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1. Marknad

Fortsatt stark kundefterfrågan men avvaktande 
transaktionsmarknad
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E-handel

SVENSK E-HANDELSANDEL AV TOTAL 
DETALJHANDELSFÖRSÄLJNING

Källa: Postnord e-handelsbarometer 2021 

E-HANDELN UNDER 2022

Källa: Svensk Handel E-handelsindikator Juli 2022
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45,0% • E-handeln har beräknats sjunka 14% under 
2022 efter rekordåret 2021

• Ett lägre genomsnittligt köpbelopp och en 
minskad andel som e-handlar bakom 
minskningen

• Omsättningsnivåerna under våren och 
sommaren 2022 är fortfarande markant 
högre än de nivåer som var innan 
pandemins utbrott

• Ny infrastruktur måste till för att hantera nya 
flöden till både butik och konsument



Ökat behov av moderna kyllager

STARK UNDERLIGGANDE MARKNAD

Kälal: Precedence Research

AFFÄR OCH HÅLLBARHET GÅR SAMMAN

• Ocyklisk marknad med stort behov av ökad 
energieffektivitet

• Kapaciteten slog i taket under pandemin

• Nuvarande anläggningar är äldre och har låg 
energieffektivitet

• Energikrisen i Europa och utökade 
hållbarhetskrav påskyndar 
investeringsbehoven

September 2022Pareto Presentation

5

0

50

100

150

200

250

300

350

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Globala marknaden för kyllager

USD Bn

+11,6 % 

CAGR

(2021-

2030F)



Kommande brist på primemark

Källa: Cushman & Wakefield
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Högre byggpriser under 2022

September 2022Pareto Presentation

7

 0,0

 2,0

 4,0

 6,0

 8,0

 10,0

 12,0

 14,0

 16,0

jan-22 feb-22 mar-22 apr-22 maj-22 jun-22 jul-22

Byggkostnadsindex, %

BKI KPI

Källa: SCB



Högre markpriser indikerar hyreshöjningar

STÖRRE TRANSAKTION UNDER 2022

Källa: Fastighetsvärlden, 2022

KALKYLEN PEKAR MOT HÖGRE HYROR

• Bristen på mark tillsammans med hög 
kundefterfrågan driver upp markpriser

• Detaljplanprocessen tar 5-10 år med politisk 
risk

• Nuvarande markpriser tillsammans med 
högre kostnad för markförberedelser och
byggnation indikerar högre hyror
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Upptagning

TREDJEPARTSLOGISTIK VÄXER STARKT

Källa: JLL, September 2022

STARK EFTERFRÅGAN HÅLLER VAKANSER NERE

• Efterfrågan understöds av strategiska beslut 
att göra varuflödena robusta och stödja 
koldioxidminskning

• E-handeln har sjunkit från 21% i upptagning 
till 12% under 2022 varav TPL växer kraftigt

• Nuvarande produktion och stock enbart
tillräckligt för sex månader av upptagning*

Källa: Belgien, Tjeckien, Frankrike, Tyskland, Nederländerna och Rumänien
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Värdering

SMÅ FÖRÄNDRINGAR I YIELD

Källa: Cushman & Wakefield Källa: Cushman & Wakefield
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SAMMA TREND I EUROPA
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Marknadsutsikt
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Framåtblickande 

September 2022

ATTRAKTIVA LÅNGSIKTIGA FAKTORER GYNNAR CATENA

• Brist på mark i primelägen

• Historiskt låga hyror lämnar rum för 
paradigmskifte

• Behovet av moderna, hållbara fastigheter
stort inom alla segment, speciellt kyllager

• Energikrisen kan innebära nya 
affärsmöjligheter och intäktskällor på sikt
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Källa: Cushman & Wakefield, Spotlight: European Logistics Outlook, Savills, Juni 2022

”The availability of space continues to be a major issue 

across Europe as vacancy rates continue to fall even 

further in Q1 2022, to an all-time low European average 

of 3.3%, following a record decline in 2021“

Savills Commercial Research
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2. Catena

Sektorledande portfölj och kundbas med sikte på fortsatt 
lönsam tillväxt
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892

1 091
1 183

1 264

1 387

673
760
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2021

H1
2022

H1 2022

• Hyresintäkter steg drivet av förvärv, projekt och indexering 

• Finslipar portföljen

• Förvärv av Halmslätten

• Förvärv i Horsens, Danmark

• Försäljning i Växjö

• Nya projekt offentliggjorda

• Menigo i Landvetter

• MM-sport i Landvetter

• Elgiganten i Jönköping 
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+13 %
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H1 2022

