning 0,5 %, 13 7
mkr
Ranta 0,5 % 27 31
Nettoeffekt pa resultatrakningen vid minskning 13 5
0.5 %, mkr

2021 2020
Mkr 31 dec 31 dec
EUR-tillgangar 927 1093
USD-tillgangar 1 6
SEK-tillgangar 675 479
GBP-tillgangar 50 46
NOK-tillgdngar 0 1
DKK-tillgangar 31 14
Tillgangar i Ovriga valutor - 1
Summa rantebirande tillgangar | 684 | 640
Loptid ranta (dagar) 80 1"
Arets genomsnittliga ranteintikter, % 10 05
Ranta +0,5 % 15 1,0
Nettoeffekt pa resultatrakningen vid ékning 0,5 %, 8 8
mkr
Ranta —0,5 % 05 00
Nettoeffekt pa resultatrakningen vid minskning 3 3

0,5 %, mkr

Valutakursrisk

Koncernen verkar internationellt och utsétts for valutarisker som
uppstar fran olika valutaexponeringar. VValutarisk uppstar genom
affarstransaktioner, redovisade tillgangar och skulder samt
nettoinvesteringar i utlandsverksamheter.

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. Ddrmed &r
transaktionsexponeringen begransad vilket beskrivs vidare nedan.

Finansiering av utlandska tillgdngar — omrakningsrisk
Omrakningsrisken &r risken for att vardet i svenska kronor avseende
eget kapital i utlandska valutor fluktuerar pa grund av férandringar i
valutakurserna. Koncernens nettotillgangar i utlandsk valuta uppgick
per den 31 december 2021 till 830 mkr (1 693). Dessa nettotillgdngar
bestar av kapital som finansieras genom inléning och eget kapital. Det
betyder att Catella ur ett koncernperspektiv har eget kapital i utlandska
valutor som &r exponerat for forandringar i vaxelkurser. Denna
exponering leder till att en omrakningsrisk uppstar och darmed till att
ogynnsamma valutakursforandringar kan inverka negativt pa
koncernens utlandska nettotillgdngar vid omrékning till SEK.

Catella har sedan maj 2018 reducerat valutarisken i Catellas
nettotillgdngar i euro genom valutasakring med valutaswapar.
Sékringen hade ett nominellt belopp om 60 miljoner EUR och forfoll i
februari 2021 da positionen stangdes. For narvarande sker ingen
sikring av valutarisken i Catellas nettotillgangar. Koncernledningen
utvarderar arligen behovet av sakring av koncernens omrakningsrisker.

Nedan tabell ssmmanfattar effekterna av sakringsredovisning pa
resultat och finansiell stallning. For sikringsredovisningens paverkan
pa Gvrigt totalresultat se koncernens rapport dver totalresultat.
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Mkr 2021 2020
Redovisat belopp sakringsinstrument, MSEK, Tabellerna nedan visar hur koncernens sysselsatta kapital fordelar sig
Derivat, omsittningstillgangar - 12 per valuta samt dess finansiering. De visar ocks8 en kénslighetsanalys
Redovisat belopp sakringsinstrument, MSEK, for nettokassa/nettoskuld och sysselsatt kapital vid fsrandringar om
Derivat, kortfristiga skulder - 0 - " _— . .
Nominellt belopp sékringsinstrument, MEUR - 0 +/- 10 procent i vaxelkursen for SEK. Férandringar i
Nettotilgingar | MEUR designerade som nettokassa/nettoskuld och i sysselsatt kapital till foljd av
sakringsinstrument - 60 valutakursforandringar redovisas i dvrigt totalresultat och paverkat
Sakringskvot = 111 darmed inte arets resultat. F6r 2021 uppgick
Féréndringar i verkligt varde p& valutaomrakningsdifferensen i dvrigt totalresultat till 14 mkr (-36). Vid
sdkringsinstrumentet for att berakna effektivitet -2 28 en forandring av utlandska valutakurser per rsskiftet med +/- 10
Forandringar i verkligt varde pa sakrad risk for att procent skulle valutaomrakningsdifferensen dka/minska med 161 mkr
berdkna effektivitet 2 -28
Utestdende virde i omrakningsreserven hanforligt (169).
till nettoinvesteringssdkring 26 28
Sysselsatt kapital och finansiering per valuta, 2021-2020
Summa Summa Summa
Mkr Ovriga  utlindska Summa koncern koncern
3| december 2021 EUR UsD GBP CHF NOK DKK valutor valutor SEK koncern +10% —10%
Sysselsatt kapital 233 0 383 -2 986 0 1599 992 2592 2752 2432
Nettokassa(+)/Nettoskuld(-) 783 1 -87 0 -855 0 -159 -831 -990 -1 006 -974
Innehav utan bestdmmande inflytande -17 0 -4 0 -25 0 -46 -86 -132 -137 -128
Nettotillgangar kvarvarande verksamheter 999 | 291 -3 106 0 1 394 75 1 470 | 609 1330
Nettoskuldsattningsgrad kvarvarande verksamheter -0,8 0,0 03 00 -0,1 6,6 00 0,1 51 0,6 06 0,7
Nettotillgdngar avyttringsgrupp som innehas for forsiljning 157 61 0 0 0 219 0 219 241 197
Koncernens nettotillgingar 1 156 62 291 0 -3 106 0 1613 75 1 688 | 850 1 527
Summa Summa Summa
Mkr Ovriga  utlindska Summa koncern koncern
3| december 2020 EUR UsSD GBP CHF NOK DKK valutor valutor SEK koncern +10% -10%
Sysselsatt kapital 126 2 223 1 559 0 9N 190 1101 1192 1010
Nettokassa(+)/Nettoskuld(-) 958 6 43 0 -447 1 561 -299 262 318 206
Innehav utan bestdmmande inflytande -49 -1 -2 -14 -67 -118 -185 -192 -178
Nettotillgingar kvarvarande verksamheter 1035 7 264 | 97 | | 406 -228 1178 1319 1038
Nettoskuldsattningsgrad kvarvarande verksamheter -24 -0,7 0,2 00 1,3 40 -1,0 -04 0,5 -0,2 0,2 0,2
Nettotillgangar avyttringsgrupp som innehas for forsiljning 146 137 2 0 0 287 147 434 463 405
Koncernens nettotillgingar 118l 145 266 0 | 97 | I 693 -8l 1612 1 782 | 443
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Transaktionsrisk

Transaktionsrisk ar risken for paverkan pa koncernens nettoresultat till
foljd av att vardet pa de kommersiella flédena i utlandska valutor
andras vid forandringar i véxelkurserna. Eftersom koncernens
operativa verksamhet till stor del ligger i utldndska dotterbolag med
funktionella valutan EUR eller annan utlandsk valuta sa slar
kursforandringar mellan dessa valutor och SEK igenom pé koncernens
resultat.

Dotterbolagen inom Catella hade per balansdagen inte nagra
vésentliga skulder eller tillgangar i utlandsk valuta som gav en
nettoexponering i annan valuta &n bolagens funktionella valutor
forutom avseende vissa koncernmellanhavanden och
banktillgodohavanden.

Kreditrisk

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

Kreditrisk — kund och lanefordringar

Risken for kundfarluster ar generellt 1ag i koncernen. Detta beror pé ett
flertal olika faktorer. En stor del av motparterna &r valkanda
medelstora och storre kunder, dar det finns en etablerad, langsiktig
relation. Detta resulterar i stabila inbetalningsstrommar. Nya kunders
kreditvérdighet provas. Den forséljning och de transaktioner som
genereras av kundportfoljen &r ocksa diversifierad pa flera sétt, dar det
viktigaste ar att inga eller f kunder utgor en vasentlig del av den totala
forsaljningen eller utldningen. En enstaka kunds betalningsinstallelse
har darmed liten effekt totalt sett. Motparter och lanefordringar ar
godkéanda i enlighet med den attestordning som finns i koncernen.
Vidare utfor Catella sina tjanster till geografiskt spridda kunder inom
ett stort antal sektorer inklusive offentlig sektor, finanssektorn och
fastighetsholag. Darmed ar exponeringen mot en finansiell nedgang i
en enskild sektor eller region relativt begransad. Sammantaget innebdr
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detta stabila betalningsstrommar vad avser den genererade
forsaljningen och utlaningen. Faktiska och forvantade kund- och
kreditforluster uppgick for 2021 till 0,1 procent (0,8) av koncernens
nettoomséattning. Kreditrisken avseende fordringar pa intressebolag for
finansiering av fastighetsutvecklingsprojekt bedéms vara medelhdg.
Catella foljer 16pande upp utvecklingen och riskerna i projekten.
Likvida medel &r placerade hos véletablerade banker med god
kreditvérdighet och inget nedskrivningsbehov beddms darmed finnas
for dessa.

Kreditrisk — finansférvaltning
Koncernens investeringar i laneportféljer bestr av innehav i och/eller
ekonomisk exponering for vardepapper som dr underordnade ur
betalningsh&nseende och rankas lagre &n vardepapper som &r sékrade
av eller representerar d4gande i samma tillgangsslag. Vid utebliven
betalning frdn en emittent i sidana investeringar, har innehavare av
hogre rankade vardepapper fran emittenten rtt till betalning fore
Catella. Vissa av investeringarna har ocksa strukturella inslag som gor
att betalning av rantor och/eller kapitalbelopp gar till higre rankade
vardepapper som ar sakrade av eller representerar dgande i samma
tillgangsslag vid utebliven betalning eller nér forlusten dverstiger vissa
nivéer. Detta kan medféra avbrott i det intéktsflode som Catella har
raknat med fran sin investeringsportfolj. Aven om innehavare av
vardepapper med sakerhet i tillgangar vanligtvis har fordelen att ha
hog rankad sakerhet, overgar kontrollen 6ver tidpunkt och metod for
avyttring av sidan sékerhet vid utebliven betalning vanligtvis till
innehavare av de hdgst rankade utestaende vardepappren. Det finns
inga garantier for att intakterna fran en sadan forséljning av sakerhet
kommer att riacka for att aterbetala Catellas investeringar till fullo.
Catella forsoker minska kreditrisken genom att aktivt bevaka sin
investeringsportfélj och underliggande kreditkvalitet pa innehaven.
Catella har inte for avsikt att genomfora annan kreditsékring an att i
enstaka fall sakra kreditexponeringen vid enskilda investeringar. Under
2021 har ingen kreditsakring genomforts.

Forskottsbetalningsrisk hanfor sig till mojligheten att enskilda
lantagare fortids-betalar hypotekslan som star som sakerhet for
laneportfoljer. Catella tar i sina varderingar hansyn till en férvantad
forskottsbetalningsgrad pa de 1an som star som sakerhet for sina
investeringar, men Catellas investeringar och de tillgdngar som stér
som sakerhet for dem kan betalas tillbaka tidigare an vantat och
paverka vardet pa Catellas portfolj. Catellas investeringsradgivare ser
Over forskottsbetalningsantagandena varje kvartal och gor
uppdateringar nar sa krévs. Antagandena ses Gver genom att
informationen om de underliggande Ianens resultat granskas.
Forskottsbetalningsgraden paverkas av ranteférandringar och en rad
ekonomiska, geografiska och andra faktorer utanfér Catellas kontroll
och som féljaktligen inte kan forutses med sakerhet. Nivan och
tidpunkten for lantagares forskottsbetalningar av hypotekslan, som star
som sakerhet for vissa investeringar, kan fa en negativ effekt pa de
intakter som Catella far fran dessa investeringar.

Med risk for utebliven betalning avses risken for att enskilda
lantagare inte kan betala faststalld ranta och amortering pa
forfallodagen. I sina varderingar tar Catella hansyn till férvantad grad
av utebliven betalning och férvantad forlust pa en viss niva, men
Catellas investeringar kan drabbas av storre forluster om de uteblivna
betalningarna blir hogre an férvantan. Risken for utebliven betalning
hanteras av Catellas investeringsradgivare som regelbundet ser Gver
innehaven. Investeringsradgivaren gar varje kvartal igenom de olika
antagandena och gor uppdateringar dar sa kravs. Antagandena ses Gver
genom att informationen om de underliggande lanens resultat
granskas. Graden av risk for utebliven betalning paverkas av
ranteforandringar och en rad ekonomiska, geografiska och andra
faktorer utanfor Catellas kontroll och som f6ljaktligen inte kan forutses
med séikerhet. Nivan och tidpunkten for lantagarnas uteblivna
betalningar av hypotekslan som star som sakerhet for vissa
investeringar kan fa en negativ effekt pa de intakter som Catella far
frén dessa investeringar.
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Finansiella tillgangars kreditvardighet

Nedan tabell redovisar finansiella tillgangars kreditvardighet for kvarvarande verksamheter

Finansiella tillgangars kreditvardighet, kvarvarande verksamheter

Tillgingar ~ Bankmedel
Lanefordringar virderade och
Tkr och andra Fordringar hos Derivatin till verkligt kortfristig
31 december 2021  Kundfordringar skuldinstrument intresseféretag strument varde via RR bankinlaning Summa
Motparter med
extern kreditrating *
AAA 0 0 0 0 0 0 0
AA+ 0 0 0 0 0 2 2
AA 9 0 0 0 0 54 63
AA- 1 0 0 0 52 491 544
A+ 5 0 0 0 0 364 369
A 1 0 0 0 0 225 226
A- 1 0 0 0 0 16 17
BBB+ 1 0 0 0 0 18 18
BBB 1 0 0 0 0 16 17
BBB- 0 0 0 0 0 52 52
BB+ 0 0 0 0 0 0 0
BB- 1 0 0 0 0 0 1
B 1 0 0 0 0 0 1
CCC 0 0 0 0 0 0 0
19 0 0 0 53 1239 1311
Motparter utan 0 0 0 0 0 0
extern kreditrating
Foretag 161 100 341 0 18 0 621
Fonder 96 0 0 0 1 0 97
Finansiella foretag 43 0 0 0 0 3 47
Offentlig forvaltning 1 0 0 0 0 0 1
Privatpersoner 0 0 0 0 0 0 1
301 100 341 0 19 3 766
Summa 320 100 342 0 72 1 242 2077

*  Standard & Poor’s langfristiga kreditrating har anvénts
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Mkr

Tillgangar
Lanefordringar virderade
och andra Fordringar hos Derivatin till verkligt

Bankmedel
och

kortfristig

3| december 2020  Kundfordringar skuldinstrument intresseforetag strument virde via RR bankinlaning Summa
Motparter med
extern kreditrating *
AAA 0
AA+ 9 9
AA 75 75
AA- 0 I 581 592
A+ 4 1 0 424 429
A 7 0 228 235
A- 3 62 65
BBB+ 1 0 45 46
BBB 4 16 20
BBB- 41 41
BB 0
BB- 0
B 0
CCC 0
18 0 0 12 | 1 480 1511
Motparter utan
extern kreditrating
Foretag 174 96 61 63 0 394
Fonder 65 107 173
Finansiella foretag 2 2 4
Offentlig forvaltning 1 1
Privatpersoner [ 6
249 96 61 0 171 2 578
Summa 267 96 6l 12 171 1 482 2089

*

Standard & Poor’s langfristiga kreditrating har anvants

P.68



DET HAR AR CATELLA VERKSAMHET OCH MARKNAD

HALLBARHET AKTIEN OCH AGARE

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELLA RAPPORTER

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
2021 2020 2021 2020

Kvarvarande Kvarvarande Kvarvarande Kvarvarande
Mkr verksamheter verksamheter verksamheter verksamheter
Sverige 997 891 889 470
Luxemburg 8 6 - -
Tyskland 587 416 53 46
Frankrike 165 324 0 1
Portugal 52 51 - -
Spanien 88 92 1 1
Danmark 26 31 0 324
Ovriga lander 154 277 0 1
Totalt 2077 2 089 944 844

Kapitalrisk och kapitalhantering samt relaterade risker

Malet med koncernens kapitalstruktur &r att visa god avkastning till
aktiesgarna genom att uppratthalla en optimal kapitalstruktur syftande
till att gora kostnaderna for kapital sa laga som majligt samt i de
dotterbolag det ar relevant, uppna de krav pa finansiell stabilitet som
stalls pa dotterbolagen. Koncernens kapitalisering ska vara riskbaserad
och utga frdn en bedémning av den samlade risknivan i verksamheten.
Den ska ocksa vara framatblickande, i Gverensstimmelse med lang-
och kortsiktiga afféarsplaner och med den forvantade
makroekonomiska utvecklingen. Beddmning av kapitalet gérs med
relevanta nyckeltal sdsom forhallandet mellan nettoskulden och det
egna kapitalet. Per den 31 december 2021 hade koncernen en
nettoskuld om -990 mkr (2020: nettokassa om 262 mkr) vilket i
forhallande till koncernens egna kapital uppgar till 0,54 (0,15).

Ett bolag inom koncernen, Catella Real Estate AG, bedriver
tillstdndspliktig verksamhet under tillsyn av tillsynsmyndighet.
Existerande regelverk och den snabba utvecklingen i regelverk ar
komplex. Dessa regler staller hoga och i framtiden &n hogre krav pa
den tillstandspliktiga verksamhetens rutiner och processer samt
likviditets- och kapitalreserver. Att efterleva dessa regelverk ar en
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forutsattning for att bedriva tillstdndspliktig verksamhet. Catella
arbetar kontinuerligt med att sékerstélla efterlevnad av nuvarande
regelverk samt planerar for regelefterlevnad av kommande
regelférandringar. Utifall dotterbolag ej skulle kunna méta de krav
som regelverk stéller kan det f& en negativ effekt pa koncernens resultat
och vardet pa koncernens tillgdngar. Under 2021 har den regulatoriska
tillsynen av IPM, Catella Bank och Catellas konsoliderade situation
upphdrt vilket vasentligen har minskat koncernens regulatoriska
risker.

Verkligt varde hierarki for vardering av finansiella tillgangar
och skulder

Tabellen nedan visar finansiella instrument védrderade till verkligt
vérde, utifran hur klassificeringen i verkligt vardehierarkin gjorts. De
olika nivaerna definieras enligt foljande:

Noterade (icke justerade) marknadspriser

Verkligt varde pa finansiella instrument som handlas pa en aktiv
marknad baseras pa noterade marknadspriser pa balansdagen. En
marknad betraktas som aktiv om noterade priser fran en bors, maklare,
industrigrupp, prissattningstjanst eller dvervakningsmyndighet finns
1&tt och regelbundet tillgdngliga och dessa priser representerar verkliga
och regelbundet forekommande marknadstransaktioner pa armlangds
avstand. Det noterade marknadspris som anvands for koncernens
finansiella tillgadngar ar den aktuella kopkursen. | denna kategori ingar
kortfristiga placeringar i noterade aktier.

Varderingstekniker som anvander observerbar marknadsdata
Verkligt varde pa finansiella instrument som inte handlas pé en aktiv
marknad (till exempel OTC-derivat eller vissa fonder) faststélls med
hjalp av varderingstekniker. Harvid anvands i sa stor utstrackning som
mojligt marknadsinformation d& denna finns tillganglig medan
foretagsspecifik information anvands i s liten utstrackning som
majligt. Om samtliga vésentliga indata som krévs for verkligt varde
vérderingen av ett instrument ar observerbara aterfinns instrumentet i
kolumnen Vérderingstekniker som anvéander observerbar
marknadsdata i tabellen nedan. De investeringar som ingar i denna
kategori ar derivatinstrument och fondinnehav.

Varderingstekniker som anvénder icke-observerbar

marknadsdata

I de fall ett eller flera vasentliga indata inte baseras pa observerbar
marknadsinformation klassificeras det berérda instrument i denna
kategori. Specifika varderingstekniker som anvéands for att vardera
finansiella instrument &r berékning av diskonterade kassafloden for att
faststalla verkligt varde for resterande finansiella instrument. De
finansiella instrument som aterfinns i denna kategori ar vardet pa
Catellas investeringar i vardepapperiserade laneportféljer. Dessa
varderas till verkligt varde vilket faststallts baserat pa prognostiserade
diskonterade kassafloden, se vidare not 22. | denna kategori ingar aven

onoterade aktieinnehav.

En kénslighetsanalys for forandringar av vasentliga parametrar for
vardering av laneportféljerna (Finansiella tillgangar varderade till
verkligt vérde via resultat-rakningen) l&mnas ovan i avsnitt avseende
Marknadsprisrisk inom finansforvaltningen.

Finansiella instrument per kategori
I rapport 6ver koncernens finansiella stallning framgar hur finansiella
instrument fordelar sig per kategori varmed ingen ytterligare

upplysning om kategori ldmnas i not.

Koncernens tillgangar och skulder varderade till verkligt varde per 31

december 2021, kvarvarande verksamheter
Varderingsteknike Varderingsteknike

Noterade r som anvander r som anvander
marknads- observerbar  icke-observerbar
Mkr priser marknadsdata marknadsdata _ Totalt
Tillgangar
Finansiella
tillgangar
vérderade till 0 1 171 173
verkligt virde via
resultatrakningen
Summa tillgdngar 0 | 171 173
Derivatinstrument - 0
Summa skulder 0 0 0 0
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Koncernens tillgangar och skulder véarderade till verkligt varde per 31

december 2020, kvarvarande verksamheter
Varderingstekniker Varderingstekniker

som anvander som anvander icke-

Mkr 2021 2020
Finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar virderade till upplupet

anskaffningsvarde

Noterade observerbar observerbar Kundfordringar 321 267
Mkr marknads-priser marknadsdata marknadsdata _ Totalt Fordringar hos intresseféretag 342 61
Tillgangar Likvida medel 1242 1482
Derivatinstrument 12 1 Finansiella tillgangar virderade till verkligt virde via 173 27
Finansiella resultatrakningen
tillgdngar Anvinda for sakringsandamél - 12
vérderade till 8 107 152 267 2077 2 089
verkligt varde via Finansiella skulder
resultatrakningen Finansiella skulder virderade till upplupet
Summa tillgangar 8 119 152 279 anskaffningsvirde
Derivatinstrument 0 0 Leverantérsskulder och évriga skulder 233 262
Summa skulder 0 0 0 0 Uppléaning och laneskulder 2 543 1303
Derivatinstrument
Férandringar i instrument i kategori varderingstekniker som anvénder icke- Innehas fér handel varderade till verkligt varde 0
observerbar marknadsdata under 2021 och 2020: via resultatrakningen ;
2021 2020 2776 | 565
Tillgangar Tillgangar
varderade till  varderade till

verkligt virde  verkligt virde

Mkr via RR via RR
Per 1 januari 152 221
Anskaffningar 54 10
Avyttringar -47 -44
Vinster och forluster redovisade i 5 30
resultatrakningen

Valutakursdifferenser 3 -6
Per 31 december 171 152

Finansiella tillgangar och finansiella skulder

I nedan tabell framgar vilka finansiella instrument koncernens
kvarvarande verksamheter har och hur dessa ar redovisade och
varderade.
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NOT 4 VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Uppskattningar och bedémningar utvarderas I6pande och baseras pa
historisk erfarenhet och andra faktorer, inklusive forvantningar pa
framtida handelser som anses rimliga under radande forhéllanden.

Viktiga uppskattningar och antaganden for
redovisningsdndamal

Koncernen gor uppskattningar och antaganden om framtiden. De
uppskattningar for redovisningsandamal som blir féljden av dessa
kommer, definitionsmassigt, sallan att motsvara det verkliga resultatet.
De uppskattningar och antaganden som innebér en betydande risk for
justeringar i redovisade varden for tillgdngar och skulder under
nastkommande rikenskapsar behandlas i huvuddrag nedan.

