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2020 var minst sagt ett utmanande ar. Utdver
Covid-19 sa har Catella &dven borjat
implementera en ny strategi som fokuserar
bolaget mer mot fastigheter. Samtidigt har vi
en ny ledning som fokuserar pa avyttringar,
forvarv, omstruktureringar och uppstart av
nya verksamheter. Arbetet med att starka
den europeiska organisationen, oka
produktfokuseringen och att mer aktivt
investera vart eget kapital, kommer fortsatt
vara mycket viktigt under 2021 for att
leverera tillvaxt och I6nsamhet.

Under hosten 2020 fick jag formanen att borja
pa Catella som CFO. Det har gett mig god
inblick i Catellas potential och marknadsposition
i Europa. Nar jag eftertradde Johan Claesson
som vd och koncernchef i april i ar, ar min
uppgift nu att fortsitta forandringsresan och
tillsammans med alla medarbetare driva
verksamheten framéat. Min tro &r att vi kan géra
detta genom att:

= Skapa en positiv och affirsmassig kultur

= Starka samarbetet mellan Catella AB
och de operativa verksamheterna,
samtidigt som vi skapar nya
partnerskap

®  Framja synergier mellan vara enheter

= Kombinera kapital fran Catella AB med
det stora institutionella kapitalet, for att
bade skapa nya affirer och att 6ka
avkastningen

= Se de talanger vi har och vaga ge dem
chansen att utvecklas inom ramen for
Catella

= Ha sjalvfortroende och vara snabba
och relevanta pa marknaden

Nyckeln ar att ta tillvara all kreativitet, och alla
affarsmajligheter och synergier i organisationen
samtidigt som vi maste 6ka inblandningen fran
koncernledningen. Detta kan bara ske genom
okad kompetens och relevans, samt modet att
gora affarer. Vi jobbar mycket aktivt med dessa
fragor bade ute i organisationen och pa
moderbolaget.
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Vi har tyvarr inte lyckats med Catella Bank,
Catella Fondforvaltning eller IPM. Detta har
kravt enormt med bade tid och kraft, men vi kan
nu lagga all kraft, fokus och kapital framat.

Efter forsta kvartalets slut meddelade Catella att

IPM avslutar sin investeringsverksamhet och
aterlamnar allt kapital till sina investerare. |IPM
har under ett antal ar varit en viktig och I6nsam
del av Catellas verksamhet, men tyvarr har den
globala investeringsmiljon for systematiska
makro-fonder, IPM:s avkastning och minskade
kapitalbas gjort att bolagets finansiella situation
blev ohallbar. Detta var givetvis ett oerhdrt
trakigt beslut att behdva fatta och det kommer
att paverka Catellas resultat negativt 2021.

Jag dr dock O6vertygad att de kvarvarande
verksamheterna inom Catella har stora
inneboende varden som vi kan exploatera.
Nyckeln ar att kombinera Catellas europeiska
plattform och ndtverk med kapital inom olika
fastighetsomraden.

| syfte att mojliggdra detta och att stirka var
position som proaktiv dgare kommer Catella att
allokera miljardbelopp av det egna kapitalet till
investeringar inom fastighetsomradet. Detta
kommer att ske i olika former:

= Direktinvesteringar med partners dar
Catella far en extra performance fee

= Seed Capital dar vi s6ker partners inom
nya omraden

®  Medinvesteringar i syfte att fa storre
management- och utvecklingsuppdrag
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Den gemensamma namnaren ar att vi genom att
ta initiativ och vara proaktiva skall identifiera
fler affarsmajligheter som vi skall kunna leverera
framgangsrikt. Detta sker fortfarande framst
med externt kapital, men genom att kontrollera
investeringen kan Catella sakerstdlla olika
intdktsstrommar pa hela det investerade
kapitalet.

Ambitionen ar att vi pa dessa egna investeringar
kommer att erhalla 20% avkastning i genomsnitt
vilket kommer att generera Iopande vinster.
Utover avkastning pa eget kapital ar malet att
Catella ocksa kan erhalla langsiktiga intakter via
management fees, performance fees eller
radgivnings-ersattningar pa en  Okande
kapitalbas.

Vi har fortsatt stora ambitioner i vara
fastighetsfonder och Asset Management-
uppdrag. Var férhoppning ar att vi kan dka vart
AuM med minst | 5% per ar och generera arliga
stabila resultat. Aven om Catellas totala
kapitalbas i dag ar lagre dan de senaste aren sa
har vi mer langsiktigt kapital och stabilare
intjaningsformaga, vilket vi tror ar battre for vara
aktiedgare pa lang sikt.

Jag upplever att vara pagaende projekt har stor
potential och den framtida pipelinen ser lovande
ut. Efter att vi kommunicerat att Catella skall
vara mer proaktivt och stodja nya investeringar
med kompetens och kapital har vi fatt ett stort
infléde av nya idéer, vilket visar pa den kraft och
kreativitet Catella besitter. Med ett uttalat fokus
pa hela fastighetsmarknaden och okad likviditet
ser vi en intressant pipeline av projekt inom
exempelvis logistik och bostdder dar vi kan se
ett samarbete mellan flera verksamheter-.