96,2 %
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Ledande kundbas
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Kunder
Andel av totala 

kontraktsvärdet

DHL 11%

Postnord 7%

Martin & Servera 6%

ICA 6%

Boozt 4%

Nowaste Logistics 3%

Dagab 2%

Intervare 2%

Menigo Foodservice 2%

Nordic Transport Group 2%

Top 10 44%

Kundsegment

Våra hyresgäster är marknadsledande aktörer 

med stark kreditprofil
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Byggnation
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Paketering

Offentlig sektor

Övrigt



Catena förvaltar en 
samhällsbärande 
funktion

• Terminaler är klassificerade som 
specialfastighet vilka är skattebefriade 

• Terminaler står för 11% av Catenas 
uthyrningsbara yta  
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Finans
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57%

15%

3%

12%

13%

Skuldstruktur

September 2022Pareto Presentation

18

Finansiering

2,4 miljarder 

SEK

Outnyttjade 

Kredit 

Faciliteter

1,2 

miljarder

SEK

Likvida

MedelTotal

SEK 10.9 Mdkr
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OPTIMERAR PORTFÖLJEN
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M&A strategi

Hyresgäst: Martin & Servera

Modern, hållbar fastighet i utmärkt logistiskt läge 

Större, äldre fastighet med låg utvecklingspotential

Hyresgäst: Alwex

• Förvärv

• Vrangelsro 5:4 i Halmstad

• Logistiken 3 i Umeå

• Försäljningar

• Älghunden 3 i Jönköping

• Älghunden 2 i Jönköping

• Terminalen 1 i Trelleborg

• Magneten 6 i Umeå

• Magneten 3 i Umeå 

• Fröträdet 1 i Växjö 



Pågående projekt
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Upparbetade

investeringar

667 Mkr

Sockret 4, Malmö

Hyresgäst: Lekia

Investering: 208 Mkr

Kvm: 18 665

Slutförs: Q1 2024

Plantehuset 3, Helsingborg

Spekulation

Investering: 124 Mkr

Kvm: 15 000

Slutförs: Q3 2022

Bunkagården Mellersta 1, Helsingborg

Hyresgäst: PostNord

Investering: 132 Mkr

Kvm: 16 478

Slutförs: Q3–Q4 2022

Del av Dansered 1:64, Härryda

Hyresgäst: Menigo, MM-Sport

Investering: 1 056 Mkr

Kvm: 84 060

Slutförs: Q2 2024

Planeraren 2, Borlänge

Hyresgäst: ICA

Investering: 90 Mkr

Kvm: 3 570

Statorn 31, Norrköping

Hyresgäst: SGD

Investering: 115 Mkr

Kvm: 8 400

Slutförs: Q3 2023

Hyltena 1:98

Hyresgäst: Elgiganten

Investering: 813 Mkr

Kvm: 86 600

Slutförs: Q2 2024

Kvarvarande 

investering

2 282 Mkr

BTA under 

byggnation

249 Tkvm

Avkastning

∽ 6 %



C A S E

Menigo i 

Landvetter

Fastighet: Del av Dansered 1:64, 
Härryda

Hyresgäst: Menigo Foodservice
AB 

Beräknad BTA: 42 250 m2

Investering: 607 SEK M

Certifikation: BREEAM Excellent
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C A S E

MMSports i 

Landvetter

Fastighet: Del av Dansered 1:64, 
Härryda

Hyresgäst: MMSports AB

Beräknad BTA: 41 180 m2

Investering: 449 SEK M

Certifikation: BREEAM Excellent

September 2022Pareto Presentation

22



C A S E

Elgiganten i 
Jönköping

Fastighet: Hyltena 1:98

Hyresgäst: Elgiganten

Beräknad BTA: 86 600 m2

Investering: 813 SEK M

Certifikation: WELL Core, 
BREEAM Excellent
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Markbank
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Total yta

5 000 tkvm

Potentiell BTA

1 800 tkvm 15 000 Mkr

Logistikposition Sunnanå

Malmö

120 000 kvm mark

Detaljplan godkänd

Logistikposition Ramlösa

Helsingborg

144 000 kvm mark

Detaljplan godkänd

Logistikposition Söderåsen

Bjuv

565 000 kvm mark

Inväntar detaljplan

E-City Engelholm

Ängelholm

490 000 kvm mark

Inväntar detaljplan

Örebro Syd (JV, 34%)

Törsjö

920 000 kvm mark

Inväntar detaljplan

Stockholm Syd

Nykvarn/Södertälje

450 000 kvm mark

Detaljplan godkänd

Logistikposition Järna

Södertälje

1 000 000 kvm mark

Inväntar detaljplan



Takeaway 1. Attraktiv lång trend för logistikfastigheter 

2. Stark kundefterfrågan men avvaktande 
transaktionsmarknad

3. Stark finansiell ställning och unika förutsättningar 
för fortsatt lönsam tillväxt
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Q&A

David Silvesjö, Chief Treasury Officer        Eric Thysell, Investor Relations