Provning av nedskrivningsbehov for immateriella tillgangar
med obestédmbar livslangd

Koncernen har goodwill om 298 mkr (318) och varumarke om 50 mkr
(50) som &r foremal for en arlig bedomning av nedskrivningsbehov i
enlighet med den redovisningsprincip som beskrivs i not 2 och som

sker arligen under fjarde kvartalet. En bedémning av atervinningsvéarde
gors utifran berakningar och uppskattningar. Den prévning som
gjordes under fjarde kvartalet 2021 pavisade inget nedskrivningsbehov
av bokforda varden. Tidigare under aret skrevs goodwill hanforligt till
dotterforetaget IPM ner med 39 mkr da verksamheten inom IPM &r
under avveckling. Se vidare not 17.

Investeringar i fastighetsutvecklingsprojekt

Catella har investeringar i fastighetsutvecklingsprojekt i Tyskland,
Danmark, Frankrike, Storbritannien och Sverige. Investeringar sker
genom saval dotterforetag som intresseforetag. Projekten drivs av
Catellas dotterbolag. Catellas primdra avsikt ar att investera i den tidiga
fasen av projekten och avyttra s snart det ar kommersiellt fordelaktigt.
Investeringarna innefattar risker dar Catella maste valja att investera i
senare delfaser av projekten, driva projekten till fardigstéallande
alternativt [dmna projekten och darmed forlora det investerade
kapitalet.

Redovisning enligt IFRS 15 Intéakter fran avtal med kunder stéller krav
pa bedémningar om projektens uppnéadda milstolpar och
fardigstéllandegrader och vilka i sin tur paverkar virderingen av
projekten. Under 2021 avyttrades tva projekt och slutlig vinstavrakning
kunde ske. Per balansdagen fanns inga pagéende
fastighetsutvecklingsprojekt som var successivt vinstavréknade. Se
vidare not 23.

Véardering av vardepapperiserade laneportfoljer

Per 31 december 2021 uppgick vardet pa Catellas laneportféljer till 101
mkr (96). Varderingen av laneportféljerna baseras pa ett stort antal
parametrar inklusive uppskattade framtida kassafléden som beskrivs i
not 3 Finansiell riskhantering. Marknaden for dessa laneportfljer,
underordnade vardepapper med sakerhet i tillgangar, ar for
narvarande illikvid. Alla Catellas kvarvarande laneportféljer ar
illikvida. Som ett resultat av detta inkluderar varderingsmodellen ett
antal parametrar som ar icke observerbar marknadsdata vilket leder till
en vasentlig osakerhet. Forandringar i bedémningar i de underliggande
valda parametrarna skulle kunna resultera i en foérandring av det
verkliga védrdet pd Catellas 1&neportfolj i koncernens rapport dver
finansiell stallning och en sadan férandring skulle kunna vara
vasentlig. Det ar inte mojligt att kvantifiera sannolikheten i fall gjorda
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antaganden skulle vara felaktiga och darmed leda till en felaktig
vérdering av portfoljen. FOr ytterligare information och
kanslighetsanalys hénvisas till not 3 och 22.

Vardering av preferensaktier i Visa Inc.

| samband med Visa Inc:s forvarv av Visa Europe i juni 2016 erhdll
Catella Bank preferensaktier av serie C i Visa Inc. Konvertering av
preferensaktier till aktier av serie A kommer att ske nar de rattstvister
som pagdr gentemot Visa Europe ar losta. Konverteringskursen ar
beroende av utfallet av rattstvisterna. Varderingen av preferensaktierna
beaktar dessa réttstvister men beroende pa dess utfall kan varderingen
komma att paverkas séval negativt som positivt. Se vidare not 39.

Vardering av onoterade aktieinnehav

Catellas innehav av onoterade aktier uppgick per 31 december 2021 till
68 mkr (54) och utgdrs framst av Private Equity-produkterna Pamica
och Pamica 2 samt APAMs saminvesteringar med kunder i fastigheter.
Eftersom vérderingarna baseras pa icke observerbar
marknadsinformation foreligger ett storre matt av osikerhet i dessa
bedémningar.

Varderingen av identifierbara tillgangar och skulder i
samband med forvarv av dotterbolag/verksamheter
Varderingen av identifierbara tillgdngar och skulder i samband med
forvarv av dotterbolag eller verksamheter innefattar, som ett led i
fordelningen av kopeskillingen, att sdval poster i det forvarvade
bolagets balansrakning som poster vilka ej varit foremal for
redovisning i det forvirvade bolagets balansrakning sasom
kundrelationer och programvaror, ska varderas till verkligt varde. |
normala fall foreligger inte nagra noterade priser for de tillgdngar och
skulder vilka ska varderas, varvid olika varderingstekniker maste
tillimpas. Dessa varderingstekniker bygger pa ett flertal olika
antaganden. Andra poster som kan vara svra att savil identifiera som
att vardera ar ansvarsforbindelser som kan ha uppstatt i det forvarvade
bolaget, till exempel tvister. Samtliga balansposter &r darmed foremal
for uppskattningar och beddmningar. For ytterligare information
avseende forvérv hanvisas till not 36.

ARSREDOVISNING 2021

Redovisning av inkomstskatt, mervardesskatt och andra
skatteregler

Redovisning av inkomstskatt, mervérdeskatt och andra skatter baseras
pa géllande regler i de lander dar koncernen bedriver verksamhet. P&
grund av den samlade komplexiteten i alla regler om skatt och
redovisning av skatter bygger tillimpningen och redovisning pa
tolkningar samt uppskattningar och beddmningar av méjliga utfall.
Uppskjuten skatt berdknas p& temporara skillnader mellan redovisade
och skatteméssiga varden pa tillgdngar och skulder. Det ar framst tva
typer av antaganden och bedémningar som paverkar den redovisade
uppskjutna skatten. Det dr antaganden och beddmningar for att dels
faststalla det redovisade vardet pa olika tillgangar och skulder, dels
bedémningar huruvida det kommer att finnas framtida skattepliktiga
vinster sd att den temporara skillnaden kommer att kunna realiseras.
Per arsskiftet redovisade koncernen uppskjutna skattefordringar om
totalt 23 mkr (21) varav hela beloppet avser kvarvarande verksamheter.
Merparten av dessa belopp utgdrs av skatteméssiga underskottsavdrag
som bedoms kunna nyttjas under en prognosperiod om 5 ar.
Koncernens samlade underskottsavdrag uppgar till 1 298 mkr (1 145).
Underskottsavdrag for vilka ingen uppskjuten skattefordran redovisas i
koncernens balansrakning uppgar till 1 217 mkr (1 080).

Vasentliga bedémningar och antaganden gors dven vad géller
redovisning av avséttningar och eventualforpliktelser avseende
skatterisker. For ytterligare information avseende skatter hanvisas till
not 14.

Effekten pa koncernens finansiella stéallning avseende
pagaende tvister och varderingen av eventualforpliktelser
Redovisning av tvister och varderingen av eventualforpliktelser ar
baserat pa bedomningar. Utifall dessa bedémningar skulle skilja sig
fran utfall kan det ha en vasentlig paverkan pa Catellas rakenskaper.
For ytterligare information hanvisas till not 33.

Uppskattningar och bedémningar gallande leasingavtalets
langd

Redovisning av koncernens leasingavtal som nyttjanderéatter och
motsvarande finansiella skuld paverkas av leasingavtalets langd.
Méjligheten att forlanga ett avtal inkluderas endast i leasingavtalets
ldngd om det ar rimligt sékert att avtalet forlangs (eller inte avslutas).

Leasingperioden omprdvas om en option utnyttjas (eller inte utnyttjas)
eller om koncernen blir tvungen att utnyttja optionen (eller inte
utnyttja den). Bedémningen om det &r rimligt sakert omprovas endast
om det uppstar nagon vasentlig handelse eller forandring i
omstandigheter som paverkar denna bedomning och forandringen ar
inom leasetagarens kontroll. Merparten av koncernens
forlangningsoptioner har beaktats i leasingskulden. For ytterligare
information hanvisas till not 18 Kontraktstillgdngar och
Kontraktsskulder.

NOT 5 INFORMATION PER SEGMENT

Upplysningar per verksamhetsgren

Catella bedriver verksamhet i ett antal lander dér lokala chefer &r
ansvariga for respektive lokal verksamhet. Verksamheten dr indelad i
tre affarsomraden eller verksamhetsgrenar; Corporate Finance,
Property Investment Management och Principal Investments.
Verksamhetsgrenarna évervakas och stottas av affarsomradeschefer
vilka rapporterar till koncernchefen.

Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som Gverensstimmer med
Catellas interna rapportering som I&mnas till koncernchefen som ér
den hogste verkstéllande beslutsfattaren inom Catella. Koncernchefen
utvarderar koncernens verksamhet utifran dessa rorelsesegment tillika
rapporterbara segment; Corporate Finance, Property Investment
Management och Principal Investments. Catellas hogste verkstéllande
beslutsfattare anvander framst information om segmentets intékter,
kostnader och rorelseresultat for beddmningen av rorelsesegmentens
utveckling men erhaller dven manadsvis information om
transaktionsvolymer och forvaltade volymer.

Moderbolaget, andra holdingbolag och finansforvaltningen
redovisas i kategorin "Ovrigt”. I denna kategori redovisas vidare
férvarvs- och finansieringskostnader, Catellas varumarke och Catella
Luxembourg SA (tidigare Catella Bank) vars operativa verksamheter
avvecklades under 2019 och under inledningen av 2020. Catella
Luxembourg redovisas som avyttringsgrupp som innehas for
forséljning enligt IFRS 5. Det innebér att i koncernens resultatrakning
redovisas nettoresultat (efter skatt) for Catella Luxembourg pa separat
rad benamnd Arets resultat fran avyttringsgrupp som innehas fér
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forsdljning. Tidigare ars jamforelsesiffror redovisas p4 motsvarande
sétt i koncernens resultatrékning. | koncernens rapport éver finansiell
stallning redovisas Catella Luxembourgs tillgangar och skulder skilda
fran 6vriga tillgdngar och skulder pa separata rader benimnda
Tillgdngar i avyttringsgrupp som innehas for forsaljning respektive
Skulder i avyttringsgrupp som innehas for forsaljning.

Transaktioner mellan verksamhetsgrenarna ar begrénsade och
avser framst finansiella transaktioner och viss vidarefakturering av
kostnader. Begransade transaktioner for leverans av tjanst till extern
kund forekommer. Transaktionerna sker i enlighet med
marknadsmassiga villkor.

Verksamheten i koncernens rapporterbara segment ar som foljer:

ARSREDOVISNING 2021

Corporate Finance

Verksamhetsgrenen har tva huvudsakliga geografiska marknader,
Norden och Kontinentaleuropa. Inom Corporate Finance erbjuder
Catella transaktionsradgivning vid forsaljning och forvarv till
nationella och internationella investerare i Europa, med inriktning mot
komplexa transaktioner. Catella erbjuder ocksd marknadsanalys och
strategisk radgivning samt radgivning avseende finansiering till foretag
inom fastighetssektorn.

Property Investment Management

Verksamheten inom Property Investment Management omfattar tre
tjansteomraden; Property Funds erbjuder fonder med olika
investeringsstrategier vad galler risk- och avkastningsnivaer,
tillgangsslag och lagen; Property Asset Management erbjuder
alternativa investeringsmaojligheter och kapitalforvaltning inom

fastighetssegmentet med tjanster genom hela vardekedjan; Project
Management erbjuder radgivning i fastighetsutvecklingsprojekt i tidigt
skede inom framst bostadsfastigheter och logistik.
Verksamhetsomradets forvaltade kapital uppgick vid arets slut till
knappt 123 miljarder kronor.

Principal Investments

Inom Principal Investments gor Catella egna fastighetsinvesteringar
tillsammans med partners och externa investerare. Malsittningen &r att
investeringarna ska generera IRR om 20 procent i genomsnitt samt
skapa strategiska fordelar for Catellas 6vriga verksamhetsomraden.

Information om segmentens intakter, kostnader, tillgangar, skulder
samt kassafloden aterfinns nedan.
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Resultatrakning per verksamhetsgren

Property Investment

Corporate Finance Management Principal Investments Ovrigt Elimineringar Koncernen

Mkr 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Nettoomséttning 670 618 1042 1074 2 1 55 377 -35 -22 1735 2047
Ovriga rorelseintakter 8 5 27 52 16 189 23 21 -3 -3 71 265

678 623 1 069 1126 18 190 78 398 -37 -25 1 806 2312
Uppdragskostnader och provisioner -57 -75 -153 -164 -3 -1 -1 -65 9 4 -205 -300
Ovriga externa kostnader -114 -117 -174 =171 -7 -1 -70 -118 19 12 -345 -395
Personalkostnader -405 -375 -452 -480 -4 0 -130 -231 7 7 -984 -1079
Avskrivningar -23 -25 -35 -53 -1 0 -63 -32 0 0 -121 -110
Ovriga rérelsekostnader -9 -3 -6 -19 0 0 5 -14 3 3 -8 -34
Rorelseresultat 71 29 249 239 4 188 -181 -62 0 0 143 393
Rénteintékter enligt effektivrantemetoden 1 2 0 0 0 0 3 5 -4 -5 1 1
Rénteintdkter vriga 17 5 17 5
Réntekostnader -8 -10 -5 -6 0 0 -64 -37 4 5 -74 -47
Ovriga finansiella intikter 0 1 171 13 22 9 22 60 215 82
Ovriga finansiella kostnader -1 0 -35 =27 -22 -21 -24 -98 -82 -146
Finansiella poster - netto -7 -7 131 -20 0 -12 -46 -65 0 0 78 -105
Resultat fore skatt 64 21 381 218 4 176 =227 -127 0 0 221 289
Skatt -29 -21 -51 -60 1 0 0 -70 -79 -151
Arets resultat fran kvarvarande
verksamheter 35 0 330 159 5 176 -227 -197 0 0 143 138
Arets resultat frdn avyttringsgrupp som
innehas for fc')rszi\jmngyE e ) ) ) i ) ) 4 o ) ) M o4
Arets resultat 35 0 330 159 5 176 -241 -261 0 0 128 74
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Finansiell stéllning per verksamhetsgren

Property Investment

Corporate Finance Management Principal Investments Ovrigt Elimineringar Koncernen
Mkr 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Immateriella tillgangar 65 64 288 280 0 0 51 98 404 443
Kontraktstillgangar 47 62 65 66 0 0 15 29 126 157
Materiella anldggningstillgangar 5 7 20 22 0 0 0 1 25 30
Innehav i intresseféretag 0 0 0 11 106 84 81 71 187 167
Langfristiga fordringar hos intresseféretag 0 0 0 35 201 0 0 0 201 35
Finansiella tillgangar vdrderade till verkligt vdrde
o resultatré’jni fgen g 0 0 19 17 1 3 94 228 114 248
Uppskjutna skattefordringar 0 0 22 20 2 0 0 0 23 21
Langfristiga fordringar hos koncernféretag 8 14 2 0 0 0 21 20 -32 -34 0 0
Ovriga langfristiga fordringar 5 4 10 2 0 0 0 0 15 6
130 152 426 453 309 88 262 448 -32 -34 1 096 1 106
Omsittningstillgangar
Exploaterings- och projektfastigheter - - - - 2105 634 - - 2105 634
Kundfordringar 132 147 180 119 3 0 6 1 321 267
Fordringar hos koncernféretag 139 14 350 4 6 0 1118 35 -1 613 -54 0 0
Fordringar hos intresseféretag 0 0 0 0 141 26 0 0 1 26
Skattefordringar 6 7 9 5 0 0 4 8 19 20
Ovriga fordringar 12 17 12 5 84 8 8 10 116 40
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 53 21 17 I 5 0 5 55 80 88
Derivatinstrument 0 0 0 0 0 0 0 12 0 12
Finansiella tillgangar virderade till verkligt varde
via resultatrakningen 0 0 0 0 0 0 > 1 > 1
Likvida medel 11 190 513 595 44 -15 574 712 1242 1482
453 396 1 081 739 2388 653 1774 853 -1 613 -54 4126 2693
;I;\E;Tf:gl avyttringsgrupp som innehas for ) . 31 618 59 79 2% 539
Summa tillgangar 583 548 1 507 1192 2697 741 2357 1919 -1703 -167 5441 4233
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Property Investment

Corporate Finance Management Principal Investments Ovrigt Elimineringar Koncernen

Mkr 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Efj;:fg;?gz’:qatj;;zoras l 50 98 1049 617 175 156 415 741 1688 1612
Innehav utan bestdmmande inflytande 46 36 20 40 12 5 55 104 132 185
Summa eget kapital 95 134 1 070 657 187 161 469 845 0 0 1 821 1797
Skulder
Langfristiga skulder
Upplaning 41 77 5 21 1255 454 0 0 1300 553
Langfristiga laneskulder 0 0 0 0 0 0 1241 751 1241 751
Langfristiga kontraktsskulder 35 48 57 54 0 0 7 13 99 115
Langfristiga skulder till koncernféretag 24 20 8 14 2 0 0 0 -34 -34 0 0
Ovriga langfristiga skulder 0 0 0 0 103 0 0 0 103 0
Uppskjutna skatteskulder 0 0 8 9 0 0 10 11 19 20
Ovriga avsittningar 1 1 74 54 0 0 0 8 74 63

100 147 152 153 1 360 454 1259 783 -34 -34 2837 1 503
Kortfristiga skulder
Upplaning 2 0 0 0 0 0 0 0 - - 2 0
Kortfristiga kontraktsskulder 16 17 11 16 0 0 7 15 34 48
Leverantorsskulder 32 37 18 33 103 43 8 12 160 124
Skulder till koncernféretag 82 8 16 69 1043 17 473 -42 -1613 -54 0 0
Skulder till intresseféretag 0 0 0 0 0 4 0 0 0 4
Aktuella skatteskulder 29 15 12 31 0 0 1 2 42 48
Ovriga skulder 43 43 28 21 2 60 60 91 -56 -79 75 135
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 184 147 202 212 4 1 37 108 427 468

388 267 285 382 1151 125 586 185 -1 669 -133 741 827
?(l;i;lljenrir\w;vyttr\ngsgrupp som innehas for ) ) ) . 0 . 43 106 43 106
Summa skulder 488 414 437 535 2510 580 | 888 1 074 -1 703 -167 3621 2435
Summa eget kapital och skulder 583 548 1 507 1192 2 697 741 2357 1919 -1 703 -167 5441 4233
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Property Investment

Corporate Finance Management Principal Investments Ovrigt Koncernen

Mkr 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Resultat fore skatt 69 22 381 219 4 176 -243 -201 210 216
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet:
Avvecklingskostnader 0 0 13 27 13 27
Ovriga finansiella poster 1 0 -136 14 0 12 3 3 -132 29
Avskrivningar 23 25 35 55 1 0 63 33 121 13
Resultat fran andelar i intresseféretag -16 0 -6 -188 -20 -8 -42 -196
Andra €] kassaflédespaverkande poster 51 42 16 -1 1 -1 -30 8 37 48
Betalda inkomstskatter -41 =27 -66 -59 0 -3 3 -110 -84
Forandring av operativt sysselsatt kapital 32 -67 =277 145 176 -106 -59 40 -128 11
Kassaflode fran den |dpande verksamheten 134 -6 -64 372 175 -107 -276 -94 -31 165
Kassafléde fran materiella och immateriella anldggningstillgangar -3 -2 -10 -19 0 0 -2 -14 -23
Forvarv av dotterforetag, netto efter likvida medel -54 0 -3 0 -56 0
Férsalining av dotterforetag, efter avdrag for avyttrade likvida medel 109 9 76 118 76
Verksamhetséverlatelser netto efter radgivningskostnader 0 128 0 128
Nettoinvesteringar i intresseféretag -1 -25 -310 -310 -37
Avyttring av intresseféretag 24 24 0
Investeringar i exploaterings- och projektfastigheter 0 -1 466 -320 -1 466 -320
Utdelning och andra utbetalningar fran intresseféretag 5 179 5 179
Kassafléde fran ¢vriga finansiella tillgangar -1 -1 0 -1 0 191 41 180 40
Kassaflode fran investeringsverksamheten -33 -14 98 -44 -1 775 -141 191 243 -1 519 44
Likvid fran utstéllda teckningsoptioner 6 6 0
Aterkép av teckningsoptioner -1 0 -1
Netto upptagna ldn, amortering av lan -57 63 -8 3 815 319 462 -20 1213 365
Nyemission, utdelning, tillskott fran och utbetalningar till innehav utan
beysté\mmande \nﬂytargvde ? 23 20 3 4 0 80 2 105 8
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -80 43 -10 -1 821 318 382 -45 1113 315
Arets kassaflode 21 23 24 327 -778 69 297 105 -436 524
Varav kassaflode fran avyttringsgrupp som innehas for forsiljning:
Kassaflode fran den I6pande verksamheten - - - - - - -48 =212 -48 =212
Kassafléde fran investeringsverksamheten - - - - - - 87 128 87 128
Kassafléde fran finansieringsverksamheten - - - - - - -214 0 -214 0

- - - - - - -175 -84 -175 -84

Kassafléde per verksamhetsgren
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Upplysningar per geografisk marknad

Total forsiljning till externa

kunder * Totala tillgangar Anliggningstillgangar **
Mkr 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Sverige 225 514 2141 1277 471 295
Tyskland 871 839 752 559 143 136
Frankrike 363 461 241 437 52 110
Storbritannien 100 70 540 279 247 223
Danmark 31 21 1100 637 18 31
Ovriga lander 145 142 210 204 28 42
Anlaggningstillgdngar ej specificerade per land ** - - 196 300 137 269
Tillgdngar i avyttringsgrupp som innehas for forsaljning - - 262 459 - -
Summa 1735 2 047 5441 4153 1 096 I 106

*

*H

ARSREDOVISNING 2021

Baserat pa lokaliseringen av forsaljningsstéllena och motsvarar i allt vasentligt kundernas geografiska lokalisering.
Finansiella instrument och uppskjutna skattefordringar specificeras ej per land. Dessa redovisas istéllet pa raden Anlaggningstillgangar ej specificerade per land
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NOT 6 NETTOOMSATTNING

Mkr 2021 2020
Corporate Finance 670 618
Property Investment Management 1042 1074
Property Funds 851 740
Property Asset Management* 265 450
Elimineringar inom affdrsomradet -74 -116
Principal Investments 2 1
Ovrig nettoomsattning** 20 355
1735 2047

*  Av redovisad omsattning 2020 ar 88 mkr hinférlig till tidigare dotterforetaget Catella Asset
Management SAS som avyttrades i januari 2021

*#* Av redovisad omsattning 2021 ar 34 mkr (2020: 243 mkr) hanforlig till dotterforetaget IPM som ar
under avveckling.
Av redovisad omsattning 2020 &r 121 mkr hanforliga till tidigare dotterforetaget Catella
Fondférvaltning AB som avyttrades i september 2020,
Ovrig nettoomsattning inkluderar aven eliminering av koncernintern omsittning mellan
affarsomraden,

Merparten av Corporate Finance verksamhetens intékter redovisas vid
en viss tidpunkt da prestationsskyldigheten enligt avtalet ar uppfyllt
och vilket vanligtvis ar vid genomférandet av en transaktion.

Property Investment Management har intaktsstrommar som
redovisas saval Gver tid som vid en viss tidpunkt. Management fees,
motsvarande en fast avtalad procentsats baserad pa storleken pa de
underliggande tillgdngarna under forvaltning, redovisas i takt med
intjaningen over tid. Darutdver erhalls olika prestationshaserade
intdkter sdsom disposal fees, acquisition fees och performance fees
vilka redovisas nér samtliga kriterier ar uppfyllda vid en viss tidpunkt.

Successiv vinstavrakning tillampas inte i nagot av koncernens
dotterbolag verksamma inom Corporate Finance eller Property
Investment Management.