For att fortsatt stotta tillvixten emitterade
bolaget en ny obligation om 1,25 mdkr under
mars manad. Obligationen I6per pa fyra ar och
ersatte en tidigare pa 750 mkr, vilket har dkat
var omedelbara likviditet och handlingsfrihet —
framst mojligheterna att vara proaktiva och
snabba med att utnyttja det egna kapitalet i olika
typer av direkt- och medinvesteringar.
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Property Investment Management
Affarsomradet redovisade ett  stabilt
rorelseresultat under aret och vi har haft fortsatt
starkt inflode av forvaltat kapital, framst inom
Property Asset Management-verksamheten i
Storbritannien och véra Property Funds (CRIM
och CREAG) i Tyskland. Storsta intdkts- och
resultatbidraget genererades av var tyska
Project Management-verksamhet i samband
med avyttringen av projektet Grand Central.

Malet dr att utveckla affirsmodellen inom
Property Investment Management ytterligare
dar Catella skall vara en mer aktiv partner i syfte
att skapa affirsmgjligheter inom logistik,
bostadsutveckling och andra “value-add”-
segment. Detta kriver en nagot bredare
kompetens och organisation pé vissa hall men
det finns mycket kraft, energi och vilja inom
koncernen for att uppna malet.

Att aktivt sdka béde fastigheter och investerare
diar Catella via ndtverk och eget kapital
genererar mojligheter till bade kapitalvinster
och management fees kommer att vara en
storre del av vér framtida affirsmodell.

Vi avyttrade hela vart innehav (50,1 procent av
aktierna) i det franska dotterbolaget Catella
Asset Management SAS i januari 2021 och den
slutliga avrakningen av forsaljningen blev nigot
battre an vantat. Vi letar efter en ny fransk
partner att vaxa med och andra
aterinvesteringsalternativ for det kapital som
frigiordes vid affaren.

Principal Investments

Mot bakgrund av koncernens utveckling
kommer uppféljning och styrning andras under
2021 och darmed kommer Principal Investments
redovisas som ett separat segment under aret i
syfte att fortydliga och Oka transparensen.

Vi har ett bra investeringssamarbete via Catella
Project Capital (CPC) dar flera tyska
utvecklingsprojekt drivs av Catella Project
Management (CPM). Efter avyttringen av Grand
Central fortloper utvecklingen enligt plan med
de omfattande projekten Seestadt och
Disselterrassen, samtidigt som CPM aktivt
soker nya investeringsprojekt.
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Catella Logistics Europe (CLE) har ett antal
logistikprojekt pagaende i Frankrike och vi
bérjar ocksa jobba utanfor Frankrike.

Catellas samarbete med Infrahubs har
accelererat och vi har offentliggjort tre projekt
tillsammans i Norrkoping, Vaggeryd och i
Orebro. Vi r stolta &Sver Infrahubs
marknadsledande position inom moderna och
automatiserande logistikfastigheter med fina
lagen och hoga krav pa hallbarhet.

Det danska bostadsutvecklingsprojektet
"Kaktus” i Kopenhamn ar mitt i
byggnationsprocessen av de tva tornen, med
forvantat fardigstallande enligt plan under
mitten av 2022.

Corporate Finance

Utvecklingen blev battre an vi befarade i borjan
av aret dar framst Sverige utmarkt sig positivt
men aven Frankrike har levererat resultat bara
nagot under foregaende ar.

Tyskland kvarstir som var storsta utmaning
och nya koncerngemensamma anstrangningar
har initierats for att stiarka Catellas position pa
Europas storsta fastighetsmarknad.
Utvecklingen ar positivinom den spanska
verksamheten samtidigt som vi genomfort
personalférandringar vilket paverkar resultatet
negativt pa kort sikt.

Ambitionen ar att 6ka samarbetet inom, men
ocksa mellan, affirsomradena for att na en
betydande position vilket dr vasentligt for
Catellas samtliga verksamheter inom
fastighetssegmentet. Vi har fortfarande
marknader som vi behover forbattra avsevart
och vi d@r annu inte néjda med det totala
europeiska produktutbudet och I6nsamheten.

CHRISTOFFER ABRAMSON
Vd och koncernchef
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Equity, Hedge and Fixed Income Funds

Som ett led i den pagaende strategin att
renodla verksamheten mot fastighets-
investeringar beslutade Catella under

aret att avyttra 70 % av Catella Fondférvaltning
AB.

Som tidigare kommunicerat har Catella,
tillsammans med styrelsen i IPM, fattat beslut
om att IPM avslutar sin investeringsverksamhet
och aterlimnar allt kapital till sina investerare.

Catella Bank

Banklicensen beraknas att dterlimnas under
Q3 2021 till tillsynsmyndigheten, som da
behandlar drendet. Bedomningen ar att Catella
kommer ur den konsoliderade situationen
under tredje kvartalet 2021. Vi forvantar oss
att cirka 350 mkr av likvida medel gors
tillgangliga omedelbart.

Hallbarhet har linge varit en integrerad del i
Catellas affar och vi ar stolta dver att Catella,
som koncern, under Q1 2021 har
undertecknat United Nations Principles for
Responsible Investment (UNPRI). Catella har
sedan tidigare arbetat aktivt med ESG-faktorer
bade i rollen som investerare och som
forvaltare i ett bredare perspektiv. Genom
undertecknande av UNPRI stirker Catella sin
governance-struktur for principerna for
ansvarsfull investering i samtliga bolag och
lander.

Catella ar starkt rustat for framtiden men det
kraver fortsatta atgarder pa europeisk niva.
Jag ar 6vertygad om att renodlingen mot
fastigheter och synergier med storre andel
vinster fran Property Investment Management
och Principal Investments kommer att vara
positivt for Catellas aktiedgare.
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