Osékerheten i redovisningen av koncernens nettoomséttning
bedéms som lag.
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NOT 7 OVRIGA RORELSEINTAKTER, OVRIGA RORELSEKOSTNADER

Ovriga rérelseintakter

Mkr 2021 2020

Vidarefakturerade kostnader fér bolagsanalyser - 9

Resultatandel fran intresseféretag 42 196

Ovrig avkastning fran intresseféretag 10 2

Realisationsvinster pa finansiella tillgangar varderade . 35

till verkligt varde via resultatrakningen

Orealiserade verkligt virde vinster pa finansiella

tillgdngar virderade till verkligt virde via = -1

resultatrakningen

Ovrigt 19 26
71 265

Resultatandel fran intresseféretag inkluderar intakter fran forsaljning
av fastighetsutvecklingsprojekten Moussey Logistique 11 i Frankrike
och Biblioteksparken i Danmark. Merparten av foregdende ars
resultatandel fran intresseforetag avser forsaljningen av det tyska
fastighetsutvecklingsprojektet Grand Central.

Inga pagéende fastighetsutvecklingsprojekt var successivt
vinstavraknade per balansdagen.

Ovriga rérelsekostnader

Mkr 2021 2020
Nedskrivning av kundfordringar -3 -16
Atervunna kundférluster 0 0
Ovriga rérelsekostnader -5 -18

-8 -34

NOT 8 OVRIGA EXTERNA KOSTNADER

Erséattningar till revisorer

Mkr 2021 2020
PwC
Revisionsuppdraget * 6 8
(varav till moderbolagets revisorer 3 5
PricewaterhouseCoopers AB)
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 0 0
(varav till moderbolagets revisorer 0 0
PricewaterhouseCoopers AB)
Skatteradgivning 1 0
(varav till moderbolagets revisorer ’ 0
PricewaterhouseCoopers AB)
Ovriga tjanster 1 6
(varav till moderbolagets revisorer 0 3
PricewaterhouseCoopers AB)
8 14
Ovriga revisionsbyraer
Revisionsuppdraget 1 1
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 1
Skatteradgivning 1
Ovriga tjanster -
1 2
Summa ersattning till revisorer 9 16

*  Med revisionsuppdrag avses arvode for den lagstadgade revisionen det vill sdga sadant arbete som
ar nédvandigt for att avge revisionsberattelsen, samt sa kallad revisionsradgivning som lamnas i
samband med revisionsuppdraget.

NOT 9 AVSKRIVNINGAR

Mkr 2021 2020

Avskrivningar pa materiella tillgéngar, not 19 10 9

Avskrivningar pa icke forvarvsrelaterade 1 20

immateriella tillgdngar, not 17

Avskrivningar pa forvérvsrelaterade immateriella 5 24

tillgdngar, not 17

Avskrivningar pa kontraktstillgangar, not 18 47 57
121 110
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Avrets avskrivningar pd icke forvérvsrelaterade immateriella tillgangar
ar framst hanforliga till IT-system for tjansteomréadet Property Funds
och till dotterforetaget IPM som dr under avveckling.

Arets avskrivningar pa forvarvsrelaterade immateriella tillgdngar &r
héanforliga till kundrelationer vilka identifierades i samband med
forvarvet av APAM Ltd. | beloppet ingar &ven nedskrivning av
goodwill om 39 mkr hénforlig dotterforetaget IPM.

NOT 10 PERSONAL

Ersattningar till anstéllda

Mkr 2021 2020
Léner och andra erséttningar 732 790
Sociala avgifter 118 152
Pensionskostnader avgiftsbestamda pensionsplaner 34 52
Pensionskostnader férmansbestamda - -
884 994
Léner och andra erséattningar
Mkr 2021 2020
Styrelser och verkstallande direktorer * 200 229
Ovriga anstillda * 532 561
732 790
* varav rérlig ersattning till ledande 147 169

befattningshavare

Forutom ovanstaende ersattningar, som varit en kostnad for Catella

under 2021, har resultat hanforligt till deldgare i dotterforetag, i vilka
de ar verksamma, redovisats som en personalkostnad enligt géllande
redovisningsprinciper. Denna kostnad uppgar till 55 mkr (37).
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Medeltal anstéllda (omréknade i heltidstjénster)

2021 2020

varav varav
Medelantal Totalt  kvinnor Totalt  kvinnor
Sverige — moderbolag 15 4 " 1
Sverige — dotterbolag 86 31 118 45
Luxemburg - - - -
Tyskland 185 75 168 73
Frankrike 80 40 103 48
Storbritannien 52 30 53 29
Finland 40 13 40 (i
Spanien 34 17 34 16
Danmark 14 5 15 5
Baltikum 7 3 8 2
Nederldnderna 24 6 23 5
Norge 1 - 2 -
Hong Kong - - - -
USA - - 2 1
Summa 538 224 577 236

Per 31 december 2021 var antalet styrelseledamoter och verkstallande
direktdrer 173 (179), varav 18 (25) kvinnor. Dessa utgors i ett flertal
fall av en och samma person, da denna kan sitta i flera styrelser.

NOT 11 ERSATTNINGAR TILL STYRELSE OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Principer

Till styrelsens ordférande och ledamoter utgdr styrelsearvode enligt
arsstammans beslut. Féljande riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare faststalldes av arsstiamman 2021:

Dessa riktlinjer avser ersattning och andra anstéllningsvillkor for de
personer som, under den tid riktlinjerna galler, ingar i Catellas
koncernledning, nedan gemensamt kallade “ledande
befattningshavare”. Riktlinjerna giller dven styrelseledamoter savitt
avser ersattningar utdver de styrelsearvoden som stamman fattar beslut
om. Riktlinjerna galler for avtal som ingas efter arsstimmans beslut
samt for andringar som gors i befintliga avtal efter denna tidpunkt.
Styrelsen far franga dessa riktlinjer, helt eller delvis, endast om det i ett
enskilt fall finns sarskilda skal for det och ett avsteg ar nddvandigt for

att tillgodose bolagets langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet,
eller for att sékerstalla bolagets ekonomiska bérkraft.

Bolagets verksamhet &r beroende av att kvalificerade medarbetare
kan rekryteras och behallas. Den sammanlagda ersattningen ska vara
marknadsmassig och konkurrenskraftig, vilket ar en férutsattning for
en framgangsrik implementering av bolagets affarsstrategi samt
tillvaratagande av langsiktiga intressen, inklusive hallbarhet.
Ersattningen ska vidare sta i relation till ansvar och befogenheter.

Ersattning till verkstéllande direktdren och évriga personer i
koncernledningen utgdrs av fast 16n, rorlig erséttning och pension
samt évriga formaner.

Den rorliga ersattningen baseras pa finansiella eller icke-finansiella
resultat i forhallande till individuellt definierade kvalitativa och
kvantitativa méal som tar hansyn till bolagets affarsstrategi, langsiktiga
mal samt hallbarhetsarbete.

Uppfyllelse av kriterier for utbetalning av rorlig kontantersattning
ska mitas under en period om ett &r. Den rorliga ersittningen kan
hogst uppga till 100 procent av den fasta arliga kontantlonen avseende
béade den verkstéllande direktdren samt 6vriga ledande
befattningshavare. Ytterligare kontant rorlig ersattning kan utga vid
extraordinara omstandigheter, forutsatt att sddana extraordinara
arrangemang &r tidsbegransade och endast gérs pa individniva
antingen i syfte att rekrytera eller behdlla befattningshavare, eller som
ersattning for extraordindra arbetsinsatser utdver personens ordinarie
arbetsuppgifter. Sddan ersattning far inte Gverstiga ett belopp
motsvarande 100 procent av den fasta arliga kontantlénen och far inte
utges mer an en gang per ar och per individ. Beslut om sadan
erséttning ska beslutas av styrelsen efter beredning i
ersattningsutskottet.

Pensionsformaner, innefattande sjukférsakring, ska vara
premiebestamda. Rorlig kontantersattning ska inte vara
pensionsgrundande. Pensionspremierna for premiebestdmd pension
ska uppga till hogst 30 procent av den fasta arliga kontantlénen.

Ovriga férmaner far innefatta livforsakring, sjukvardsférsikring
och bilférmén. Sddana forméner far ssmmanlagt uppga till hogst 10
procent av den fasta arliga kontantlénen.

Aktiebaserade incitamentsprogram ar foremal for beslut av
bolagsstimma och omfattas sdledes inte av dessa riktlinjer.
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Vid uppsdgning av anstallningsavtal fran bolagets sida ska
uppsagningstiden vara hogst 12 manader och fran den anstalldes sida
hogst 6 manader. Uppsagningslon och avgangsvederlag far
sammantaget inte dverstiga 100 procent av den fasta arliga
kontantl6nen.

Darutover kan ersattning for eventuellt &tagande om
konkurrensbegransning utga. Sadan ersittning ska kompensera for
eventuellt inkomstbortfall och ska endast utgd i den utstrackning som
den tidigare befattningshavaren saknar rtt till avgdngsvederlag.
Ersattningen ska baseras pa den fasta kontantlénen vid tidpunkten for
uppsagningen och uppgé till hégst 60 procent av manadsinkomsten vid
tidpunkten for uppsagningen och utga under den tid som atagandet
om konkurrensbegransning galler, vilket ska vara hégst 9 manader
efter anstéliningens upphdrande.

Bolaget har inte ratt enligt avtal att aterkrava rorlig ersattning.
Styrelsen ska ha mojlighet att enligt lag eller avtal och med de
begransningar som ma félja dérav helt eller delvis &terkrava rorlig
ersattning som utbetalats pa felaktiga grunder.

Styrelse och ledande befattningshavare
FOr presentation av styrelse och koncernledningen hanvisas till
avsnitten Styrelsen och revisorer samt Koncernledning.

P& arsstimman i maj 2021 omvaldes styrelseledamdterna Johan
Claesson, Tobias Alsborger, Johan Damne, Joachim Gahm och Jan
Roxendal samt nyval av Anneli Jansson. Johan Claesson valdes till
styrelseordférande.

Koncernledningens sammansattning forandrades under varen
2021. Christoffer Abramson, tidigare CFO, tilltradde som VD den 12
april 2021 och Mattias Brodin tilltradde som tillférordnad CFO den 29
mars 2021. | juni beslutade styrelsen i Catella AB att utse Mattias
Brodin till ordinarie CFO, Michel Fischier till Head of Investor Re-
lations and Group Communications och Johanna Bjarnemyr till Head
of Group Legal. | koncernledningen ingér d&ven Mathias de Maré, Head
of HR frdn och med 1 juni 2021.

Styrelsearvoden, vilka faststallts av arsstimman 25 maj 2021,
uppgar till 570 tkr (570) for styrelsens ordférande och 350 tkr (350)
vardera for Gvriga styrelseledamaéter. DarutGver uppgar arvode till
ordféranden i styrelsens revisionsutskott om 130 tkr (130) och till
dvriga tva ledamater 100 tkr (100) vardera samt ett arvode till

ARSREDOVISNING 2021

ordféranden i styrelsens ersattningsutskott om 40 tkr (40) och till
ledamoten 30 tkr (30). Styrelseledaméterna har rétt att fakturera sina
styrelsearvoden fran eget &gt bolag om skatteméssiga forutsattningar
finns for fakturering samt under forutsattning att det ar
kostnadsneutralt for Catella. Styrelseledamdterna tillats d, utdver det
av bolagsstdmman beslutade arvodet, I&gga till ett belopp motsvarande
de arbetsgivaravgifter som skulle belastat Catella AB om
styrelsearvodet utbetalats direkt till ledamoten. Styrelsearvode
motsvaras i dessa fall av beslutat arvode 6kat med fakturerade sociala
avgifter. Darutdver ska mervardeskatt utga enligt lag.

Ledande befattningshavares rorliga ersattning samt ovriga
anstallningsvillkor under 2021

Verkstéllande direktdr och 6vriga ledande befattningshavare har ratt
att erhélla en resultatbaserad bonus. Ratten till bonus och
berakningsgrunder for bonus faststalls och omprovas arligen av
styrelsen. Bonus kan utga maximalt med ett belopp som motsvarar 12
manadsloner (12) avseende verkstallande direkt6ren och 12
manadsloner (12) avseende dvriga ledande befattningshavare. Bolagets
kostnad avseende rorlig 16n till koncernledningen fér 2021 uppgar till
6,1 mkr (0,5) inklusive sociala kostnader. Maximalt utfall skulle ha
kostat bolaget 9,6 mkr (12) inklusive sociala kostnader.

Utdver pensions- och forsakringsformaner enligt lag ska bolaget
arligen avsatta belopp som motsvarar upp till 30 procent av ledande
befattningshavares fasta 16n till den tjanstepensionslésning som den
anstallde anvisar. Ledande befattningshavare har rétt till 30
semesterdagar per ar.

Vid uppsigning av anstallningsavtal fran bolagets sida ska
uppségningstiden vara hogst 12 manader och frén den anstélldes sida
hogst 6 manader. Uppsagningslon och avgangsvederlag far
sammantaget inte 6verstiga 100 procent av den fasta arliga
kontantlénen.

Aktierelaterade incitamentsprogram
Se not 12 Aktierelaterade ersattningar.
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Ersattningar och 6vriga formaner under 2021

Grundlén

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

Johan Claesson 560 560
Ovriga styrelseledaméter

Jan Roxendal 589 589

Johan Damne 392 392

Joachim Gahm 350 350

Tobias Alsborger 408 408

Anneli Jansson 204 204

Anna Ramel 188 188
Styrelsens sammanlagda arvode 2 691 - - - - 2691
Verkstallande direktéren

Christoffer Abramson 2933 3216 5 902 7 056
Ovriga ledande befattningshavare* 4692 1426 14 1001 7133
VD och 6vriga ledande befattningshavares sammanlagda ersattningar 7 625 4 642 19 1 903 - 14 189

*

Ersattningar och 6vriga formaner under 2020

Grundlén

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

Jan Roxendal 621 621
Ovriga styrelseledamster

Johan Claesson 500 500

Johan Damne 408 408

Joachim Gahm 350 350

Anna Ramel 450 450

Tobias Alsborger 204 204
Styrelsens sammanlagda arvode 2533 - - - - 2533
Verkstallande direktéren

Johan Claesson - 0

Knut Pedersen 1618 - 57 453 2128
Ovriga ledande befattningshavare* 2 650 422 11 665 3748
VD och 6vriga ledande befattningshavares sammanlagda ersittningar 4268 422 68 1119 - 5876

* Ovriga ledande befattningshavare avser Christoffer Abramson (finanschef), Marcus Holmstrand (tidigare finanschef) och Johan Nordenfalk (tidigare operativ chef) dar de tva sistnamnda limnade sina anstéliningar och Catellas koncernledning den 17 juni 2020 respektive 18 mars 2019
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Ovriga ledande befattningshavare avser Christoffer Abramson som CFO fér perioden 1 januari — 11 april, Mattias Brodin (CFO) fér perioden 1 augusti — 31 december, Michel Fischier (Head of IR and Communications), Johanna Bjarnemyr (Head of Legal) och Mathias de Maré (Head of HR) for perioden 1 juni — 31 december.
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Aktie- och andra innehav

Styrelsens och koncernledningens aktie- och optionsinnehav i Catella AB var per 31 december 2021 respektive 2020 som foljer *:

A-aktier B-aktier Optioner Obligationer, kr
Antal / Kr 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Styrelse
Johan Claesson, styrelseordférande (direkt och indirekt dgande) 1100 910 1100 910 42563838 42563 838 - - - -
Jan Roxendal, styrelseledamot - - 129 554 129 554 - - 2 500 000 2 000 000
Joachim Gahm, styrelseledamot - - - - - - - -
Johan Damne, styrelseledamot - - 150 000 150 000 - - - -
Tobias Alsborger, styrelseledamot - - 36 000 22 000 - - - -
Anneli Jansson, styrelseledamot - - 10 000 - - - - -
Ledning
Christoffer Abramson, Vd och koncernchef - - 5000 - 2 000 000 - - -
Mattias Brodin, CFO - - - - 300 000 - - -
Johanna Bjarnemyr, Head of Legal - - 1400 - 150 000 - - -
Michel Fischier, head of IR and Comunications - - 5000 - 150 000 - - -
Mathias de Maré, Head of HR - - 1000 - 150 000 - - -
Summa innehav 1100910 1100910 42901 792 42865 392 2 750 000 0 2 500 000 2 000 000

*  Uppgifterna avser endast ledande befattningshavare vid utgéngen av respektive verksamhetsar.
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NOT 12 AKTIERELATERADE INCITAMENT

Vid extra bolagsstamma i december 2020 beslutades om inférande av
ett nytt incitamentsprogram genom emission av hogst 3 000 000
teckningsoptioner fordelat pa tva serier; 2020/2024:A och 2020/2025:B.
Per den 1 juni 2021 dverléts 2 750 000 teckningsoptioner till
medlemmar i koncernledningen och resterande 250 000
teckningsoptioner fanns i eget lager per den 31 december 2021.
Losenpris uppgar till 35,20 kr/aktie.

Varje teckningsoption ger innehavaren ratt att teckna en (1) ny aktie av
serie B i Bolaget. Teckningsoptionerna kan utnyttjas for teckning av
nya aktier under féljande 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 ska dverlatas pa
marknadsmassiga villkor till ett pris som faststéllts med tillampning av
Black & Scholes varderingsmodell. Teckningskursen per aktie vid
utnyttjande av teckningsoptionen ska uppga till motsvarande 120
procent for serie A och for serie B av den for Catella-aktien (serie B) pé
Nasdaq Stockholm noterade volymvégda genomsnittliga betalkursen
under en period om 10 handelsdagar raknat fran och med dagen efter
att Bolagets styrelse riktar erbjudandet om att forvarva
teckningsoptioner till dem som omfattas av
teckningsoptionsprogrammet. Vid full teckning och utnyttjande av
samtliga 3 000 000 teckningsoptioner kan Bolagets aktiekapital komma
att 6ka med hogst 6 000 000 kronor, forutsatt att nagon omrékning inte
sker i enlighet med de fullstandiga teckningsoptionsvillkoren. Detta
motsvarar en utspadning om cirka 3,4 procent av det befintliga
aktiekapitalet.

Forandringar i antalet utestaende teckningsoptioner:
Antal 2021 2020
Ingdende balans per 1 januari 3000000 2333334
Nyemitterade - 3000 000
Utnyttjande av optioner for teckning av

) . - -2066 667
nyemitterade aktier

Forfallande av optioner utan utnyttjande - 2266 667
3000000 3000000
250 000 3 000 000

Per 31 december

varav i eget forvar

ARSREDOVISNING 2021

Utestadende teckningsoptioner per balansdagen:

Emission 2020

NOT 13 FINANSIELLA POSTER

Totalt antal

Andel av totalt antal  utestaende
utestdende tecknings- tecknings- varav i eget
Ar optioner, % optioner forvar
2024 50 1500 000 125000
2025 50 1500 000 125 000
Totalt 100 3 000 000 250 000

Mkr 2021 2020
Ranteintékter enligt effektivrantemetoden
Rénteintékter pa banktillgodohavanden 0 0
Rénteintdkter pa lanefordringar 0 0
Ovriga ranteintakter 1 1
| |
Rénteintakter ovriga
Rénteintdkter pa finansiella tillgangar varderade 17 5
till verkligt vdrde via resultatrékningen
17 5
Réntekostnader
Réntekostnader till kreditinstitut -5 -4
Réntekostnader pa obligationslan -57 -31
Réntekostnader pa kontraktsskulder -10 -1
Ovriga rantekostnader =il -1
-74 -47
Ovriga finansiella intikter
Realisationsvinster pa koncernforetag 130 0
Orealiserade verkligt varde vinster pé finansiella
tillgangar virderade till verkligt virde via " 22
resultatrakningen
Realisationsvinster pa finansiella tillgangar 5 5
varderade till verkligt varde via resultatrakningen
Valutakursvinster 69 50
215 78
Ovriga finansiella kostnader
Realisationsresultat fran koncernforetag - -9
Orealiserade verkligt varde férluster pa finansiella
tillgangar virderade till verkligt virde via -4 -59
resultatrakningen
Realisationsforluster pa finansiella tillgangar 13 4
varderade till verkligt varde via resultatrakningen
Emissions- och lanegarantikostnader -8 -4
Valutakursforluster -57 -70
-82 -146
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NOT 14 SKATTER Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder fordelas enligt féljande: 2021 2020
Mkr 2021 2020 Mir 3ldec 31 dec
Mkr 2021 2020 Uppskjutna skattefordringar
~ - ~ Uppskjutna skattefordringar
Aktuell skatt: som berdknas utnyttjas efter mer dn 12 manader 6 14
Aktuell skatt pé arets resultat -87 -110 som beriknas utnyttjas inom 12 manader 17 7 Framtida avdragsgilla kostnader - 0
Justeringar avseende tidigare ar 1 2 23 21 Skattemassiga underskott 2 2
Summa aktuell skatt -86 -108 Uppskjutna skatteskulder Summa 23 2l
Uppskjuten skatt: som ska betalas efter mer dn 12 manader 17 18
Uppkomst och aterféring av temporara skillnader 7 -43 som ska betalas inom 12 ménader 2 3 Uppskjutna skatteskulder
Effekt av forandring i skattesatser - - 19 20 Verkligt varde vinster 0 0
Summa uppskjuten skatt 7 -43 Uppskjutna skattefordringar/skulder (netto) 5 | Immateriella tillgangar 18 20
Inkomstskatt -79 -151 Obeskattade reserver 0 1
Summa 19 20
Inkomstskatten pa koncernens resultat skiljer sig fran de teoretiska belopp 2021 2020
som skulle ha framkommit vid anvédndning av vagd genomsnittlig
skattesats i de konsoliderade foretagen enligt foljande; Mkr ol dle 31 dec
Mkr 2021 2020 Uppskjutna skattefordringar
Resultat fore skatt 21 285 Ingdende balans 21 78
Inkomstskatt beraknad enligt nationella skattesatser 8 e Férandring temporara skillnader 0 0
gdllande for resultat i respektive land Aktivering nya underskottsavdrag 4 21
Skatteeffekter av: Andrad bedémning av tidigare aktiverade i 70
Utnyttjade forlustavdrag som tidigare inte redovise 4?2 23 f6rlustavdrag
Skattemassiga underskott for vilka ingen o 34 Férandring genom rorelseavyttring - -7
uppskjuten skattefordran redovisas Valutakursdifferenser 2 -
Andrad bedémning av tidigare aktiverade férlustay - -70 Utgdende balans 23 21
Effekt av temporara skillnader for vilka ingen 1 13
uppskjuten skattefordran redovisats
Ej avdragsgilla rantekostnader -5 -7 Uppskiutna skatteskulder
EJ skattepliktiga realisationsvinster 28 -79 Ingdende balans 20 57
Ovriga ej avdragsgilla/ej skattepliktiga poster -17 -1 Forandring temporara skilnader ] 3
Formogenhetsskatt 0 0 Avskrivning forvarvsvirden 2 -3
Resultatandel frdn intressebolag 3 102 Valutakursdifferenser B r
Justeringar avseende tidigare ar 1 2 -
Utgdende balans -19 20
Skattekostnad -79 -151
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Enligt redovisningsstandarden IAS 12 Inkomstskatter ska en
uppskjuten skattefordran hanforlig till underskottsavdrag redovisas i
den omfattning det ar troligt att framtida skattemassiga 6verskott
kommer att finnas tillgangliga. I enlighet med denna standard
redovisar Catella en uppskjuten skattefordran om 23 mkr (21) varav
merparten utgors av skatteméssiga underskottsavdrag och vilken
baseras pa en bedémning av koncernens framtida nyttjande av
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skatteméssiga underskottsavdrag i de juridiska personer som innehar
underskottsavdragen. Skatteintakten 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 1 298
mkr (1 145). Underskottsavdrag for vilka ingen uppskjuten
skattefordran redovisas i koncernens balansrakning uppgar till 1 217
mkr (1 080).

Majligheten att skatteutjamna mellan koncernens olika enheter ar
begransade. Inom koncernens tyska enheter skedde en
omstrukturering under 2020 och vilken mdgjliggjort nyttjande av
befintliga underskottsavdrag mot framtida skatteméssiga dverskott
inom tjansteomréadet Property Funds fran 2021 och framat. Per
balansdagen uppgar den uppskjutna skattefordran hanforlig till denna
enhet till 19 (20) mkr.

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

Skatt hanforlig till komponenter i vrigt totalresultat uppgar for
rakenskapsaret 2020 till 0 mkr (20,4). Ackumulerad skatteeffekt i Gvrigt
totalresultat uppgér vid utgéngen av aret till 0 mkr (0).
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NOT 15 RESULTAT PER AKTIE

(a) Fére utspadning

Resultat per aktie fore utspddning beréknas genom att det resultat som
ar hanforligt till moderbolagets aktie&gare divideras med ett vagt
genomsnittligt antal utestdende stamaktier under perioden.

2021 2020
Resultat fran kvarvarande verksamheter, mkr 143 134
Resultat fran avvecklingsgrupp som innehas for 14 %0
forsaljning, mkr
Resultat fran total verksamhet, mkr 128 74
Resultat hanforligt till moderféretaget aktiedgare
och pa vilket resultat per aktie fore utspadning
beréknas:
Resultat fran kvarvarande verksamheter, mkr 189 125
Resultat fran avvecklingsgrupp som innehas for 14 %0
forsaljning, mkr
Resultat fran total verksamhet, mkr 174 65

Vagt genomsnittligt antal utestdende stamaktier 88 348 572 86 948 572

Resultat per aktie fran kvarvarande verksamheter,

213 144
kr
Resul ie fra Kli
. esultat pfer .aktfe .ran avvecklingsgrupp som 016 069
innehas for forsaljning, kr
Resultat per aktie fran total verksamhet, kr 197 0,75

(b) Efter utspadning
For berékning av resultat per aktie efter utspadning justeras det vagda
genom-snittliga antalet utestdende stamaktier for utspadningseffekten
av samtliga potentiella stamaktier. Moderbolaget har stallt ut
teckningsoptioner som kan leda till potentiella stamaktier. For
teckningsoptioner gors en berékning av det antal aktier som kunde ha
kopts till verkligt varde (beraknat som arets genomsnittliga
marknadspris for moderbolagets aktier), for ett belopp motsvarande
I6senpriset av de teckningsratter som ar knutna till utestdende
aktieoptioner. Det antal aktier som beréknas enligt nedan jamfors med
det antal aktier som skulle ha utfardats under antagande att
teckningsoptionerna utnyttjas.

Utspadningseffekten 2021 uppgick till 2,6 procent (1,6).

2021 2020
Resultat fran kvarvarande verksamheter, mkr 143 134
Resultat fran avvecklingsgrupp som innehas for 14 40
forsaljining, mkr
Resultat fran total verksamhet, mkr 128 74
Resultat hanforligt till moderféretaget aktiedgare
och pa vilket resultat per aktie efter utspadning
beraknas:
Resultat fran kvarvarande verksamheter, mkr 189 125
Resultat fran avvecklingsgrupp som innehas for 14 0
forsaljining, mkr
Resultat fran total verksamhet, mkr 174 65

Vagt genomsnittligt antal utestdende stamaktier 88 348 572 86 948 572

Justeringar for:

-antagen konvertering av teckningsoptioner 2269265 1425000

Vi ittli | ktier f6 akni
agt genomsnittligt anta Stamz.l tle.l” Or berakning 90 617837 88373572
av resultat per aktie efter utspadning

Resultat per aktie fran kvarvarande verksamheter,

2,08 142
kr
.Resu\tat per akt\.e. frén avvecklingsgrupp som 016 068
innehas for forsaljning, kr
Resultat per aktie fran total verksamhet, kr 1,92 0,74

NOT 16 UTDELNING

Styrelsen foreslar en utdelning om 1,00 kr per aktie och vilket
motsvarar totalt 88,3 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. Utbetalning av utdelning foreslas ske den
1 juni 2022.

For rakenskapséret 2020 lamnades en utdelning pa 0,90 kronor per
aktie.
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NOT 17 IMMATERIELLA TILLGANGAR

Avtalsenliga Kund-

Frogram- varulicenser

Mkr Goodwill Varumarke relationer och IT-system Summa
Per 1 januari 2020

Bokfort viarde 464 50 79 34 627
Rékenskapsaret 2020

Inkop 7 7
Anskaffningsvarden i forvarvade bolag 0
Avyttringar och utrangeringar -118 -4 -122
Avskrivningar -17 -18 -36
Nedskrivning av goodwill och andra immateriella tillgangar -8 -8
Valutakursdifferenser -20 -6 0 -26
Utgaende balans 318 50 52 23 443
Per 31 december 2020

Anskaffningsvarde 348 50 126 114 637
Ackumulerade avskrivningar -71 -42 -113
Ackumulerade nedskrivningar -29 -3 -49 -81
Bokfort virde 318 50 52 23 443
Rékenskapsaret 2021

Inkép 3 3
Awvyttringar och utrangeringar -1 -1
Avskrivningar -1 -13 -23
Nedskrivning av goodwill och andra immateriella tillgangar -39 -2 -41
Valutakursdifferenser 18 5 0 23
Utgdende balans 298 50 45 I 404
Per 31 december 2021

Anskaffningsvarde 366 50 127 116 660
Ackumulerade avskrivningar -79 -55 -133
Ackumulerade nedskrivningar -69 0 -3 -51 -123
Bokfort virde 298 50 45 1 404

Redovisad goodwill vid utgéngen av 2021 ar hanforlig till forvarvet av Catella Brand AB-koncernen under 2010 (113 mkr) och av forvarvet av APAM Ltd under 2018 (185 mkr). Vid forvérvet av Catella Brand AB-koncernen
vérderades varumarket Catella till 50 mkr. Redovisat varde pa avtalsenliga kundrelationer om 45 mkr per 31 december 2021 &r i sin helhet hanforligt till APAM Ltd. Av utgdende redovisat varde pa programvarulicenser och IT-

system om 11 mkr utgor ingen del forvarvsrelaterade tillgangar. Samtliga immateriella tillgangar ar externt forvarvade.
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Nedskrivningsprovning av goodwill och 6vriga tillgangar med
obestambar livslangd

| samband med forvarv av verksamheter allokeras goodwill och 6vriga
dvervarden till de kassagenererande enheter som forvéntas erhélla
framtida ekonomiska fordelar i form av exempelvis synergier som ett
resultat av den forvarvade verksamheten. | de fall separata
kassagenererande enheter inte kan identifieras allokeras goodwill och
6évriga dvervarden till den lagsta niva pé vilken verksamheten styrs och
Overvakas internt.

Tillgdngar med obestambar livslangd provas arligen for eventuellt
nedskrivningsbehov. Catellas princip &r att under fjarde kvartalet varje
ar prova tillgdngar med obestambar livslangd baserat pa redovisade
bokforda varden per den 30 september. Catellas tillgngar med
obestdmbar livslangd utgdrs av goodwill och varumaérke.
Nedskrivningsbedémningen av dessa tillgdngar har utforts per
verksamhetsgren; Corporate Finance och Property Investment
Management och vilket éverensstammer med den niva for vilken
goodwill och andra forvarvsrelaterade immateriella tillgangar fljs upp
internt samt i rapportering till ledning och styrelse. For
verksamhetsomradet Principal Investments har ingen
nedskrivningsprévning skett under 2021 da verksamhetsomradet
saknar tillgdngar med obestambar livslangd. Centrala lednings- och
aktiedgarrelaterade kostnader har allokerats till respektive
verksamhetsgren baserat pa dess andel av beddmda ianspraktagna
resurser. For tillgdngar som varderas till verkligt varde gors ingen
nedskrivningsbedomning da dessa i varje bokslut varderas separat till
marknadsvarde enligt fastlagda principer. Catellas varumarke
redovisas i kategorin Ovrigt eftersom det utgér en gemensam tillgang
for koncernen. Nedskrivningsbedémning av Catellas varumarke
baseras pa en etablerad metod for varumirkesvirdering “Relief-from-
Royalty” och vilken har verifierats av en extern véirderare. Varderingen
utvisar att nyttjandevardet for varumarket val overstiger bokfort varde.

For de fall genomford nedskrivningsprévning visar att bokfort
vérde odverstiger atervinningsvardet sker nedskrivning med det belopp
som motsvarar skillnaden mellan bokfort varde och
&tervinningsvardet. Atervinningsvardet utgors av det hogsta av
nettofdrsdljningsvardet och nyttjandevérdet.

Nyttjandevardet ar nuvardet av de uppskattade framtida
kassaflodena. Kassaflodena har beraknats utifrén finansiella planer som
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utarbetats for varje verksamhetsgren och bygger pa den affarsplan for
det kommande verksamhetsaret som faststallts av koncernledningen
och som godkénts av styrelsen. Dessa finansiella planer tacker i regel
en prognosperiod om fem ar och innefattar den organiska
forséljningstillvaxten, rérelsemarginalens utveckling samt
forandringen av operativt sysselsatt kapital. Kassafléden bortom den
namnda prognosperioden har extrapolerats med hjélp av en bedémd
tillvaxttakt som uppgar till 2 procent for samtliga
verksamhetsomraden, vilket motsvarar ECB’s langsiktiga inflationsmél
inom euro omradet samt Rikshankens langsiktiga mal for inflationen i
Sverige.

Berakningen av nyttjandevardet grundas pa flera antaganden och
beddmningar utdver tillvaxttakten bortom prognosperioden. De mest
vésentliga av dessa avser den organiska forsaljningstillvéxten,
rorelsemarginalens utveckling, férdndringen av operativt sysselsatt
kapital, samt den relevanta diskonteringsrantan (WACC, Weighted
Average Cost of Capital) vilken anvands for att diskontera de framtida
kassaflodena.

Provningen pavisade att inget nedskrivningsbehov foreligger.
Tidigare under aret skrevs goodwill ner med ett belopp om 39 mkr
héanforligt till dotterforetaget IPM som &r under avveckling.
Nedskrivningen redovisas som avskrivningar i koncernens
resultatrakning.

Nedan redovisas anvdnda diskonteringsréntor (WACC) fore skatt per
affarsomrade:

WACC, %

2021 2020
Corporate Finance 11,2 14
Property Investment Management 11,2 14
Principal Investments - -
Ovrigt 11,2 11,4

Berdkningen av WACC baseras pé extern marknadsdata om den
riskfria rdntan och studier om marknadsriskpremier for olika
Europeiska lander. For bade 2021 och 2020 har en Beta-faktor pa 1,5
anvints. Den framriknade WACC’en for 2021 uppgick till 11,2
procent. Catella har valt att tillampa samma WACC for alla
kassagenererande enheter dé det bedomts ge en skalig bild av risken i
de olika kassagenererande enheterna.

En sammanfattning av fordelningen av goodwill och varumarke per
affarsomrade aterfinns nedan:

2021 2020

Mkr Goodwill Varumirke * Goodwill Varumirke *
Corporate Finance 62 - 62 -
Property Investment
Manige:ﬁent 23 i 218 i
Principal Investments 5 = - -
Ovrigt - 50 39 50

298 50 318 50

*  Avser varumirket Catella

Kénslighetsanalys av berékningen av nyttjandevérdet i samband med
nedskrivningsbedémningen har genomforts i form av en generell
sankning med 5.0 procentenheter i prognosperioden av den organiska
tillvaxten och rorelsemarginalen, samt en generell 6kning av den vagda
kapitalkostnaden (WACC) med 2.0 procentenheter.
Kanslighetsanalysen pavisade inget ytterligare nedskrivningsbehov.

NOT 18 KONTRAKTSTILLGANGAR OCH KONTRAKTSSKULDER

Den hér noten ger information om de leasingavtal dar koncernen &r
leasetagare. Catella har inga avtal dar koncernen &r leasegivare.

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 forlangas till marknadsmassiga villkor. Betalningar for korta
kontrakt och leasingavtal av mindre vérde kostnadsfors linjart i
resultatrakningen. Korta kontrakt 4r avtal med en leasingperiod pa 12
maénader eller mindre. Avtal av mindre varde understigande ett
gréansvarde om 0,1 mkr och inkluderar 1T-och kontorsutrustning.
Under aret har nya kontraktstillgangar om 27,3 mkr (24,8) tillkommit
varav 21,7 mkr (20,6) avser nya hyreskontrakt, 5,1 mkr (2,2) avser
leasade bilar och 0,5 mkr (2,0) avser évriga leasingavtal.
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| balansrakningen redovisas foljande belopp relaterade till leasingavtal:

Mkr 2021 2020

Kontraktstillgangar

Kontorsfastigheter 118 146

Bilar 8 8

Ovrig utrustning 1 2
127 157

Kontraktsskulder

Langfristiga skulder 99 115

Kortfristiga skulder 34 48
134 163

| resultatrékningen redovisas foljande belopp relaterade till leasingavtal:

Mkr 2021 2020

Avskrivningar pa kontraktstillgangar

Kontorsfastigheter 41 51

Bilar 5 6

Ovrig utrustning 1 0
47 57

Réntekostnader 10 11

Det totala kassaflddet gallande leasingavtal under 2021 uppgick till 60
mkr (69).
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NOT 19 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Inventarier,

installationer &

Mkr utrustning
Per | januari 2020

Bokfort varde 25
Rikenskapsaret 2020

Inkép 16
Avyttringar och utrangeringar -1
Avskrivningar -9
Valutakursdifferenser -1
Utgaende balans 30
Per 31 december 2020

Anskaffningsvarde 106
Ackumulerade avskrivningar -76
Bokfort varde 30
Rékenskapsaret 2021

Inkép 1
Avyttringar och utrangeringar -6
Avskrivningar -10
Valutakursdifferenser 1
Utgaende balans 25
Per 31 december 2021

Anskaffningsvarde (A
Ackumulerade avskrivningar -86
Bokfort varde 25

NOT 20 INNEHAV | DOTTERFORETAG OCH INTRESSEFORETAG

Innehav i dotterforetag
Forteckning Gver koncernens dotterforetag aterfinns nedan. Samtliga
dotterforetag konsolideras i koncernen. Angiven dgarandel motsvarar
saval kapitalandel som réstrattsandel. Agarandel utéver den andel som
motsvarar koncernens innehav, tillhér innehavare utan bestimmande
inflytande. Innehaven avser stamaktier. Ingen av koncernens
dotterforetag har emitterat preferensaktier.

Catella &ger per 31 december 2021 53,2 procent av IPM Informed
Portfolio Management BV (IPM BV) som ér ett holdingbolag som i sin
tur &ger 75,4 procent av IPM Informed Portfolio Management AB

(IPM AB). Ett direktdagande av IPM AB finns aven med 20,5 procent.

Det totala dgandet per 31 december 2021 uppgick darmed till 60,6
procent i IPM AB.
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31 dec 2021 31 dec 2020
Bolag Org.nr. Stad Kapital-/rostrattsandel, % Totalt antal aktier ~ Kapital-/rostrattsandel, % Totalt antal aktier
Catella Holding AB 556064-2018 Stockholm 100 1000 100 1000
Catella Luxembourg S.A. B 29962 Luxemburg 100 8 780 000 100 8 780 000
IPM Informed Portfolio Management BV 33200827 Amsterdam 53 10 070 220 53 10 070 220
IPM Informed Portfolio Management AB 556561-6041 Stockholm 61 2 253 561 61 2 253 561
IPM Informed Portfolio Management UK Ltd* 10365981 London - - - -
IPM Informed Portfolio Management USA Inc* 35-2630034 New York - - - -
European Equity Trance Income Ltd 44552 Guernsey 100 64 100 64
Catella Capital AB 556886-9019 Stockholm 100 13 000 100 13 000
Catella Asia Ltd* 2502446 Hong Kong - - 100 10 000
Catella Brand AB 556690-0188 Stockholm 100 1000 100 1000
Catella Property Fund Management AB 556660-8369 Stockholm 100 10 000 100 10 000
Catella Property Asset Management AB 559104-6551 Stockholm 100 16 667 100 16 667
Catella Real Estate AG HRB 169051 Miinchen 95 2 500 000 95 2 500 000
Catella Asset Management GmbH HRB 237791 Muinchen 55 25 000 55 25 000
CRIM Holding GmbH HRB 106179 Berlin 100 2 100 2
Catella Residential Investment Management Gmbh HRB 220094 Berlin 100 25 000 100 25 000
APAM Ltd 7671308 London 75 11 000 75 11 000
Catella Corporate Finance AB 556724-4917 Stockholm 100 1000 100 1000
Catella Property Oy 669987 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 Property Norway AS 986032851 Oslo 100 100 100 100
Catella Asset Management AS 917354049 Oslo 51 100 51 100
Catella Property Management AS 912800423 Oslo - - 51 1
Catella Investment Management Benelux B.V. 56049773 Maastricht 100 10 000 100 10 000
Catella Property Consultants GmbH HRB 142101 Dusseldorf 100 25 000 100 25 000
Catella Property Valuation GmbH HRB 106180 Disseldorf 100 - 100 -
Living Circle GmbH HRB 106183 Dusseldorf 100 100 000 100 100 000
Catella Project Management GmbH HRB 76149 Disseldorf 100 25 000 100 25 000
Catella Corporate Finance SIA 40003814194 Riga 60 2 850 60 2 850
Catella Corporate Finance Vilnius 300609933 Vilnius 60 100 60 100
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31 dec 2021 31 dec 2020
Bolag Kapital-/rostrattsandel, % Totalt antal aktier ~ Kapital-/rostrattsandel, % Totalt antal aktier
OU Catella Corporate Finance Tallin 11503508 Tallin 60 1 60 1
Catella Property Denmark A/S 17981595 Képenhamn 54 555 556 54 555 556
Catella Investment Management A/S 34226628 Képenhamn 60 500 000 60 500 000
Kaktus 1 TopCo Aps CVR 39195208 Képenhamn 93 7 485 510 93 7 485510
Catella France SAS B 412670374 Paris 100 2 500 100 2 500
Catella Valuation Advisors SAS B 435339098 Paris 67 4127 67 4127
Catella Property Consultants SAS B 435339114 Paris 100 4 000 100 4 000
Catella Residential Partners SAS B 442133922 Paris 66 4000 66 4 000
Catella Logistic Europe SAS B838433811 Paris 65 50 000 65 50 000
Catella Asset Management SAS** B 798456810 Paris - - 50 200 000
Catella Asset Management Partners** B 884561044 Paris - - 50 111 000
Catella Hospitality Europe SAS B 851820084 Paris 51 50 000 51 50 000
Catella Property Spain SA A 85333342 Paris 90 60 102 90 60 102
Catella Asset Management Iberia S.L. B87290813 Madrid 65 3000 65 3000
CCF Holding AB 559078-3238 Madrid 60 10 000 60 10 000
Catella Corporate Finance Stockholm AB 559054-4234 Stockholm 60 10 000 60 10 000
CCF Holding Gbg AB 559089-0710 Goteborg 60 10 000 60 10 000
Catella Corporate Finance Géteborg AB 559084-9104 Géteborg 60 10 000 60 10 000
CCF Malmé Intressenter AB 556740-5963 Malmé 60 1000 60 1000
Catella Corporate Finance Malmé AB 556740-5666 Malmo 60 1000 60 1000
Aveca AB 556646-6313 Stockholm 100 5000 100 5000
Aveca Geshiftsfiihrungs GmbH HRB 106722 Dusseldorf 100 - 100 -
SFB Parque Logistico B67820290 Barcelona 100 - - -
Infrahubs AB 559217-3412 Kalmar 50 25 000 33 25 000
Infrahubs Fastighet 2 AB 559197-5270 Stockholm 100 500 100 500
Infrahubs Holding AB 559322-6631 Kalmar 50 500 - -
Infrahubs Hold-co 1 AB 559326-9490 Kalmar 50 250 - -
Infrahubs Fastighet 3 AB 559274-2117 Kalmar 50 250 - -
Infrahubs Fastighet 4 AB 559274-2125 Kalmar 50 250 - -
Catella Residential 01 GP Sarl B220094 Luxemburg 100 1000 100 1000
Catella Residential 02 GP Sarl B257400 Luxemburg 100 12 000 - -

*

3

Koncernforetag som likviderats under 2021

Koncernféretag som avyttrats under 2021
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Finansiell information i sammandrag avseende dotterforetag
med vasentliga innehavare utan bestammande inflytande
Det totala dgandet for innehavare utan bestdammande inflytande
uppgar per 31 december 2021 till 132 mkr (185), varav 104 mkr (134)
avser dotterbolagen IPM Informed Portfolio Management AB, Catella
Real Estate AG, Catella Corporate Finance AB samt Catella Property
Denmark A/S.

Resultat hanforligt till innehavare utan bestimmande inflytande
uppgar for verksamhetsaret 2021 till -1 mkr (34).

Av det totala beloppet redovisas -45 mkr (9) som arets resultat
hénforligt till innehav utan bestdmmande inflytande och 44 mkr (25)
redovisas som personalkostnad och skatt i resultatrakningen.

Det som redovisas som resultat hanforligt till innehav utan
bestimmande inflytande innefattar ett belopp om -51 (1) mkr fran
verksamhet under avveckling, IPM informed Portfolio Management
AB. Exklusive IPM uppgar detta belopp for verksamhetsaret 2021 till 8
mkr (8).

IPM Informed Portfolio

Enligt koncernens redovisningsprinciper redovisas resultatandelar
hénforliga till delagare som &r verksamma i dotterbolag som
personalkostnad i koncernens resultatrakning.

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

Management AB Catella Real Estate AG Catella Corporate Finance AB Catella Property Denmark A/S

(agarandel 61 %) (agarandel 94,5 %) (3garandel 60 %) (agarandel 54 %)
Sammandragen information fran balansrakningen 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Anlaggningstillgdngar - 119 41 24 25 24 31 47
Omsittningstillgdngar 145 243 300 228 221 92 42 9
Summa tillgangar 145 363 341 252 247 116 73 55
Langfristiga skulder -1 -1 -26 -5 -1 - -10 -14
Kortfristiga skulder -15 -108 -158 -114 -172 -105 -13 -15
Summa skulder -16 -108 -185 -119 -172 -105 -23 -29
Nettotillgangar 129 254 156 134 74 ] 50 27
Andel av ovan nettotillgangar tillhérande innehavare utan bestammande inflytande 51 100 9 7 29 18 25 15
Sammandragen information om resultat och totalresultat
Intakter 35 245 710 663 196 136 58 28
Arets resultat -126 3 70 54 70 43 22 6
Summa totalresultat for aret -126 3 70 49 70 43 22 4
Summa totalresultat hanforligt till innehav
utan bestdmmande inﬂ\/tandft =1 ! 4 3 28 7 10 2
Utdelning utbetald till innehav utan
bestémmgande inflytande ) 3 3 2 7 8 ) )
Kassaflédesanalys i sasmmandrag
Kassaflode frén den Iopande verksamheten -136 69 85 85 70 47 -1 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 95 10 -2 -5 -1 - 27 -1
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -6 -105 -56 -37 -43 -22 0 0
Minskning/6kning av likvida medel -47 -26 27 43 26 25 26 -11

ARSREDOVISNING 2021

P.91



DET HAR AR CATELLA VERKSAMHET OCH MARKNAD

HALLBARHET AKTIEN OCH AGARE

BOLAGSSTYRNING

FINANSIELLA RAPPORTER

Innehav i intresseféretag redovisade med
kapitalandelsmetoden
Catella har genom intressebolag investeringar i
fastighetsutvecklingsprojekt i Tyskland, Danmark, Frankrike 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 &r kommersiellt fordelaktigt. Investeringarna innefattar risker
dér Catella méste vilja att investera i senare delfaser av projekten, driva
projekten till fardigstallande alternativt Idmna projekten och darmed
forlora det investerade kapitalet.

Koncernens redovisade varde pa andelar i intresseféretag uppgick
per balansdagen till 187 mkr (167) varav 106 mkr (96) avser
intresseforetag som investerar i fastighetsutvecklingsprojekt och 60
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mkr avser Catellas 30-procentiga &gande i tidigare dotterforetaget
Catella Fondforvaltning AB vilket avyttrades i januari 2022. Darutover
har Catella Iamnat lan till intresseforetag om 342 mkr (61).

Mkr 2021 2020
Per 1 januari 167 92
Anskaffningar 25 38
Forsaljningar -35 0
Resultatandel, se not 7 Ovriga rorelseintakter 42 196

Resultatandel, se not 7 Ovriga rorelsekostnader - -

Ldmnade utdelningar -6 217
Omklassificering fran andelar i dotterféretag - 60
Omklassificering till andelar i dotterféretag -5 -
Valutakursdifferenser -1 -2
Utgaende bokfort varde 187 167

Under 2021 har utdelningar om totalt 6 mkr (217) erhallits fran
intresseforetag.
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Nedan redovisas intresseféretagens, vilka alla &r onoterade, tillgdngar, skulder, intédkter och resultat, samt koncernens dgarandel av intresseforetagens egna kapital inklusive goodwill.

Intresseforetag Koncernen

Registreringsland Tillgdngar mkr Skulder mkr Intakter mkr Resultat mkr Kapital-andel, % Rostritts-andel, % Agarandel mkr

Catella Project Capital GmbH Tyskland 235 1 9 0 45 0 105
Grand Central Beteiligungs GmbH Tyskland 15 13 0 0 45 49 1
CatWave AB Sverige 54 17 95 36 49 49 21
Cholet Logistique SAS France 1 6 0 0 65 49 -3
Moussey Logistique SAS France 3 6 0 -1 65 49 -2
Moussey Logistique Il SAS France 52 39 129 13 65 49 8
Roye Logistique SAS France 278 278 143 0 65 49 0
MER Logistique SAS France 286 286 199 0 65 49 0
Bankfoot APAM Ltd UK 2 2 5 1 50 38 0
Infrahubs Fastighet 5 AB Sverige 109 109 0 0 40 0 0
Infrahubs Fastighet 6 AB Sverige 2 2 0 0 40 0 0
Infrahubs Fastighet 7 AB Sverige 15 15 0 0 40 0 0
Infrahubs Fastighet 8 AB Sverige 0 0 0 0 40 0 0
Infrahubs Fastighet 9 AB Sverige 7 7 0 0 40 0 0
Infrahubs Fastighet 10 AB Sverige 0 0 0 0 40 0 0
Infrahubs Hold-co 2 AB Sverige 1 0 0 0 40 0 0
Infrahubs Hold-co 3 AB Sverige 0 0 0 0 40 0 0
Infrahubs Hold-co 4 AB Sverige 0 0 0 0 40 0 0
Infrahubs Fastighet 7 Holding AB Sverige 0 0 0 0 40 0 0
Infrahubs Fastighet 11 AB Sverige 15 15 0 0 40 0 0
Infrahubs Fastighet 12 AB Sverige 0 0 0 0 40 0 0
Infrahubs Fastighet 13 AB Sverige 0 0 0 0 40 0 0
Infrahubs Fastighet 14 AB Sverige 0 0 0 0 40 0 0
Infrahubs Fastighet 15 AB Sverige 0 0 0 0 40 0 0
Catella Fondforvaltning AB Sverige 0 0 0 0 30 30 60
187
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NOT 21 DERIVATINSTRUMENT

2021 2020
Mkr Tillgangar ~ Skulder  Tillgangar  Skulder
Valutaterminskontrakt - - 12 -
0 0 12 0
Avgar: langfristig del - - - -
Kortfristig del 0 0 12 0

Catella AB hade vid érets ingéng valutasakring med derivatinstrument
for att reducera valutarisken (omrékningsrisk) i koncernens
nettotillgdngar i utlandska verksamheter i euro. Sékringen hade ett
nominellt belopp om 60 miljoner EUR och forféll i februari 2021 da
positionen stangdes. FOr narvarande sker ingen sakring av valutarisken
i Catellas nettotillgangar.
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NOT 22 FINANSIELLA TILLGANGAR VARDERADE TILL VERKLIGT
VARDE VIA RESULTATRAKNINGEN

| finansiella tillgangar varderade till verkligt véarde via resultatrakningen
ingéar foljande:

Mkr 2021 2020
Laneportfoljer 101 96
Fondplaceringar 1 107
Noterade aktier och obligationer 0 8
Onoterade aktier 68 54
Ovrigt 2 1

172 267
Mkr 2021 2020
Per 1 januari 267 370
Forvary * 98 41
Avyttringar#* -192 -42
Minskning genom rorelseavyttring - -49

Verkligt varde vinster/forluster pa finansiella

tillgdngar varderade till verkligt virde via -6 -35
resultatrakningen ***

Kapitaliserade ranteintakter 2 4
Omklassificeringar - -17
Valutakursdifferenser 4 -6
Per 31 december 173 267
Avgar: langfristig del -114 -248
Kortfristig del 59 19

*  Avser forvary av andelar i fonder vilka forvaltas av IPM, andelar i det onoterade bolaget Pamica 2
samt noterade obligationer.

#* Avser avyttring av fondandelar och obligationer.

#*% Forandringar i verkligt varde for finansiella tillgdngar varderade till verkligt virde via resultatrakningen
redovisas i Ovriga finansiella poster i resultatrakningen (not 13). Se dven not 3 for vérdering och
placering i verkligt varde-hierarkin.

Laneportfoljer

Laneportfoljerna bestar av vardepapperiserade europeiska 1an med
huvudsaklig exponering mot bostader. Utvecklingen i laneportfoljerna
foljs noga, och omvérderingar gors kontinuerligt. Prognosen utfors av
den franska investeringsradgivaren Cartesia S.A.S. Det bokférda vardet
i Catellas koncernredovisning faststalls baserat pa prognostiserade
diskonterade kassafloden. Kvarstaende laneportfoljer har diskonterats
med diskonteringsrantor som per 31 december 2021 uppgick till 5,2
procent respektive 30,0 procent vilket ger en vagd genomsnittlig

diskonteringsranta pa 18,0 procent (18,5). Den vagda genomsnittliga
durationen for portféljen uppgar till 3,2 ar (3,6) per balansdagen.

Kassaflodena bestar av sdval rantebetalningar som amorteringar
med en prognosperiod fram till och med 2027. Férvantade kassafloden
under perioden uppgar till 171 mkr (177) vilka &r diskonterade och
bokfdrda till 101 mkr (96).

For delportfoljen Pastor 2 understiger de underliggande lanen 10
procent av det emitterade beloppet och Catella gér beddmningen att
emittenten kommer att utnyttja sin option till aterkdp (Clean-up call)
under fjarde kvartalet 2022. Catella anser att kreditrisken ar 1dg men att
tidpunkten for nir emittenten kommer att utnyttja sin option ar svar
att prognostisera eftersom de beror pa ett flertal okénda faktorer hos
emittenten.

| de prognostiserade kassaflddena for delportfoljen Lusitano 5 antas
att emittenten inte kommer att utnyttja sin time call. Portféljen &r
darfor varderad baserad pa prognostiserade kassafloden fram till forfal-
lodagen, diskonterade med en ranta om 30 procent for att reflektera
osakerheten av att emittenten utnyttjar sin option att aterkpa
Lusitano 5 for ett belopp uppgéaende till cirka 3.1 miljoner euro. Denna
sannolikhet beddms 6ka dver tid och om optionen skulle nyttjas av
emittenten skulle detta innebéra en nedskrivning av véardet om cirka 2
miljoner euro. Catella monitorerar den emitterande banken lépande
for att beddma sannolikheten for ett utnyttjande av optionen.

Under 2021 avyttrades inga laneportféljer. Under tidigare ar har
Catella, via dotterbolag, avyttrat laneportféljerna Shield, Memphis,
Semper, Ludgate och Minotaure. | och med dessa forséljningar har
Catellas ursprungliga investering aterbetalats med god marginal.
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Sammandrag av Catellas laneportfoljer per den 31 december 2021 *

Andel av Prognostiserade Andel av
Mkr Prognostiserade odiskonterat odiskonterat diskonterat diskonterat
Laneportfolj Land kassaflode kassaflode, % kassaflode, % kassaflode, % Diskonterings- rinta, % Duration, ar
Pastor 2 Spanien 511 29,9% 48,6 48,4% 5,2% 1,3
Pastor 3 ** Spanien - - - - - =
Pastor 4 ** Spanien - = = - - -
Pastor 5 ** Spanien - = = - - -
Lusitano 4 ** Portugal - - - - - =
Lusitano 5 Portugal 119,7 70,1% 51,8 51,6% 30,0% 40
Sestante 2 ** [talien - = = - - -
Sestante 3 ** [talien - - - - - =
Sestante 4 ** [talien - = = - - -
Totalt kassaflode *+* 170,8 100,0% 100,4 100,0% 18,0% 3,2
Upplupna réantor 0,1
Bokfort varde 100,5
* Prognosen &r framtagen av investeringsradgivaren Cartesia S.AS.
** Dessa investeringar har tillskrivits ett varde om O kr.
#** Diskonteringsrantan som redovisas | raden "Totalt kassaflode" &r den vagda genomsnittliga rantan av totalt diskonterat kassafléde.
Sammandrag av Catellas laneportféljer per den 31 december 2020 *

Andel av Prognostiserade Andel av
Mkr Prognostiserade odiskonterat odiskonterat diskonterat diskonterat
Laneportfolj Land kassaflode * kassaflode, % kassaflode, % kassaflode, %  Diskonterings- rinta, % Duration, ar
Pastor 2 Spanien 50,2 28,3% 44,8 05 53% 20
Pastor 3 #** Spanien - - - - - -
Pastor 4 Spanien - - - - - -
Pastor 5 ** Spanien - - - - - -
Lusitano 3 Portugal - - - - - -
Lusitano 4 ** Portugal - - - - - -
Lusitano 5 Portugal 1271 717% 51,0 0,5 30,0% 472
Sestante 2 ** [talien - - - - - -
Sestante 3 ** [talien - - - - - -
Sestante 4 ** Italien - - - - - -
Totalt kassaflode *+* 177,3 100,0% 95,8 1,0 18.5% 3,6
Upplupna réntor 0,1
Bokfort varde 95,9

* Prognosen ar framtagen av investeringsradgivaren Cartesia S.AS.
#* Dessa investeringar har tillskrivits ett viarde om O kr.

#** Diskonteringsrantan som redovisas i raden "Totalt kassaflode" &r den vagda genomsnittliga rantan av totalt diskonterat kassafléde.
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Utfall och prognostiserade kassafloden for laneportfoljer*

Stor-
Spanien Portugal ltalien Nederlanderna Tyskland Frankrike britannien

Mkr Laneportfolj Pastor 2 Pastor 3 Pastor4  Pastor 5 Lusitano 3 Lusitano5 Sestante 4  Memphis **  Shield ** Gems  Semper **  Minotaure ** Ludgate ** Utfall Prognos Diff
Utfall

Helar 2010 78 - - - 2,7 00 - 33 6,1 07 58 838 05 356 357 01
Helar 2011 9.8 - - - 11 00 06 33 44 09 57 69 04 431 284 147
Helar 2012 45 - - - 10,2 00 05 08 - 07 52 37 01 258 30,1 43
Helar 2013 02 - - - 2,7 00 04 - - 04 12 - 02 50 75 -25
Helar 2014 03 - - - 67 00 04 - - 04 - - 131 209 128 81
Helar 2015 01 - - - 37 00 05 - - 03 - - 16,9 215 232 -1,6
Helar 2016 01 - - - 83 - 05 - - 46,7 - - 147 703 66,8 35
Helar 2017 - - - - 9.0 - 01 - - - - - 134 226 204 21
Helar 2018 - - - - 11 - 01 - - - - - 134 24,6 204 21
Q1 2019 00 - - - 19 - - - - - - - - 19 26 05
Q2 2019 00 - - - 43 - - - - - - - - 43 27 -03
Q3 2019 00 - - - 32 - - - - - - - - 32 22 -01
Q4 2019 - - - - 16,8 - - - - - - - - 16,8 23 13
Q1 2020 00 - - - 03 - - - - - - - - 03 22 -03
Q2 2020 00 - - - 00 - - - - - - - - 00 23 20
Q3 2020 00 - - - 03 - - - - - - - - 03 24 09
Q4 2020 00 - - - 00 - - - - - - - - 00 16,1 07
Q1 2021 00 - - - - 25 - - - - - - - 25 00 03
Q2 2021 00 - - - - 36 - - - - - - - 36 00 00
Q3 2021 00 - - - - 50 - - - - - - - 50 00 03
Q4 2021 00 - - - - 3.8 - - - - - - - 38 00 00
Summa 27,2 0,0 0,0 0,0 92,4 15,0 3,1 7,4 10,5 50,2 17,8 19,4 72,7 3159 278,2 27,1

Prognos

Prognos Ar Ack.
Helar 2022 51,1 11,0 62,1 62,1
Helar 2023 137 137 758
Helar 2024 16,4 16,4 922
Helar 2025 194 194 1116
Helar 2026 224 224 1340
Helar 2027 36,7 36,7 1708
Helar 2028 00 1708
Helar 2029 00 1708
Helar 2030 00 1708
Summa 51,1 0,0 0,0 0,0 0,0 119,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 170,8

*  Prognosen &r framtagen av investeringsradgivaren Cartesia SAS,

** - Shield avyttrades Q4 2011, Memphis Q2 2012 och Semper Q2 2013. Gems aterkoptes under Q1 2016 av emittenten. Ludgate och Minotaure avyttrades under Q1 2018,
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Metod och antaganden for kassaflodesprognoser och dis-
konteringsréntor

Kassaflodet for respektive laneportfolj redovisas i tabellen och
diskonteringsrantorna redovisas per portfolj i denna not.

Kassaflodesprognoser

Portféljen varderas enligt verkligt védrde metoden, enligt definitionen i
IFRS. | avsaknaden av en fungerande och tillrackligt likvid marknad
for i stort sett alla investeringarna samt for jamforbara efterstéllda
investeringar, utfors varderingen genom att anvénda
tillvigagangssattet “mark-to-modell”. Detta tillvigagangssitt bygger pa
att prognostisera kassaflédet till och med forfall for varje investering
med marknadsbaserade kreditantaganden. De prognostiserade
kassaflodena har utarbetats av den externa investeringsradgivaren
Cartesia. Kreditantaganden som anvinds av Cartesia baseras pa
historisk utveckling av de enskilda investeringarna och ett brett urval
av jdmfdrbara transaktioner. | de prognostiserade kassaflédena gors
antaganden av potentiella forsémringar av kreditvariabler. Dessa tacker
inte fullt ut effekten av ett scenario, med Iag sannolikhet och hog
potentiell negativ inverkan sdsom upplosning av euroomradet, dar ett
av landerna som EETI har sina underliggande investeringar, uttrader
ur den europeiska monetara unionen eller liknande scenarier. Cartesia
anser att dess kreditantaganden &r rimliga och likvérdiga med 6vriga
marknadsaktorer. De prognostiserade kassaflodena har utarbetats av
Cartesia med egenutvecklade modeller. Dessa modeller har testats och
forbattrats under flera ar och har inte visat nagon vasentlig avvikelse i
jamforelse med modeller som anvéands av andra marknadsaktorer.
Justeringar av kassaflodena péverkar vardet och redovisas i en
kanslighetsanalys i denna not samt pé Catellas hemsida.

Metod fér diskonteringsréntor

Applicerade diskonteringsrantor faststalls internt och utgdr fran ett
rullande 24 ménaders index med icke betygsatta (non-investment
grade) europeiska foretagsobligationer som underliggande tillgangar
(iTraxx). Diskonteringsrantorna per portfolj har ocksa faststallts
relativt andra tillgdngar i avsaknad av marknadspriser for tillgangarna
som EETI innehar. Varje kvartal utvarderar styrelsen fér EETI de
prognostiserade kassaflddena och dess antaganden i kombination med
marknadsprissattningen av andra tillgangar for att eventuellt justera
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diskonteringsrantorna utover variationen i indexet. Justeringar av
diskonteringsrantorna paverkar vardet och redovisas i en
kanslighetsanalys i denna not samt pa Catellas hemsida.

Kénslighetsanalys for Catellas laneportféljer

De nedan redovisade effekterna ska ses som en indikation pa en
isolerad forandring av ndmnd variabel. Om flera faktorer avviker
samtidigt kan resultatpaverkan forandras.

Time call och Clean-up call

Beskrivningen nedan avser de storre utbetalningarna i slutet av
respektive portfoljs prognostiserade kassaflode som redovisas i tabellen
i denna not samt pa Catellas hemsida.

Time call

Time call beror delportféljen Lusitano 5 och &r en option som
emittenten innehar vilken mojliggor aterkdp av delportfoljen vid en
specifik tidpunkt och vid varje tidpunkt dérefter.

Clean-up call

Clean-up call & en option som emittenten innehar vilken mojliggor att
kopa tillbaka delportfoljen nar de utestiende lanen har amorterats och
understiger tio procent av det emitterade beloppet. Administrationen
av portféljen ar oftast ej lonsam ndr den understiger tio procent av det
emitterade beloppet. Konstruktionen mojliggor att emittenten kan
undvika dessa extra kostnader. Konstruktionen majliggor ocksa att
investeraren ej blir sittande med mindre och Ianga kassafloden tills att
portféljen &r &terbetalad. Clean-up call berér samtliga delportfoljer.

Ovrig information
Varderingar av laneportféljerna finns att tillga pa Catellas hemsida:
www.catella.se.

Véardeférandringar per portfélj vid justering av diskonteringsréntor

Spanien Portugal
Diskonteringsrinta per portfolj Pastor 2 Lusitano 5 Total
3,5% 494 1059 1553
53% 48,6 100,0 1485
7,5% 47,6 93,0 1406
10,3% 46,5 86,1 1326
15,0% 42,6 653 108,0
20,0% 40,9 579 98,8
30,0% 39,3 518 91,1
Diskonterat kassaflode 48,6 51,8 100,3
Kassaflode per portfolj i forhallande till diskonterat varde
Spanien Portugal

Diskonteringsrinta per portfolj Pastor 2 Lusitano 5 Total
3,5% 1,0x 1,1x 1,1x
5,3% 1,1x 1,2x 1,2x
7,5% 1,1 1,3x 1,2x
10,3% 1,1x 1,4x 1,3x
15,0% 1,2x 1,8x 1,6x
20,0% 1,2x 2,1x 1,7x
30,0% 1,3x 2,3x 1,9x
Multipel 1,1x 2,3x 1,7x
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Kassafléde per portfélj i férhallande till diskonterat varde (mkr)

Spanien Portugal

Procentuell

forandring av Pastor 2 Lusitano 5 Total Delta
kassaflodet

170% 826 88,0 170,6 70%
165% 80,2 854 165,6 65%
160% 777 82,8 160,5 60%
155% 753 80,2 1555 55%
150% 729 77,6 150,5 50%
145% 70,5 750 145,5 45%
140% 68,0 724 140,5 40%
135% 65,6 69,9 1355 35%
130% 632 67,3 1304 30%
125% 60,7 64,7 1254 25%
120% 583 62,1 1204 20%
115% 559 595 1154 15%
110% 534 569 1104 10%
105% 510 54,3 1054 5%
100% 48,6 517 100,3 0%
95% 46,2 49,2 953 -5%
90% 437 46,6 90,3 -10%
85% 41,3 44,0 853 -15%
80% 389 414 80,3 -20%
75% 364 388 753 -25%
70% 340 36,2 702 -30%
65% 316 336 6572 -35%
60% 292 310 60,2 -40%
55% 26,7 285 552 -45%
50% 243 259 50,2 -50%
45% 219 233 452 -55%
40% 194 20,7 40,1 -60%
35% 17,0 18,1 351 -65%
30% 14,6 155 301 -70%

Verksamhetsrelaterade investeringar

De verksamhetsrelaterade investeringarna bestar framst av APAMs
saminvesteringar med kunder och de onoterade aktieinnehaven i
Pamica och Pamica 2. IPMs innehav av andelar i egna forvaltade
fonder har avyttrats under aret som en foljd av dotterbolagets
avveckling. Innehavens bokforda vérde, tillika marknadsvérde, uppgick
per den 31 december 2021 till 72 mkr (183).
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Andra vardepapper
Per den 31 december 2021 fanns inga andra vardepapper.

NOT 23 EXPLOATERINGS- OCH PROJEKTFASTIGHETER

Catella har genom dotterforetag och intresseforetag investeringar i
olika fastighetsutvecklingsprojekt. Nedan redovisas de projekt som &gs
genom dotterbolag och vilka konsolideras fullt ut i koncernen.
Projekten, som innehas i foradling med avsikt att avyttras sa snart det
ar kommersiellt fordelaktigt, varderas till det lagsta av
anskaffningsvardet och nettoforsaljningsvérdet.

Mkr 2021 2020
Kaktus 1048 577
Infrahubs Norrkoping 514 58
Infrahubs Orebro 147 -
Infrahubs Vaggeryd 135 -
Barcelona Logistics 53 -
Salisbury 208 -

2 105 634
Mkr 2021 2020
Per 1 januari 634 336
Anskaffningar 1449 320

Forsaljningar - -

Intakter fran avtal med kund - -
Valutakursdifferenser 22 -22
Per 31 december 2 105 634

Nedan foljer en kortfattad beskrivning av respektive projekt.

Kaktus

Bostadsprojekt om 25 000 kvadratmeter inklusive 495 micro-living
lagenheter i centrala Kdpenhamn. Projektet inkluderar éven flera
kommersiella ytor, dar delar redan hyrts ut till bland annat gym och
narbutik. Byggnationen paborjades i augusti 2019 och forvantas
slutforas under juli 2022. En forsaljningsprocess kommer att initieras
inom kort. Se aven Eventualforpliktelser i not 33 och Upplaning och
laneskulder i not 29.

Infrahubs Norrkoping

Infrahubs har uppfort en logistikanldggning om cirka 70 000
kvadratmeter i Norrkdping. Fastigheten ar fullt uthyrd till PostNord
TPL och hyresavtalet I6per pa 10 ar. Byggnaden kommer att ha
Skandinaviens storsta solcellsanlaggning pa taket och malsattningen &r
att erhdlla certifieringen Miljobyggnad Silver.

Den 23 mars 2022 undertecknades avtal om forsaljning av fastigheten
till Allianz Real Estate for ett underliggande fastighetsvarde om 880
mkr efter avdrag for latent skatt. 60 mkr av kdpeskillingen &r villkorad
av att installation av solpaneler slutfors. Overlatelsen av fastigheten
beréknas ske under andra kvartalet 2022. Se dven Eventualforpliktelser
i not 33 och Upplaning och laneskulder i not 29.

Infrahubs Orebro

Infrahubs har uppfort en logistikanldggning om cirka 23 000
kvadratmeter i Orebro och vilken fardigstalldes i mars 2022.
Fastigheten &r fullt uthyrd till Matsmart och hyresavtalet I6per pa 11
ar. Anlaggningen blir en av de mest automatiserade i Skandinavien
med 149 robotar och solcellsanlaggning pa taket av byggnaden. En
forsaljningsprocess av fastigheten pagar och véntas slutféras under
sommaren 2022.

Infrahubs Vaggeryd

Infrahubs uppfor en logistikanlaggning om cirka 45 000 kvadratmeter i
Vaggeryd. Fastigheten &r fullt uthyrd till Husqvarna och hyresavtalet
I6per pa 10 &r. Byggnationen paborjades i augusti 2021 och forvantas
fardigstallas under augusti 2022 med forsaljning kort darefter.
Malsattningen ar dven att byggnaden ska certifieras Miljobyggnad
Silver. Se dven Eventualforpliktelser i not 33.

Barcelona Logistics

Catella, via dotterforetaget Catella Logistics Europe, uppfor en
logistikanlaggning om cirka 45 000 kvadratmeter i Sant Feliu, utanfér
Barcelona i Spanien. Projektet, som séldes till Nuveen genom en
forward funding i december 2022, véntas fardigstallas under juli 2023.
Byggnaden ar fullt uthyrd till ILS och hyresavtalet l6per pa 12 ar.
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Salisbury

Shoppingcentrumet “The Maltings” i Storbritannien forvarvades i
november 2021. Fastigheten inkluderar ett flertal mindre butiker och
en Sainsburys dér ett nytt tiodrigt avtal nyligen signerats. Fastigheten
forvaltas av dotterféretaget APAM som &dven utforskar méjligheten att
driva detaljplaneutveckling for bostader. Se a&ven Upplaning och
laneskulder i not 29.

NOT 24 KUNDFORDRINGAR

Mkr 2021 2020
Kundfordringar 332 278
Avgar: reservering for osakra kundfordringar -12 -1

321 267

Det verkliga vardet pa kundfordringar ar som féljer:

Mkr 2021 2020
Kundfordringar 321 267
321 267

Aldersanalys av forfallna kundfordringar framgar nedan:

Mkr 2021 2020

Mindre 4n 1 ménad 100 75

1 till 2 manader 3 4

2 till 3 manader 4

3 till 6 manader 5 5

Mer 4n 6 manader 30 30
143 16

Koncernen tillampar den forenklade metoden for berékning av
forvantade kreditforluster. Metoden innebér att forvantade forluster
under fordrans hela loptid anvints som utgangspunkt for
kundfordringar. Till detta tillampar koncernen en ratingbaserad metod
per motpart i kombination med annan k&nd information och
framatblickande faktorer for bedomning av férvantade kreditforluster.
Initial bedéms kreditrisken per motpart. Bolaget skriver bort en
fordran nar det inte langre finns ndgon férvantan pé att erhalla
betalning och dé aktiva atgarder for att erhélla betalning har avslutats.
Justering har gjorts for att ta hansyn till nuvarande och framtida
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makroekonomiska faktorer som kan paverka betalningsférmagan hos
kund.

Utifran detta baseras reserven for osékra kundfordringar enligt féljande:

Mkr 2021 2020
Per 1 januari -1 -4
Reservering for osdkra fordringar -3 -6
Atervunna kundforluster 0 2
Fordringar som skrivits bort under aret som ej 5 0
indrivningsbara

Forandring forlustreserv IFRS 9, redovisad éver RR 0 -3
Aterforda outnyttjade belopp 0 0
Valutakursdifferenser 0 0
Per 31 december -12 -11

Avséttningar till respektive aterféringar av reserver for osékra
kundfordringar ingar i posten Ovriga rorelsekostnader i
resultatrakningen. Belopp som redovisas pa vardeminskningskontot
skrivs vanligen bort nar koncernen inte forvantas atervinna ytterligare
likvida medel.

Den maximala exponeringen for kreditrisk per balansdagen &r det
redovisade vardet for varje kategori fordringar som ndmns ovan.

For information om kreditkvaliteten pa kundfordringar, se
Finansiella tillgangars kreditvardighet i not 3.

NOT 25 OVRIGA LANGFRISTIGA FORDRINGAR

Mkr 2021 2020
Per 1 januari 6 6
Tillkommande fordringar 1" 0
Aterbetalda fordringar 0 0
Omrakningsdifferenser 0 0
Per 31 december 15 6
Mkr 2021 2020
Hyresgarantier 5 6
Ovrigt 10 -

15 6

NOT 26 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Mkr 2021 2020
Upplupna férvaltningsavgifter 44 42
Upplupna réanteintakter 0 0
Ovriga upplupna intakter 7 14
Férutbetalda hyreskostnader 2 7
Ovriga forutbetalda kostnader 27 25

80 88

NOT 27 LIKVIDA MEDEL OCH CHECKRAKNINGSKREDITER

Likvida medel utgors av bankmedel och inkluderar medel som &r
placerade pa sparrade konton om 54 mkr (49). Se vidare not 32.

Koncernen har outnyttjade checkrakningskrediter om 30 mkr (30).
Se vidare Likviditetsrisk i not 3.

NOT 28 EGET KAPITAL

Catella AB har i koncernredovisningen valt att specificera eget kapital i
enlighet med nedanstaende komponenter:

— Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital

Reserver

Balanserade vinstmedel, inklusive arets resultat

| posten aktiekapital ingar det registrerade aktiekapitalet for
moderbolaget.

1 Bvrigt tillskjutet kapital ingdr summan av de transaktioner som
Catella AB har haft med aktiedgarkretsen. De transaktioner som har
férekommit med aktiedgarkretsen ar framst emissioner till 6verkurs
vilket motsvarar erhallet kapital (reducerat med
transaktionskostnader) utdver nominellt belopp av emissionen. | 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
Overskjutande del mot Balanserade vinstmedel.
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Reserver bestar av de intakter och kostnader som enligt vissa
standarder ska redovisas i dvrigt totalresultat. | Catellas fall bestar
reserver av omrakningsdifferenser hanforliga till omrékning av
utléndska dotterbolag i enlighet med 1AS 21 samt av verkligt
vardeférandringar i finansiella tillgangar véarderade till verkligt varde
via dvrigt 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 bestdmmande inflytande. Dérutéver
reduceras balanserad vinst med lamnad utdelning till aktiedgare i
moderbolaget. For rakenskapséret 2021 foreslar styrelsen en utdelning
om 1,00 kr per aktie och vilket motsvarar totalt 88,3 mkr. Den
foreslagna utdelningen ryms inom vad som &r maximalt tillatet belopp
enligt obligationsvillkoren; det hdgsta av 80 mkr eller 60 procent av
arets resultat hanforligt till moderforetagets aktieagare. For
rakenskapsaret 2020 lamnades en utdelning pa 0,90 kronor per aktie.

Se dven not 49 Eget kapital i moderbolaget.

NOT 29 UPPLANING OCH LANESKULDER

Mkr 2021 2020

Inldning fran kreditinsitut for den operativa

verksaiheten " 130 >>3

Obligationslan 1241 751
2 54| 1 303

Avgar: langfristig del -2 541 -1303

Kortfristig del 0 0

Inldning frén kreditinstitut avser framst dotterforetagen Kaktus 1
TopCo ApS, Infrahubs Fastighet 2 AB (Norrkdping) samt Salisbury
Asset Propco Limited’s finansiering av pagaende
fastighetsutvecklingsprojekt. I beloppet ingar dven Covid-19 lan som
koncernens franska och spanska dotterforetag erhallit fran
kreditinstitut med statlig garanti och till fordelaktiga villkor.
Obligationslan ar hanférligt till Catella AB.
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Férfallotidpunkter for koncernens upplaning och laneskulder ar enligt
foljande;
Mkr 2021 2020

Mindre &n 3 manader - -

Mellan 3 - 12 manader - -
Mellan 1 - 3 ar 925 1294

Mellan 3 - 5 &r 1368 9
Mer an 5 ar 248 -

Utan forfallotidpunkt -
2 541 1303

Det verkliga vardet pa upplaning och laneskulder ar enligt foljande:

Mkr 2021 2020
Inléning fran kreditinstitut 1300 553
Obligationsldn 1241 751

2 541 1303

Obligationslanet ar noterat p4 NASDAQ Stockholm och l6per med en
rérlig ranta om tremanaders Stibor plus 475 punkter. Handeln i
obligationen dr begransad. Med anledning hdrav bedémer Catella att
verkligt varde pé obligationen motsvarar bokfort varde.

For information om genomsnittlig 1aneranta, se tabell Koncernens
rantebarande skulder och tillgangar per valuta under rubriken
Réanterisk i not 3.

NOT 30 AVSATTNINGAR

Tillaggs-
kopeskilling  Langsiktiga

forvirvat incitaments

Mkr foretag planer  Ovrigt  Summa
Per | januari 2020 46 13 2 6l
Tillkommande avsattningar 4 4 8 16
Utnyttjat under aret -4 -4
Aterforda outnyttjade 4 P
belopp

Omklassificeringar -2 -2
Valutakursdifferenser -4 0 0 -5
Per 31 december 2020 46 8 9 63
Tillkommande avsattningar 15 1 15
Utnyttjat under aret -7 -7
Aterforda outnyttjade P P
belopp

Omklassificeringar

Valutakursdifferenser 5 0 5
Per 31 december 2021 50 23 | 74

Merparten av avsattningar avser kdpeskilling for forvarv av resterande
25 procent av aktierna i dotterbolaget APAM Ltd. Catella och de tva
minoritetsdgarna i APAM har traffat avtal for kop- och séljoptioner
enligt vilket Catella har en képoption att forvérva fran
minoritetsdgarna och minoritetsagarna har en séljoption att sélja sina
aktier till Catella efter utgdngen av 2025 till ett pris som &r beroende av
den framtida vinstutvecklingen.

Avsattningar inkluderar ven langsiktiga incitamentsplaner till
nyckelpersoner inom verksamhetsgrenen Property Investment
Management.
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NOT 31 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Mkr 2021 2020
Semesterléneskuld 26 36
Upplupna personalomkostnader 60 61
Upplupna revisionskostnader 6 6
Upplupna juridiska kostnader 1 3
Upplupen bonus 203 217
Upplupna rantekostnader 3 1
Upplupna hyreskostnader 1 0
Upplupna provisionskostnader 72 102
Ovriga upplupna kostnader 55 39
427 468
NOT 32 STALLDA SAKERHETER
Mkr 2021 2020
Likvida medel 54 49
Ovriga stillda sikerheter 0 18
54 67
Varav stéllda sakerheter hanforliga till avyttringsgrupp
som innehas for forséljning:
Likvida medel 0 0
Ovriga stillda sikerheter 0 18
0 18

I likvida medel ingar kassamedel enligt minimibehallningskrav och
vilka vid varje given tidpunkt ska hallas tillgangliga av regulatoriska
skal liksom sparrade medel fér andra &ndamal.

Ovriga stallda sakerheter avsag sakerheter som Catella Bank hade
stéllt till Mastercard och Visa.
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NOT 33 EVENTUALFORPLIKTELSER

Mkr 2021 2020
Ovriga eventualforpliktelser 881 783
88l 783

Varav eventualférpliktelser hanforliga till
avyttringsgrupp som innehas for forsaljning:

Ovriga eventualférpliktelser 0 3

Ovriga eventualférpliktelser avser framst garantiférbindelser till
kreditinstitut som sakerhet for beviljade krediter till dotterforetaget
Kaktus 1 HoldCo ApS. Dérutdver har Catella AB respektive Catella
Holding AB ingtt borgensatagande gentemot aktuell hyresgast
avseende Infrahubs Norrkdping, Infrahubs VVaggeryd och Infrahubs
Ljungbys fullgérande enligt relevant hyresavtal, se vidare
Transaktioner med narstaende.

Ovriga eventualforpliktelser avser dven garantiforpliktelser som
lamnats for hyreskontrakt med hyresvardar.

Ovriga rattsliga forfaranden

Bolag inom koncernen ar inblandade i ett fatal tvister eller rattsliga
forfaranden samt skattedrenden som uppkommit i den l6pande
verksamheten. Risker forenade med sddana handelser tacks av
kontraktsenliga garantiforpliktelser, forsakring eller erforderliga
reserver. Eventuell skadestandsskyldighet och andra kostnader i
samband med sddana rattsliga forfaranden bedéms inte véasentligen
paverka koncernens affarsverksamhet eller finansiella stallning.

NOT 34 ATAGANDEN

Mkr 2021 2020
Investeringsataganden 9 15
Ovriga ataganden 0 0

9 15

Varav ataganden hanforliga till avyttringsgrupp som
innehas for forsaljning:

Investeringsataganden avser det onoterade innehavet i Pamica 2 AB.

NOT 35 KASSAFLODE

Under rakenskapsaret uppgar erhallna och betalda réantor for Catella
koncernen till foljande belopp:

Mkr 2021 2020
Erhallna rantor 14 2
Betalda rantor -37 -47
Varav hdnforliga till kontraktskulder -10 -11
Netto betalda rintor -22 -45

Avstamning av skulder som kommer fran Finansieringsverksamheten i
kassaflodet:

Lane- avyttrat Valutakurs.
Ingdende Kassa- upplaggnings: dotter- differense Utgaende
Mkr balans floden  kostnader Rinta bolag r balans
| la
Obligationslan 751 760 6 4
2017
Obligationslan 1239 5 1941
2021
Fast\gherprOJekt— 454 784 16 1255
finansiering
€] I
vrig uppianing 99 34 18 1 48
Summa 1303 1229 8 4 -18 18 2543

NOT 36 FORVARY OCH AVYTTRING AV VERKSAMHETER

Foérvarv och avyttringar under 2021

| januari 2021 avyttrade Catella hela sitt innehav, 50,1 procent av
aktierna, i franska dotterforetaget Catella Asset Management SAS for
en kontant képeskilling om 162 mkr. Resultatet fran avyttringen efter
transaktionskostnader och skatt uppgick till 130 mkr.
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Mkr 2021
Total kopeskilling 162
Forvérvskostnader -5
Nettoforsiljningsvarde 158

Avyttrade nettotillgangar;

Anlaggningstillgdngar 57
Likvida medel 48
Ovriga omsittningstillgingar 13
Langfristiga skulder -42
Kortfristiga skulder -22
Nettotillgangar 54
Innehav utan bestdammande inflytande =27
Goodwill -
Avyttrade nettotillgangar 27
Realisationsresultat 130
Kassaflode;

Kontant reglerad képeskilling 155
Forvarvskostnader -5
Likvida medel i avyttrat dotterféretag -48
Forandring av koncernens likvida medel vid avyttring 102

Under 2021 forvéarvades 20 procent av andelarna i Catella Residential i
Frankrike fr&n innehavare utan bestimmande inflytande for en
kopeskilling om 54 mkr.

Vidare okade Catella sitt &gande i Infrahubs AB fran 33 till 50
procent av foretaget och vilket féranledde en omklassificering frén
Andelar i intresseforetag till Andelar i dotterféretag med full
konsolidering av innehavet.

Forvarv och avyttringar under 2020
| november 2020 forvarvade Catella aktier i dotterforetaget Infrahubs
Fastighet 2 AB som uppfor en logistikfastighet i Norrkdping och vilken
ar fullt uthyrd till Postnord TPL AB. | samband med det investerade
Catella och partners vardera 60 mkr i bolaget. Vidare gjordes forvarv
av andelar fran innehav utan bestimmande inflytande i Catella
Property Spain SA.

Vidare under 2020 avyttrade Catella 70 procent av aktierna i Catella
Fondforvaltning till Athanase Industrial Partner ("Athanase”) for en
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kontant kdpeskilling om 140 mkr. Den totala resultateffekten efter
skatt och transaktionskostnader uppgick till -9 mkr. Catella har under
januari 2022 ratt att avyttra och Athanase har rétt att forvarva
resterande 30 procent av aktierna for en kdpeskilling om 60 mkr.
Catellas kvarstdende 30 procentiga dgande i fondbolaget redovisas fran
och med 30 september 2020 som Innehav i intresseforetag.

NOT 37 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Forséljning av kvarstaende andelar i Catella Fondforvaltning
Catella nyttjade sin option att avyttra resterande 30 procent av aktierna
i Catella Fondférvaltning AB till Athanase for en kdpeskilling om 60
mkr. Transaktionen &gde rum 10 januari 2022 och hade ingen
paverkan pa koncernens resultat 2021.

NOT 38 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Narstaenderelationer

Narstaenderelationer med betydande inflytande innefattar Catellas
styrelseledamdter och koncernledning, inklusive familjemedlemmar,
samt foretag dér dessa personer har styrelseuppdrag eller positioner
som ledande befattningshavare och/eller har betydande aktieinnehav.
For ledande befattningshavares deldgande i Catella samt i dotterbolag,
se not 11.

Vidare finns nyckelpersoner i dotterbolag inom Corporate Finance
och Property Investment Management verksamheterna vilka i vissa fall
&r deldgare i de dotterbolag de arbetar i. Det finns sarskilda
forutsattningar hanforligt till dessa delégarskap. | enlighet med
koncerns redovisningsprinciper redovisas innehav utan bestammande
inflytande hanforligt till dessa agarandelar som en personalkostnad.

Transaktioner med narstaende
2021

Den garanti som Catellas huvudégare CA Fastigheter AB lamnat
gallande investering i Infrahubs Fastighet 2 AB i utbyte mot aktier i
bolaget (se 2020 nedan) bedéms inte behdva tas i ansprak dé projektet
erholl extern bankfinansiering under tredje kvartalet 2021.

Catella innehar andelar i intresseforetaget Catella Project Capital
GmbH vars 6vriga del&gare utgors av Claesson & Anderzén-koncernen
och ledningen i Catella Project Management GmbH.

Catellas tyska dotterforetag Catella Project Management GmbH
(CPM) driver fastighetsutvecklingsprojekten inom intresseféretaget
Catella Project Capital GmbH. Vidare driver Catellas franska
dotterforetag Catella Logistic Europe SAS (CLE)
fastighetsutvecklingsprojekt inom flera intresseforetag. Ingen del av de
arvoden for utforda tjanster som CPM och CLE fakturerar
intresseforetagen elimineras i Catellas koncernresultatrakning da
intresseforetagen faller utanfor Catellas intressegemenskap.

2020

Catella forvarvade i november 2020 aktier i dotterforetaget Infrahubs
Fastighet 2 AB som uppfor en logistikfastighet i Norrkoping och vilken
ar fullt uthyrd till Postnord TPL AB. | samband med det investerade
Catella och partners vardera 60 mkr i bolaget. Catella garanterar
hyresavtalets genomforande gentemot Postnord. Catellas huvudégare
CA Fastigheter AB har lamnat en vederlagsfri, ovillkorad forpliktelse
att investera erforderligt kapital i Infrahubs Fastighet 2 AB i utbyte mot
aktier i bolaget motsvarande investeringen. Garantin kan komma att
tas i anspréak i den utstrackning annan finansiering inte kan erhallas for
projektet.

NOT 39 AVYTTRINGSGRUPP SOM INNEHAS FOR FORSALJNING
Under 2018 gjordes en strategisk 6versyn av verksamheten inom

Catella Bank S.A och vilken resulterade i att bankens verksamheter
avvecklades under 2019 och inledningen av 2020. | november 2021
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godkinde ECB Catella Banks ansdkan om att aterlamna banklicensen
och upphdéra som kreditinstitut. Catella Bank, namnéndrat till Catella
Luxembourg, presenteras darfor sedan 30 september 2018 i enlighet
med IFRS 5, Anlaggningstillgdngar som innehas till forsaljning och
avvecklade verksamheter. Det innebdr att den avvecklade
verksamheten redovisas netto efter skatt pa en separat rad i koncernens
resultatrdkning. Catella har valt att bendmna denna post i
resultatrakningen Arets resultat frén avyttringsgrupp som innehas fér
forsaljning. 1 koncernens balansrakning redovisas tillgangar och
skulder hanforliga till den Gverlatna verksamheten skilda fran évriga
tillgdngar och skulder pé en separat rad benamnd Tillgangar i
avyttringsgrupp som innehas for forsaljning respektive Skulder i
avyttringsgrupp som innehas for forsaljning.

I tabellerna nedan framgar resultatrakning, tillgangar och skulder
samt kassafléden i ssmmandrag for verksamhet under avveckling
(avyttringsgrupp som innehas for forsaljning).

Under 2021 avyttrade Catella Luxembourg sitt innehav av Visa A
aktier. Realiserat resultat fran Visa A aktier och orealiserad
vérdejustering pa kvarvarande Visa preferensaktier serie C uppgick till
totalt 8 mkr och redovisas i Ovrigt totalresultat.
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Mkr 2021 2020
Totala intakter 1 26
Ovriga kostnader -14 -137
Finansiella poster - netto 1 41
Resultat fore skatt -12 -70
Skatt -3 10
Arets resultat fran avyttringsgrupp som innehas W €0
for forsiljning

Tillgdngar 2021 2020
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via 61 138
Ovrigt totalresultat

Likvida medel 199 374
Ovriga tillgangar 60 106
Tille P— immehas 15

“| géngar i avyttringsgrupp som innehas for 3] 618
forsaljning

Skulder 2021 2020
Uppléning och laneskulder - 2
Ovriga skulder 43 65
Skulder i avyttri innehas o

! u“ er i avyttringsgrupp som innehas for s 7
forsiljning

Kassafloden 2021 2020
Kassafléde frdn den Iépande verksamheten -48 =212
Kassafléde frdn investeringsverksamheten 87 128
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -214 0
Arets kassaflode fran avyttringsgrupp som
VYHrNESErUpP -175 -84

innehas for forsiljning

| december 2021 gjorde Catella Luxembourg en nedséttning av sin
dverkursfond om 240 mkr varav 214 mkr utbetalades till svenska
holdingbolaget Catella Holding fére utgdngen av 2021 och resterande
belopp éterbetalades i borjan av 2022.

NOT 40 ANVANDANDE AV NYCKELTAL E| DEFINIERADE | IFRS
SAMT BEGREPP OCH VALUTAKURSER

Catella-koncernens redovisning upprattas enligt IFRS. Se not 2 for
ytterligare information om redovisningsprinciper. | IFRS definieras
endast ett fatal nyckeltal. Fran och med andra kvartalet 2016 tillampar
Catella ESMAs (European Securities and Markets Authority — Den
Europeiska vardepappers- och marknadsmyndigheten) nya riktlinjer
for alternativa nyckeltal, Alternative Performance Measures). | korthet
ar ett alternativt nyckeltal ett finansiellt matt Gver historisk eller
framtida resultatutveckling, finansiell stéllning eller kassafléde som
inte &r 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 underldttar en analys av
koncernens utveckling. Dessa tillaggsuppgifter &r komplimenterande
information till IFRS och ersétter ej nyckeltal definierade i IFRS.
Catellas definitioner av matt ej definierade i IFRS kan skilja sig fran
andra foretags definitioner. Samtliga Catellas definitioner inkluderas
nedan. Berdkning av alla nyckeltal kan stdmmas av mot poster i
resultat- och balansrékning.
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Definitioner

Alternativa nyckeltal som inte ar definierade enligt IFRS

Beskrivning

Orsak till anvandning av matt

Eget kapital per aktie

Eget kapital vid periodens utgang dividerat med antal aktier i slutet av
perioden

Inkluderas for att investerare ska kunna skapa sig en bild av det egna kapitalet
representerat av en aktie.

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 hinforligt till moderbolagets aktieagare 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

Avrets resultat hinforligt till moderbolagets aktieagare dividerat med
genomsnittligt antal aktier med hansyn taget till effekt av utestaende 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 forvérvsrelaterade immateriella
tillgdngar dividerat med totala intakter fér perioden.

Inkluderas for att investerare ska kunna skapa sig en bild av Iénsamheten i
Bolaget.

Earnings Before Interest, Taxes, Depreciation and Amortization (EBITDA)

Resultat fére rantenetto, skatt och avskrivningar

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 for investerare och
andra intressenter som vill bedéma Catellas finansiella stabilitet och férméga
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 férméga
att ticka rantekostnader.

Sysselsatt kapital

Icke rdntebdrande anldggningstillgangar och omsattningstiligangar med avdrag
for icke rantebdrande ldng- och kortfristiga skulder.

Mattet askadliggdr Bolagets sysselsatta kapital.

Nettoskuld/Nettokassa

Nettot av rantebdrande avsdttningar och skulder minskat med rdantebdrande
finansiella tillgdngar inklusive likvida medel och investeringar i laneportfdlier. Ar
detta belopp negativt bendmns det nettokassa.

Mattet dskadliggor Bolagets formaga att betala tillbaka rantebarande skulder
med rdntebarande tillgdngar inklusive likvida medel.

Kassaflode per aktie

Arets kassaflode dividerat med antal aktier i slutet av perioden.

Inkluderas for att investerare ska kunna skapa sig en bild av kassaflodet
representerat av en aktie.

Utdelning per aktie

ARSREDOVISNING 2021

Utdelning dividerat med antal aktier vid periodens slut.

Inkluderas for att investerare ska kunna skapa sig en bild av Bolagets utdelning
Sver tid.
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Alternativa nyckeltal som inte ar definierade enligt IFRS

Beskrivning

Orsak till anvandning av matt

Direktavkastning, %

Utdelning per aktie dividerat med priset per aktie vid periodens slut.

Inkluderas for att investerare ska kunna skapa sig en bild av drets utdelning i
forhallande till priset per aktie.

Vinstmarginal

Periodens resultat dividerat med totala intakter for perioden.

Mattet dskadliggér [onsamheten oavsett skattesats for bolagsskatt.

Price/Earnings (P/E)

Borsvardet for samtliga aktier vid periodens slut dividerat med arets resultat.

Bolaget anser att nyckeltalet ger investerare en bittre forstaelse for
prissdttningen av Bolagets aktie i forhallande till liknande bolag pa
aktiemarknaden.

Price/Book (P/B) Borsvardet for samtliga aktier vid periodens slut dividerat med eget kapital. Bolaget anser att nyckeltalet ger investerare en bittre forstaelse for
prissattningen av Bolagets aktie i férhallande till liknande bolag pa
aktiemarknaden.

EV/EBITDA Enterprise Value dividerat med EBITDA Bolaget anser att nyckeltalet ger investerare en bittre forstdelse for

prissattningen av Bolagets aktie i férhallande till liknande bolag pa
aktiemarknaden.

Antal anstallda vid periodens slut

Antal anstallda vid periodens utgang omraknade till heltidstjanster.

Inkluderas for att investerare ska kunna skapa sig en bild av antalet anstallda i
Bolaget 6ver tid.

Antal anstallda i genomsnitt

Genomsnittet av antal anstdllda vid utgdngen 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 transaktionstillfallena.

Delar av Catellas intakter inom Corporate Finance avtalas med kund utifran
det underliggande fastighetsvdrdet vid respektive uppdrag. Inkluderas for att
investeraren ska kunna skapa sig en bild av vad som driver delar av intakterna.

Forvaltat kapital vid drets slut

*  Se nedan for berakningsunderlag
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Forvaltat kapital ar vdrdet av Catellas kunders deponerade/placerade kapital.

Delar av Catellas intakter inom Asset Management and Banking avtalas med
kund utifran vardet pa det underliggande placerade kapitalet. Inkluderas for att
investeraren ska kunna skapa sig en bild av vad som driver delar av intakterna.
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Berdkning av rantabilitet pa eget kapital per segment. Koncernen innehéller samtliga verksamheter (Inkl. affarsomradet Banking)

2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020 2020 2019 2019 2019 2019 2018 2018 2018
KONCERNEN okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep apr-jun
Periodens resultat, mkr * 95 34 -46 91 -8 220 -147 0 47 -83 38 m -133 -13 13
Eget kapital, mkr * 1688 1586 1554 1737 1612 1564 1381 1577 1522 1487 1543 1603 1442 1578 1587
Réntabilitet pa eget kapital, % 11 4 16 10 4 8 -12 0 7 -4 0 -1 -7 5 10

2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020 2020 2019 2019 2019 2019 2018 2018 2018
CORPORATE FINANCE okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep apr-jun
Periodens resultat, mkr * 36 -7 33 =27 23 1 -8 -16 27 2 " -16 12 1 7
Eget kapital, mkr * 50 29 36 72 98 34 36 40 57 29 27 17 35 44 42
Réntabilitet pd eget kapital, % 62 41 53 -20 -1 10 14 69 70 25 21 8 21 40 52

2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020 2020 2019 2019 2019 2019 2018 2018 2018
PROPERTY INVESTMENT MANAGEMENT okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep apr-jun
Periodens resultat, mkr * 62 50 52 161 16 63 46 27 13 3 38 -8 -3 3 32
Eget kapital, mkr * 1049 897 849 793 617 652 586 579 531 516 508 474 460 216 216
Rantabilitet pa eget kapital, % 39 37 42 44 26 26 17 16 9 7 8 8 13 43 0

2021 2021 2021 2021 2020 2020 2020 2020 2019 2019 2019 2019 2018 2018 2018
PRINCIPAL INVESTMENTS okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep apr-jun
Periodens resultat, mkr * -5 8 -1 3 -14 176 13 2 19 0 0 0 0 0 0
Eget kapital, mkr * 175 174 171 161 156 178 1 4 -14 0 0 0 0 0 0
Rantabilitet pa eget kapital, % 3 -3 123 177 272 620 -1800 -1047 -652 0 0 0 0 0 0

* Hdnforligt till moderbolagets aktiedgare.
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Begrepp

Upplaning
Lan fran kreditinstitut.

Laneskulder
Lan fran icke kreditinstitut.

wAacc
Weigthed Average Cost of Capital (V&gd genomsnittlig
kapitalkostnad).

EV
Enterprise Value (bolagsvarde)

Valutakurser

Kurserna pa de i koncernen ingaende valutorna var i férhéllande till
SEK i genomsnitt respektive per balansdagen foljande:
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Valutakurser 2021

Genomsnitts: Balansdags-

Valuta kurs kurs
CHF 9,385 9,855
DKK 1,364 1,375
EUR 10,145 10,227
HKD 1,104 1,160
GBP 11,802 12179
NOK 0,998 1,025
usb 8,582 9,044

Valutakurser 2020

Genomsnitts- Balansdags-

Valuta kurs kurs
CHF 9,798 9,254
DKK 1,407 1,349
EUR 10,487 10,038
HKD 1,187 1,056
GBP 11,798 11,087
NOK 0,979 0,955
usb 9,204 8,189
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Moderbolagets resultatrakning Moderbolagets rapport &ver totalresultat

2021 2020 2021 2020
Mkr Not jan—dec jan—dec Mkr Not jan—dec jan—dec
Nettoomsittning 18,7 14,3 Arets resultat -105,6 -51,0
Ovriga rorelseintikter 2,0 16,2 Ovr\gt totalresultat
Totala intakter 20,7 30,5 Ovrigt totalresultat for aret, netto efter skatt 00 00
Ovriga externa kostnader 42 -24,7 -46,8 Summa totaltresultat for aret -105,6 -51,0
Personalkostnader 43 -43,5 -324
Avskrivningar -0,7 -09
Ovriga rorelsekostnader -1,0 0,0
Rorelseresultat -49,2 -49,6
Rénteintdkter och liknande resultatposter 44 87 336
Réntekostnader och liknande resultatposter 45 -65,0 -351
Finansiella poster -56,4 -1,5
Resultat fore skatt -105,6 -51,2
Skatt pd arets resultat 46 - 0,2
Arets resultat -105,6 -51,0
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Moderbolagets balansrakning

2021 2020
Mkr Not 31 dec 31 dec
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Immateriella tillgangar 47 07 30
Materiella anldggningstillgangar 0,1 00
Andelar i koncernforetag 48 10582 1052,6
1 059,0 1 055,6
Omsittningstillgangar
Kundfordringar 0,1 01
Fordringar hos koncernforetag 531,5 2257
Skattefordringar 0,1 0,2
Ovriga kortfristiga fordringar 17 7,0
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 69 3,0
Likvida medel 0,1 0,2
540,5 236,3
Summa tillgangar | 599,5 1 291,9
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2021 2020
Not 31 dec 31 dec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 49
Bundet eget kapital
Aktiekapital 176,7 176,7
Reservfond 0,0 2499
176,7 426,6
Fritt eget kapital
Overkursfond 814 814
Balanserad vinst 1826 63,2
Arets resultat -105,6 51,0
158,3 93,6
Summa eget kapital 335,0 520,1
Skulder
Langfristiga laneskulder 50 12410 7506
Avsattningar for pensioner = —
1241,0 750,6
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 64 2,0
Skulder till koncernforetag 05 0,1
Skatteskulder - -
Ovriga kortfristiga skulder 06 9.3
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 51 16,0 9.8
23,5 21,2
Summa skulder | 264,5 771,7
Summa eget kapital och skulder | 599,5 1 291,9
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Moderbolagets kassaflodesanalys

2021 2020

Mkr Not jan—dec jan—dec
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
Resultat fére skatt -105,6 -512
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet:

Avskrivningar 0,7 09

Finansiella poster 12,3 4,0
Kassaflode fran den |dpande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital -92,6 -46,3
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital
Okning (-) / minskning (+) av rorelsefordringar -304,3 353
Okning (+) / minskning (-) av rérelseskulder 13 -6,4
Kassaflode fran den l6pande verksamheten -395,6 -17,4
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgangar -0,1 00
Forvarv av immateriella anlaggningstillgangar - -05
Avyttring av immateriella anldggningstillgdngar 16 -
Investeringar i dotterforetag 48 -5,6 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4,1 -0,5
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Nyemission - 149
Upptagna lan 50 12389 -
Amortering av lan -759,8 -
Erhdllna koncernbidrag - 29
Ldmnade utdelningar -79,5 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 399,7 17,8
Arets kassaflode -0,1 -0,1
Likvida medel vid érets borjan 0.2 03
Valutakursdifferens i likvida medel 0,0 0,0
Likvida medel vid arets slut 0,1 0,2
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Moderbolagets rapport 6ver férandringar i eget kapital

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Mkr Not 49 Aktiekapital Reservfond Overkursfond Balanserad vinst Arets resultat Summa eget kapital
Eget kapital | januari 2020 172,6 249,9 70,6 76,2 -13,0 556,3
Vinstdisposition -13,0 13,0 00
Utdelning 00
Arets totalresultat for januari-december 2020

Arets resultat -510 -51,0
Ovrigt totalresultat, netto efter skatt 00 0,0
Arets totalresultat -51,0 -51,0
Nyemission 41 10,7 14,9
Eget kapital 31 december 2020 176,7 249,9 81,4 63,2 -51,0 520,1
Vinstdisposition -51,0 51,0 0,0
Utdelning 79,5 -79)5
Minskning av reservfond for éverforing till fritt eget kapital -249,9 2499 00
Arets totalresultat for januari—december 2021

Arets resultat -105,6 -105,6
Ovrigt totalresultat, netto efter skatt 0,0 0,0
Arets totalresultat -105,6 -105,6
Nyemission 0,0
Eget kapital 31 december 2021 176,7 0,0 81,4 182,6 -105,6 335,0
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Moderbolagets noter

NOT 41 REDOVISNINGSPRINCIPER FOR MODERBOLAGET

Moderbolagets finansiella rapporter ar upprattade i enlighet med
Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning fér juridiska personer.
Moderbolaget tillimpar genom detta samma redovisningsprinciper
som koncernen dar sa ar tillampligt utom i de fall som anges nedan.

Moderbolaget anvédnder bendmningarna balansrakning respektive
kassaflodesanalys for de rapporter som i koncernen har titlarna
rapport dver finansiell stallning respektive rapport ver kassafloden.
Resultatrakning och balansréakning fér moderbolaget &r uppstéllda
enligt rsredovisningslagens uppstallningsformer, medan rapporten
Over totalresultat, rapporten Over forandringar i eget kapital och
kassaflodesanalysen baseras pa 1AS 1 Utformning av finansiella
rapporter respektive I1AS 7 Rapport dver kassafloden.

Andelar i koncernféretag

Moderbolaget redovisar samtliga innehav i koncernforetag till
anskaffningsvérde efter avdrag for eventuell ackumulerad
nedskrivning.

Koncernbidrag
Koncernbidrag, sdval lamnade som erhallna, redovisas som en
bokslutsdisposition i resultatrakningen.

Aktiedgartillskott

L&mnade aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av posten andelar
i koncernforetag i balansrékningen. En bedémning gors darefter
huruvida det foreligger ndgot behov av nedskrivning av dessa andelar.

Anteciperad utdelning

Anteciperad utdelning redovisas i resultatrakningen som resultat fran
andelar i koncernforetag respektive fordran pa koncernféretag i
balansrakningen i de fall bolaget fattat beslut betraffande
vardedveringens storlek samt har rétt till att ensamt besluta om
utdelningens storlek.
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Leasingavtal
Moderbolaget redovisar samtliga leasingavtal som operationella
leasingavtal.

Finansiella instrument

Med hénsyn till ssmbandet mellan redovisning och beskattning
redovisas finansiella tillgangar eller skulder inte till verkligt varde.
Finansiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde
minus eventuell nedskrivning och finansiella omsattningstillgangar
redovisas enligt l&gsta vérdets princip. Finansiella skulder redovisas till
anskaffningsvarde.

Moderbolaget tillampar vidare undantagsregeln i RFR 2 for att inte
tilldmpa reglerna i 1AS 39 for finansiella garantier avseende
garantiavtal till forman for dotter- och intressebolag. | dessa fall
tillampas reglerna i IAS 37 som medfor att finansiella garantiavtal ska
redovisas som en avséttning i balansrakningen ndr Catella har ett
rattsligt eller informellt dtagande till foljd av en tidigare handelse och
det r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krévas for att
reglera tagandet. Dessutom maste det vara mojligt att gora en
tillforlitlig uppskattning av dtagandets varde.

NOT 42 OVRIGA EXTERNA KOSTNADER

Erséattningar till revisorer

Mkr 2021 2020
PwC
Revisionsuppdraget * 11 17
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget - -
Skatteradgivning 09 02
Ovriga tjdnster 00 3,0
Summa 2,0 4,9

Total kostnad &r till moderbolagets revisorer PricewaterhouseCoopers AB.

*  Med revisionsuppdrag avses arvode for den lagstadgade revisionen det vill siga sadant arbete som
4r nodvandigt for att avge revisionsberattelsen, samt sa kallad revisionsradgivning som ldmnas i
samband med revisionsuppdraget.

Operationella leasingavtal inklusive hyra

Mkr 2021 2020
Arets kostnad for operationella leasingavtal inkl 5 30
hyra uppgar till ' '
Framtida leasingavgifter avseende icke uppsagningsbara operationella
leasingavtal med dterstdende l6ptid Gverstigande ett ar férdelar sig enligt
foljande:

Forfaller till betalning inom ett ar 472 3,0
Forfaller till betalning senare dn ett men inom fem

N 44 53
ar

Forfaller till betalning senare &n fem ar 0,0 0,0
Summa 8,6 83

Ovan leasingavgifter avser framst hyra av kontorslokaler men

inkluderar &ven hyra av kontorsutrustning.

NOT 43 PERSONAL

Léner, andra ersattningar och sociala kostnader

2021 2020
Loéner och Sociala Loner och Sociala
andra  kostnader andra kostnader
ersattningar (varav  ersittningar (varav

(varav pensionskos

(varav pensionskost

Mkr tantiem) tnader) tantiem) nader)
Styrelse 2,7 06 25 0,5
00 00 00 09
Verkstéllande direktor 6,1 20 1M 0,7
(B2 ©9) ©9) ©4
Ovri 4lld
Ovrlga anstallda, 172 90 149 74
Sverige
62) G2 €S 39
Summa 26,0 11,7 18,5 8,6
(9,:4) (4.1) (3,5) (34)
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Inga pensionsforpliktelser till verkstéallande direktor eller ledande
befattningshavare finns. For ytterligare information om erséttningar
till styrelse och verkstallande direktér hanvisas till not 11.

Medelantal arsanstéllda

2021 2020
varav varav
Mkr Totalt kvinnor Totalt kvinnor
VD och ledande
. 5 1 2 -
befattningshavare
Ovriga anstallda 10 3 10 2
Summa 15 4 12 2

NOT 44 RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Mkr 2021 2020
Réntor 00 00
Realisationsresultat fran derivatinstrument 81 323
Valutakursvinster 06 13
Summa 87 33,6

Av ranteintékter och liknande resultatposter ar 0,0 mkr (0,0)
koncerninterna.

NOT 45 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Mkr 2021 2020
Réntor -57,3 =311
Laneuppldggningskostnader -78 -4.0
Valutakursforluster 00 00
Summa -65,0 -35,1

Av rantekostnader och liknande resultatposter ar 0,0 mkr (0,0)
koncerninterna.
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NOT 46 SKATT PA ARETS RESULTAT

Mkr 2021 2020
Uppskjuten skattekostnad/intékt avseende

skattemdssiga underskottsavdrag

Uppskjuten skattekostnad/intakt avseende
tempordra skillnader

Justeringar avseende tidigare ar = 072
Summa 0,0 0,2

Arets skattemassiga underskott uppgér till 37,7 mkr (15,0).
Moderbolagets kvarstaende underskottsavdrag uppgar per 31
december 2021 till 55,0 mkr (17,8). Ingen uppskjuten skattefordran
redovisas i moderbolaget per balansdagen.

NOT 47 IMMATERIELLA TILLGANGAR

Mkr 2021 2020
Ingdende bokfort virde 30 33
Inkép - 05
Awvyttringar och utrangeringar -1,6 -
Avskrivningar -0,7 -0,8
Utgaende bokfort varde 0,7 3,0

Immateriella tillgdngar avser koncerngemensamt ekonomisystem.
Under aret har de enheter som nyttjar systemet fakturerats och bokfort
vérde per balansdagen avser endast moderbolagets andel. Tillgangen
skrivs av under den bedémda nyttjandeperioden vilken forvantas
uppga till 5 ar.

NOT 48 ANDELAR | KONCERNFORETAG

Bokfort varde, Mkr

Kapital- Rostritts- Antal
Bolag andel, % andel, % andelar 2021 2020
Catella Holding AB 100% 100% 1000 10526 10526
Catella Real Estate AG 10% 10% 252 500 56 -
Summa 10582 10526

Uppgifter om dotterforetagens organisationsnummer och sate:

Bolag Org.nr. Stad
Catella Holding AB 556064-2018 Stockholm
Catella Real Estate AG HRB 169051 Muinchen

Andelar i koncernforetag 2021 2020
Ingdende bokfort virde 10526 10526
Férvary 56 -
Utgaende bokfort varde | 058,2 1 052,6

Under aret har 10 procent av andelarna i koncernbolaget Catella Real
Estate AG forvérvats i en koncernintern transaktion.

NOT 49 EGET KAPITAL

Aktiekapitalet uppgick per 31 december 2021 till 176,7 mkr (176,7)
fordelat pa 88 348 572 aktier (88 348 572). Kvotvirde per aktie &r 2.
Aktiekapitalet ar fordelat pa tva aktieslag med olika rostvarde; 2 530
555 A aktier, med fem roster per aktie, och 85 818 017 B aktier med en
rost per aktie. Nagra andra skillnader mellan aktieslagen finns inte.

Bolagsordningen innehaller en rattighet for innehavare av aktier av
serie A att omvandla dessa till lika antal aktier av serie B. Under 2021
har inga aktier av serie A omvandlats till serie B.

Négra utestdende konvertibla skuldebrev som skulle kunna leda till
utspadning av aktiekapitalet finns inte per 31 december 2021.

Vid extra bolagsstdmma i december 2020 beslutades om inférande
av ett nytt incitamentsprogram genom emission av hogst 3 000 000
teckningsoptioner fordelat pa tva serier; 2020/2024:A och 2020/2025:B.
Per den 1 juni 2021 6verlats 2 750 000 teckningsoptioner till
medlemmar i koncernledningen och resterande 250 000
teckningsoptioner fanns i eget lager per den 31 december 2021, dessa
beskrivs ytterligare i not 12.

Styrelsen har inte ndgot bemyndigande, vare sig for aterkop eller
emission av aktier. Inga aktier innehas av bolaget sjélvt eller av dess
dotterbolag.

Aktiedgare med mer an 10 procent av rosterna

Huvudaktiedgare per den 31 december 2021 var Claesson & Anderzén-
koncernen (med narstdende) med 49,4 procent (49,4) av aktiekapitalet

P.113



DET HAR AR CATELLA VERKSAMHET OCH MARKNAD

HALLBARHET AKTIEN OCH AGARE

BOLAGSSTYRNING FINANSIELLA RAPPORTER

och 48,8 procent (48,8) av rosterna foljt av Alcur Fonder med ett
innehav pa 6,9 procent (4,2) av kapital och 6,2 procent (3,8) av
rosterna.

Utdelning

Styrelsen foreslar en utdelning om 1,00 kr per aktie och vilket
motsvarar totalt 88,3 mkr. Den foreslagna utdelningen ryms inom vad
som ar maximalt tillatet belopp enligt obligationsvillkoren; det hégsta
av 80 mkr eller 60 procent av rets resultat hanforligt till
moderforetagets aktiedgare. For rakenskapsaret 2020 lamnades en
utdelning pa 0,90 kronor per aktie.

Bundna fonder
Bundna fonder far inte minskas genom vinstutdelning.

Reservfond
Syftet med reservfonden har varit att spara en del av nettovinsten, som
inte gar at for tackning av balanserad forlust. Belopp som fore 1 januari
2006 tillforts Gverkursfonden har Gverforts till och ingar i
reservfonden. Overkursfonder som uppkommer efter den 1 januari
2006 redovisas som fritt eget kapital i moderbolaget.

Per den 17 juni 2021 beviljade Bolagsverket tillstand till minskning
av hela reservfonden for dverforing till fritt eget kapital.

Fritt eget kapital

Foljande fonder utgor tillsammans med arets resultat fritt eget kapital,
det vill saga det belopp som finns tillgangligt for utdelning till
aktiedgarna.

Overkursfond

Nar aktier emitteras till 6verkurs, det vill sdga for aktierna ska betalas
mer &n aktiernas kvotvarde, ska ett belopp motsvarande det erhalina
beloppet utdver aktiernas kvotvarde, foras till 6verkursfonden. Belopp
som tillforts 6verkursfonden fran och med 1 januari 2006 ingar i fritt
eget kapital.

Balanserade vinstmedel

Balanserade vinstmedel utgors av foregédende ars balanserade
vinstmedel och resultat efter avdrag for under aret lamnad
vinstutdelning.
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NOT 50 LANESKULDER

Mkr 2021 2020
Obligationslan 12410 746,6

1 241,0 746,6
Avgar: langfristig del -12410 -746,6
Kortfristig del 0,0 0,0

I mars 2021 emitterade Catella AB en ny icke sakerstélld obligation om
totalt 1 250 mkr med en 16ptid om 4 ar. Obligationen I6per med en
rérlig ranta om tremanaders Stibor plus 475 punkter. | samband med
det aterkoptes respektive aterinlostes den aldre obligationen om 750
mkr for ett pris 101,3 procent av nominellt belopp.

Obligationen ar noterad pa NASDAQ Stockholm och har slutforfall
i mars 2025.

Finansieringen dr vidare villkorad av att koncernens egna kapital
vid var tillfalle uppgar till 1agst 800 mkr. Darutover finns
begransningar vad galler utdelningar. Arlig utdelning till
moderforetagets aktiedgare kan maximalt uppga till det hogsta av 80
mkr eller 60 procent av arets resultat hanforligt till moderforetagets
aktiedgare. Dessa villkor har uppnétts sval under aret som per 31
december 2021.

NOT 51 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Mkr 2021 2020
Semesterloneskuld 16 09
Upplupna l6ner 7,6 35
Sociala avgifter 29 13
Upplupna réantekostnader 24 14
Upplupna revisionsarvoden 03 05
Upplupna styrelsearvoden 08 08
Ovriga poster 04 15
Summa 16,0 9,8

NOT 52 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Catella AB har lamnat garanti till kreditinstitut om 330,1 mkr (323,8)
som sakerhet for beviljade krediter till dotterféretaget Kaktus 1
HoldCo ApS. Dérutdver har moderbolaget ingatt ett borgensatagande
gentemot PostNord (hyresgast) avseende dotterforetaget Infrahubs
Fastighet 2 ABs (hyresvard) fullgoérande enligt hyresavtalet mellan
hyresvérd och hyresgast uppgaende till 455,0 mkr (455), se vidare
Transaktioner med narstdende, se aven not 38 Transaktioner med
narstaende.

Inga stéllda sékerheter fanns per den 31 december 2021.

NOT 53 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Moderbolaget har en narstaenderelation med sina dotterbolag.
Prissattning vid transaktioner mellan moderforetag och dotterbolag
sker med beaktande av affarsméssiga principer. Under 2021 har Catella
AB tillhandahéllit ett antal koncerninterna tjanster till flertalet
dotterbolag for vilka marknadsmassigt pris har erlagts. Inga
utdelningar eller koncernbidrag har erhallits fran dotterforetag under
2021.

For ledande befattningshavares formaner hanvisas till koncernens
uppgifter under not 11 till koncernredovisningen samt till not 43.

For stallda sakerheter och eventualforpliktelser till forman for
dotterbolag hanvisas till not 52.

NOT 54 FINANSIELL RISKHANTERING

Moderbolaget tillampar, med de undantag som framgar av not 41, IAS
39 Finansiella instrument: Redovisning och vérdering. Catella AB
(publ) &r ett holdingbolag for koncernen dar koncernledning och
andra centrala gruppfunktioner har samlats. Moderbolagets tillgdngar
avser framst aktier i dotterbolag och fordringar pa dotterbolag.
Moderbolaget har sedan maj 2018 reducerat valutarisken i Catellas
nettotillgdngar i euro genom valutasikring med valutaswapar.
Sékringen hade ett nominellt belopp om 60 miljoner EUR och forfoll i
februari 2021 da positionen stidngdes. For narvarande sker ingen
sikring av valutarisken i Catellas nettotillgdngar. Koncernledningen
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utvarderar arligen behovet av sakring av koncernens omrakningsrisker.
Inga andra placeringar i finansiella instrument finns.

Moderbolaget har vidare upptagit langfristig lanefinansiering i SEK
med rorlig ranta for egen verksamhetsfinansiering. Med bakgrund av
detta har den juridiska personen Catella AB (publ) frdmst exponering
mot ranterisk och likviditetsrisk. Marknadsrisk har sedan stangning av
derivatinstrument eliminerats. Exponering mot andra finansiella risker
sasom kreditrisk och valutarisk etc. &r begransad.

Rénterisk

Rénterisk ar risken att bolagets nettoresultat paverkas till foljd av
forandringar i det allmanna ranteldget. Moderbolaget analyserar och
féljer I6pande upp sin exponering for ranterisk.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk dr risken att Catella AB (publ), inom en definierad
tidsperiod, inte kan refinansiera sina existerande tillgangar eller ar
oformogen att méta utdkade krav pa likviditet. Likviditetsrisk
innefattar ocksa risken att moderbolaget tvingas Iana till ofordelaktig
ranta eller maste sélja tillgdngar med forlust for att kunna fullgéra sina
betalningsataganden. Moderbolaget analyserar och foljer lopande upp
sin exponering for likviditetsrisk. Vid behov kan moderbolaget bruka
dotterbolags 6verskottslikviditet via interna 1an. Ingen férutbestamd
forfallotidpunkt finns for de koncerninterna lanen.

Marknadsrisk

Marknadsrisk inkluderar risken for forlust till foljd av foréndringar av
rantor, valuta- och aktiekurser, inklusive prisrisk i samband med
avyttring av tillgangar eller stangning av positioner.

ARSREDOVISNING 2021

Valutarisk
Inga fordringar eller skulder i utlandsk valuta, férutom vissa
koncernmellanhavanden, fanns per 31 december 2021.

For ytterligare information om finansiella risker for koncernen,
vilka &r indirekt tillampliga dven fér moderbolaget, hanvisas till not 3.

Kreditrisk

Kreditrisken avseende fordringar pa dotterbolag har beaktats och
beddms ej vara vésentlig. Likvida medel &r placerade hos véletablerade
banker med god kreditvardighet och inget nedskrivningsbehov
beddms foreligga for dessa.

NOT 55 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Det ar i nuldget osakert vilka langsiktiga konsekvenser kriget i Ukraina
far pa omvérlden och hur detta kan komma att paverka Catella och
dess dotterbolag. | nuldget har Catella ingen afférsverksamhet i dessa
lander.

Forsaljning av kvarstaende andelar i Catella Fondforvaltning
Catella nyttjade sin option att avyttra resterande 30 procent av aktierna
i Catella Fondférvaltning AB till Athanase for en kdpeskilling om 60
mkr. Transaktionen &gde rum 10 januari 2022 och hade ingen
paverkan pa koncernens resultat 2021.

Catellas delagda bolag Infrahubs séljer logistikfastighet i
Norrképing

Den 23 mars 2022 tecknade Infrahubs avtal om att sélja fastigheten till
Allianz Real Estate for cirka 880 mkr efter avdrag for uppskjuten skatt.

60 mkr av kdpeskillingen &r villkorad av att Infrahubs slutfor
installation av solpaneler. Overlatelsen av fastigheten beréknas ske
under andra kvartalet 2022.

NOT 56 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till &rsstammans forfogande star féljande fria fond- och vinstmedel i
moderbolaget:

Kr

Overkursfond 81 356 057

Balanserat resultat 182 580 744

Arets resultat -105 621 276
158 315 525

Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar att de till férfogande
stdende vinstmedlen disponeras enligt foljande:

Kr

att utdelning till aktiedgarna laimnas med 1,00 kr per aktie, totalt 88 348 572

att i ny rakning dverfors (varav 69 966 953 till Gverkursfond) 69 966 953
158 315 525

Styrelsen foreslar en utdelning om 1,00 kr per aktie och vilket
motsvarar totalt 88,3 mkr. Den foreslagna utdelningen ryms inom vad
som ar maximalt tillatet belopp enligt obligationsvillkoren; det hogsta
av 80 mkr eller 60 procent av arets resultat hanforligt till
moderforetagets aktiedgare

For rakenskapsaret 2020 lamnades en utdelning pa 0,90 kronor per
aktie.
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Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar att arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen har upprattats i enlighet med internationella redovisningsstandarder
IFRS sddana de antagits av EU. Arsredovisningen respektive koncernredovisningen ger en réttvisande bild av moderbolagets och koncernens stéllning och resultat. Férvaltningsberéttelsen fér moderbolaget respektive koncernen
ger en rattvisande Gversikt 6ver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingér i koncernen
star infor.

Moderbolagets och koncernens resultatrakningar och balansriakningar 4r foremal for faststallande pa &rsstimman den 24 maj 2022.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har, som framgar ovan, godkénts for utfardande av styrelsen och verkstéllande direktéren Stockholm den 11 april 2022.

Johan Claesson Tobias Alsborger Jan Roxendal
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Johan Damne Anneli Jansson Joachim Gahm
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Christoffer Abramson
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 11 april 2022

PricewaterhouseCoopers AB

Daniel Algotsson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Catella AB,
org nr 556079 1419

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

UTTALANDEN

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Catella AB for ar 2021. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingér pa sidorna 43-116 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stélining per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den
31 december 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sasom
de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens Gvriga
delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen for moderbolaget och rapport éver resultat och
rapport dver finansiell stallning for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ar forenliga med innehéllet i den
kompletterande rapport som har dverlamnats till moderbolagets och
koncernens revisionsutskott i enlighet med revisorsforordningens
(537/2014) artikel 11.

ARSREDOVISNING 2021

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 ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pé var basta kunskap och
Overtygelse, 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 foretag
inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

VAR REVISIONSANSATS

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststalla vasentlighetsniva och
beddma risken for vasentliga felaktigheter i de finansiella rapporterna.
Vi beaktade sérskilt de omréaden dar verkstéllande direktéren och
styrelsen gjort subjektiva bedémningar, till exempel viktiga
redovisningsmassiga uppskattningar som har gjorts med utgangspunkt
frén antaganden och prognoser om framtida handelser, vilka till sin
natur &r osakra. Liksom vid alla revisioner har vi ocksd beaktat risken
for att styrelsen och verkstallande direktéren sidosatter den interna
kontrollen, och bland annat dvervagt om det finns beldgg for
systematiska avvikelser som givit upphov till risk for vasentliga
felaktigheter till foljd av oegentligheter.

Vi anpassade var revision for att utféra en &ndamalsenlig
granskning i syfte att kunna uttala oss om de finansiella rapporterna
som helhet, med ha&nsyn tagen till koncernens struktur,
redovisningsprocesser och kontroller samt den bransch i vilken
koncernen verkar.

Var granskning innefattar bland annat:

— For de storsta rapporterade enheterna i Sverige, Danmark, Finland,
Frankrike, Luxemburg, England och Tyskland inklusive
moderbolaget och konsolideringen, har vi granskat arsbokslutet,
utfort en Gversiktlig granskning av delarsrapporten per den 30
september 2021 samt utfort en beddmning av nyckelkontroller
avseende finansiell rapportering utifran Catellas ramverk; och

— For 6vriga enheter genomfdrs analytiska granskningsinsatser i
samband med granskning av konsolideringen samt, dar foreskrivs,
lagstadgad revision. Den lagstadgade revisionen har i de flesta fall
slutforts innan revisionsberéttelsen undertecknats fér koncernen.

Utdver vad som ovan beskrivits har huvudansvarig revisor och
medlem i koncernrevisionsteamet under aret haft méten med
verksamheterna i Tyskland och Frankrike i syfte att skapa en forstaelse
for verksamheterna i landet och forsta rutiner och kontroller for att
utvérdera efterlevnaden av Catellas ramverk for intern kontroll samt
att gora en oversiktlig genomgang av verksamhetens finansiella
rapporteringen utifrdn koncernens redovisningsprinciper.

Da Catella har en bred verksamhet i manga lander har vi anpassat
var revision utifrdn detta. Sarskilt fokus fick de omraden dar den
verkstallande direktdren och styrelsen gjort subjektiva bedémningar,
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till exempel viktiga redovisningsmassiga uppskattningar som har gjorts
med utgangspunkt i antaganden och prognoser om framtida handelser,
vilka till sin natur ar osdkra. Det avser framst vardering av de
vdrdepapperiserade laneportfoljerna och fastighetsprojekten. Dessa
omraden beskrivs narmare nedan under avsnittet Sarskilt
betydelsefulla omraden.

Vasentlighet
Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var beddmning
av vasentlighet. En revision utformas for att uppna en rimlig grad av
sikerhet om huruvida de finansiella rapporterna innehéller ndgra
visentliga felaktigheter. Felaktigheter kan uppsta till foljd av
oegentligheter eller misstag. De betraktas som vdsentliga om enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvéantas paverka de ekonomiska beslut
som anvéandarna fattar med grund i de finansiella rapporterna.
Baserat pa professionellt omdéme faststallde vi vissa kvantitativa
vasentlighetstal, daribland for den finansiella rapporteringen som
helhet. Med hjalp av dessa och kvalitativa dvervaganden faststéllde vi
revisionens inriktning och omfattning och véra granskningsatgéarders
karaktéar, tidpunkt och omfattning, samt att bedéma effekten av
enskilda och sammantagna felaktigheter pé de finansiella rapporterna
som helhet.
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SARSKILT BETYDELSEFULLA OMRADEN

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa
omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande till, rsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.

Séarskilt betydelsefullt omrade
Vardering av fastighetsprojekt inom principal investments

Vi hanvisar till not 23 Exploaterings- och projektfastigheter och not 2 Vasentliga redovisningsprinciper.

Catellas investeringarna i fastighetsprojekt ar sedan det andra kvartalet 2021 ett nytt rérelsesegment i den
finansiella rapporteringen och bolaget har ett tydligt fokus mot detta affarsomrade.

Fastighetsprojekten bedrivs i separata juridiska enheter. Beroende pa d4gande och kontroll redovisas
fastighetsprojekten som antingen dotterbolag alternativt intressebolag. Per 31 december 2021 uppgar det
redovisade vardet pa Catellas fastighetsprojekt inom principal investments genom dotterbolag till 2 105 mkr
vilket aterfinns pé balansraden exploaterings- och projektfastigheter. Se vidare beskrivning i not 23.

Under 2021 har intéakterna fran Catellas exploaterings- och projektfastigheter inte varit av vasentlig
karaktar men dé det samlade bokfdrda vardet av projektfastigheterna totalt utgér 39% av koncernens
tillgdngar har varderingen av dessa varit ett sarskilt betydelsefullt omrade i revisionen 2021.

Virdering av vardepapperiserade laneportféljer

Vi hanvisar till noterna: 3 Finansiell Riskhantering, 4 Viktiga uppskattningar och bedémningar, 22 Finansiella
tillgdngar varderade till verkligt varde via resultatrakningen

Per 31 december 2021 &r vérdet pa Catellas vardepapperiserade laneportfoljer 100 mkr. Innehaven i
véardepapperiserade laneportféljer utgor en vasentlig del av Catella-koncernens balansrakning. Catellas
virdepapperiserade laneportfoljer ar finansiella tillgdngar som redovisas till verkligt varde med
vardeforandringar 6ver resultatrakningen.

Tillgdngarna klassificeras som omséttningstillgangar till den del som avser kommande 12 manaders
prognostiserade kassafloden medan 6vrig del av 1aneportféljerna redovisas som anlaggningstillgangar. |
enlighet med IFRS 7 Klassificeras tillgdngarna i nivé I11 det vill siga specifika varderingstekniker anvinds dar
flera vasentliga indata inte baseras pa observerbar marknadsinformation och varderingen utgér darmed ett
sdrskilt betydelsefullt omrade i revisionen.

Varderingen av Catellas laneportfoljer baseras saledes pa ett stort antal parametrar inklusive uppskattade
framtida kassafldden som diskonteras. VVarderingsmodellen av portfoljerna &r komplex. Marknaden for
dessa laneportfoljer, underordnade vardepapper med sakerhet i tillgangar, &r till sin natur illikvida. Som ett
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Hur var revision beaktade det sarskilt betydelsefulla omradet

Varderingen av exploaterings- och projektfastigheter sker till det lagsta av anskaffningsvardet och
nettoférsaljningsvardet.

I revisionen har vi granskat aktiveringar av kostnader hanforliga till fastighetsprojekten for att sakerstalla
korrekt allokering och att posterna ar balansgilla.

De mest vasentliga projekten har varit foremal for revision och for évriga projekt har utvalda
granskningsatgarder genomforts for att sakerstalla varderingen.

For vasentliga dotterbolag utomlands har instruktioner skickats och rapportering inhamtats fran
dotterbolagsrevisorerna. Ansvarig revisor och medlem ur revisionsteamet har aven hallit rapporteringsmaéten
med dotterbolagsrevisorerna. Dotterbolag i Sverige granskas av ansvarig revisor fér koncernen.

Som stod for varderingen har vi granskat externa varderingar eller indikativa bud nar sa finns tillgangligt.
Vi har &ven utvérderat ledningens beddmningar genom att folja upp projekten samt beaktat allménna
marknadsforhéllanden for fastigheter pa respektive marknad.

Vidare har vi bedomt innehallet i de upplysningar som lamnas i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Redovisningen av laneportfoljerna baseras pa ledningens bedémningar om framtida kassafloden och valda
diskonteringsrantor. Per definition &r varderingen av de vardepapperiserade laneportfoljerna behaftad med
inneboende osékerhet.

Till ledningens hjalp anvands en extern part, Cartesia, som upprattar prognoser éver de framtida beddmda
kassaflodena for de olika portfoljerna. Varderingen till verkligt varde av denna typ av portfoljer bygger pa
antaganden om framtida utveckling da ingen aktiv marknad for handel finns i dessa instrument. Dessa
bedémningar innefattar ett betydande inslag av subjektivitet.

Vid var granskning av vérderingen av Catellas ldneportféljer, har vi anvant oss av PwC:s specialister p&
vardering. | var revision har vi vidare granskat att anvand modell ger ett uppskattat varde som &r i linje med
IFRS.

Vi har pa stickprovshasis utifran utvalda portfoljer bedomt och inhamtat forklaringar samt stod for
anvanda parametrar och indata till prognostiserade framtida kassafloden. | denna granskning har vi fokuserat
granskningen pa de nyckelparametrar som har storst betydelse och vasentlighet for varderingen och
vérdeutveckling. Vidare har vi, i de fall dar det &r mojligt, jamfort med aktuella och liknande
portféljtransaktioner pd marknaden samt avseende viss marknadsdata granskat att indata i modellerna
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resultat av detta inkluderar Catellas varderingsmodell ett antal parametrar som &r icke observerbar
marknadsdata vilket leder till en vasentlig osakerhet. Forandringar i de beddmningar som underligger de
valda parametrarna skulle kunna resultera i en forandring av det verkliga vardet pa Catellas laneportfoljer i
koncernens resultatrakning och rapport Gver finansiell stallning och en sddan forandring skulle kunna vara
vasentlig. Det &r inte mojligt att kvantifiera sannolikheten i fall gjorda antaganden skulle vara felaktiga och
dérmed leda till en felaktig vardering av portfdljen.

Avseende diskonteringsréntor faststaller Catella diskonteringsrantorna for de vardepapperiserade
laneportféljerna internt och utgar fran ett rullande 24-manaders index med icke betygsatta (noninvestment
grade) europeiska foretagsobligationer som underliggande tillgangar (iTraxx). Diskonteringsrantorna per
portfolj har ocksa faststallts relativt andra tillgangar i avsaknad av marknadspriser for tillgangarna som EETI
innehar. Varje kvartal utvarderar styrelsen i EETI de prognostiserade kassaflddena och dess antaganden i
kombination med marknadsprissattningeen av andra tillgangar och riskjustering for att eventuellt justera
diskonteringsrantorna utdver variationen i indexet. Som beskrivs i not 22 har den emitterande banken en
option att aterkdpa Lucitano 5 vilket har paverkat antagandena avseende diskonteringsranta och
vérderingen for Lucitano 5. Som framgér av noten skulle ett terkop fran emittenten innebéra en
nedskrivning av vardet.

ARSREDOVISNING 2021

dverensstdmmer med officiell data och makrostatistik i respektive land. Vi har dven granskat, jamfort och
beddmt historiskt data och prognoser for att beddma portféljernas framtida prognososékerhet.

Vidare har vi prévat och utvdrderat ledningens antaganden om diskonteringsranta. Vi har utvarderat de
upplysningar som lamnas i Catellas arsredovisning sa att en extern part kan fa fullstandig information kring
hur vérderingen &r gjord.
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ANNAN INFORMATION AN ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Detta dokument innehaller dven annan information &n
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna
1-17, 28-31 och 40-41. “Ersdttningsrapport Catella 20217, vilken
publiceras pé bolagets hemsida samtidigt med denna rapport utgér
ocksé annan information. Det &r styrelsen och verkstallande 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 ar det vart ansvar att lasa den information som
identifieras ovan och dvervéga om informationen i véasentlig
utstrackning ar oforenlig med arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi aven den
kunskap vi i dvrigt inhdmtat under revisionen samt beddmer om
informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en
vésentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att
rapportera i det avseendet.
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STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler
koncernredovisningen, enligt IFRS, s& som de antagits av EU, och
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktdren ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedomer ar nédvandig for att
uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktdren fér beddmningen av
bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till
att gora nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i dvrigt, bland annat dvervaka bolagets finansiella
rapportering.

REVISORNS ANSVAR

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberéttelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sikerhet &r en hig grad av sakerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptédcka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar
en del av revisionsberéttelsen.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
FORFATTNINGAR
UTTALANDEN
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktdrens
forvaltning for Catella AB for &r 2021 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdamman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter och
verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande 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 inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

ARSREDOVISNING 2021

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sé att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelégenheter i 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstallande direktoren ska
skota den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de &tgarder som &r nédvandiga for
att bolagets bokforing ska fullgdras i 6verensstdmmelse med lag och for
att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktoren i ndgot vasentligt avseende:

— foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget

— panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vért uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget &r forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar
en del av revisionsberéttelsen.
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REVISORNS GRANSKNING AV ESEF

UTTALANDEN

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfort en granskning av att styrelsen och verkstéllande
direktéren har upprattat rsredovisningen och koncernredovisningen i
ett format som mojliggdr enhetlig elektronisk rapportering (Esef-
rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om
véardepappersmarknaden for Catella AB for ar 2021.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade
kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten
#9eaa635cec26226177c917b651d94eed64ba38969e5h7h8febfc33ch3cla
96ce uppréttats i ett format som i allt vasentligt mojliggor enhetlig
elektronisk rapportering.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfért granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18
Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna
rekommendation beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér
oberoende i forhallande till Catella AB enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vért uttalande.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for att
Esef-rapporten har uppréttats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om virdepappersmarknaden, och for att det finns en sédan
intern kontroll som styrelsen och verkstallande direktéren beddémer
nodvandig for att uppratta Esef-rapporten utan véasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

REVISORNS ANSVAR
VAr uppgift ar att uttala oss med rimlig sakerhet om Esef-rapporten i
allt vasentligt ar upprattad i ett format som uppfyller kraven i 16 kap. 4
a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, pa grundval av var
granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfor vara
granskningsatgarder for att uppna rimlig siakerhet att Esef-rapporten &r
upprattad i ett format som uppfyller dessa krav.
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Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti
for att en granskning som utfors enligt RevR 18 och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéandare
fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 Kvalitetskontroll for
revisionsforetag som utfor revision och déversiktlig granskning av
finansiella rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag och néraliggande
tjanster och har darmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket
innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad
av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutdvningen och tillampliga
krav i lagar och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhamta bevis
om att Esef-rapporten har uppréttats i ett format som mojliggor
enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen och
koncernredovisning. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utforas,
bland annat genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter i
rapporteringen vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag. Vid
denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta for hur styrelsen och verkstéllande
direktdren tar fram underlaget i syfte att utforma granskningséatgarder
som ar andamalsenliga med hansyn till omstandigheterna, men inte i
syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i den interna kontrollen.
Granskningen omfattar ocksé en utvardering av andamalsenligheten
och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktorens antaganden.

Granskningsétgarderna omfattar huvudsakligen en teknisk
validering av Esef-rapporten, dvs. om filen som innehaller Esef-
rapporten uppfyller den tekniska specifikation som anges i
kommissionens delegerade forordning (EU) 2019/815 och en
avstdmning av att Esef-rapporten 6verensstdmmer med den granskade
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en beddmning av huruvida
Esef-rapporten har markts med iXBRL som mojliggor en rattvisande
och fullsténdig maskinlésbar version av koncernens resultat-, balans-
och egetkapitalrdkningar samt kassaflédesanalysen.

PricewaterhouseCoopers AB, utsags till Catella ABs revisor av
bolagsstémman den 25 maj 2021 och har varit bolagets revisor sedan
25 maj 2011.

Stockholm den 11 april 2022

PricewaterhouseCoopers AB

Daniel Algotsson
Auktoriserad revisor
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