
Det ledande 
fastighetsbolaget 
inom logistik

September 2022Swedbank Presentation 

1



Swedbank Presentation 2022

Jörgen Eriksson CEO                       David Silvesjö, Chief Treasury Officer



Agenda 1. Kort om Catena

2. Drivkrafter för logistikfastigheter

3. Affärsöversikt

4. Tillväxtstrategi

September 2022Swedbank Presentation 

3



Kort om Catena
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FAKTA OM CATENA

• Catena äger, förvaltar och utvecklar effektiva 
logistikanläggningar

• Vår vision – att länka Skandinaviens godsflöden

• Strategiskt placerade fastigheter som försörjer 
Skandinaviens storstadsregioner (Sverige och Danmark)

• 125 logistikfastigheter- Fastighetsvärde 26,8 Mdkr

• 2,2 miljoner kvm uthyrningsbar yta- 5 miljoner kvm 
markbank

• Bland de större hyresgästerna finns DHL, PostNord, ICA, 
Nowaste, Dagab, Martin & Servera 

• Huvudägare är Backahill AB (24,7%) och Warehouses De 
Pauw SA (10,0%)

• Catena-aktien handlas på NASDAQ Stockholm, Large
Cap (CATE)
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Vi bygger långsiktiga värden
Substansvärde (EPRA 

NRV) per aktie, SEK
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Framtidens logistikanläggningar 
– exempel från Catenas portfölj

SNESHOLM 1:16, MORGONGÅVA PLANTHUSET 3, HELSINGBROG SUNNANÅ 12:51, BURLÖV DRIVREMMEN 1, HÄGERSTEN
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2. Drivkrafter för 
logistikfastigheter 
Starka megatrender driver efterfrågan på logistikfastigheter
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Globala megatrender

Demografi Urbanisering Hållbarhet

Marknadstrender

E-handel Tredjepartlogistik “Last mile”

Fastighetstyper

Hållbara leveranskedjor

Digitalisering

Terminaler Distributionslager Kyllager

Globala trender driver efterfrågan för logistik
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Norden 

MARKNAD EFTER STORLEK (NOMINAL GDP, USD BN) 
– NO 6-15 GLOBALT

World Economic Outlook database: April 2021, Nordics excl. Iceland

NORDEN – EN STARK MARKNAD

Statista
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• BNP per capita i Norden är två gånger det 
europeiska genomsnittet 

• 27,5 miljoner invånare

• Hög internetpenetration på 94-98 procent 

• Hög jämförbar BNP-tillväxt 

• Statsskulder har högsta kreditvärdighet, 
undantaget Finland (AA+)



E-handel

SVENSK E-HANDELSANDEL AV TOTAL 
DETALJHANDELSFÖRSÄLJNING

Källa: Postnord e-handelsbarometer 2021 

E-HANDELN UNDER 2022

Källa: Svensk Handel E-handelsindikator Juli 2022

September 2022Swedbank Presentation 

10

0,0%

5,0%

10,0%

15,0%

20,0%

25,0%

30,0%

35,0%

40,0%

45,0% • E-handeln har beräknats sjunka 14% under 
2022 efter rekordåret 2021

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

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



Ökat behov av moderna kyllager

Källa: Precedence Research
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”Alongside investor interest, speculative cold storage 

development has risen, but not enough to satisfy recent 

demand.“

”Energy use is the biggest outlay for cold storage 

facilities - refrigeration is a major drain on resources, 

and frozen storage alone draws a lot of power,.“

+11,6 % 

CAGR

(2021-

2030F)



Kommande brist på primemark

Källa: Cushman & Wakefield
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Framåtblickande 

September 2022

ATTRAKTIVA LÅNGSIKTIGA FAKTORER GYNNAR CATENA

• Brist på mark i primelägen tillsammans med 
stark efterfrågan från våra kunder

• Historiskt låga hyror lämnar rum för 
paradigmskifte

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

VÄXANDE ANTAL UTLÄNDSKA INVESTERARE

Källa: Cushman & Wakefield Källa: Newsec Property Outlook Autumn 2021
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TILLGÄNGLIG MARK I PRIMELÄGEN MINSKAR
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Värdering

STIGANDE VÄRDERINGAR

Källa: Cushman & Wakefield Källa: Cushman & Wakefield
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DEL AV EN GLOBAL TREND
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Marknadsutsikt
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Hållbarhet

BEHÖVS MER MODERNA OCH HÅLLBARA 
LOGISTIKFASTIGHETER

Källa: CBRE Real Estate Market Outlook 2022 Källa: Bloomberg
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• Äldre fastigheter möter problem

• Låg energieffektivitet

• Kan inte installera solceller

• Ersättningskostnaden ökar vilket kommer 
med tiden behöva överföras till kund



3. Affärsöversikt

Sektorledande portfölj och kundbas med sikte på fortsatt 
lönsam tillväxt
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• 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 %

Hyresintäkter YoY, 

H1 2022

+19 %

Förvaltningsresultat

YoY, H1 2022
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Ledande kundbas
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Kunder
Andel av totala 

kontraktvärdet

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

38%
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4%
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2% 2%

7%

Logistik och transport

Mat och dryck

Sällanköpsvaror

Byggnation

Hälsovård

Industri

Paketering

Offentlig sektor

Övrigt



Catena förvaltar en
samhällsbärande
funktion

• Terminaler hanterar frakt och gods från väg, 
järnväg och flyg

• 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%
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13%

Skuldstruktur
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Finansiering

2,4 miljarder 

SEK

Outnyttjade 

Kredit 

Faciliteter

1,2 

miljarder

SEK

Likvida

MedelTotal

SEK 10.9 Mdkr
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▪ Företagscertifikat
▪ Danska 

realkrediter



Nordic Credit Rating BBB- (stabila utsikter)

Kommentar från NCR

”Reflekterar Catenas starka position som en av Sveriges största 

fastighetsägare för logistikfastigheter”

Möjliga positiva triggers 

1. Nettoskuld/EBITDA under 9x över tid

2. Högre kapitalbindning

3. Mindre koncentrerad kundportfölj

Möjliga negativa triggers

1. En ihållande belåningsgrad över 50% 

2. Försämrade marknadsförutsättningar som leder till ihållande högre vakansgrad
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4. Tillväxtstrategi

Attraktiv tillväxt drivet av våra långvariga kundrelationer, unika 
markbank och starka finansiella ställning
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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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Statorn 31, Norrköping

Hyresgäst: SGD

Investering: 115 SEK M

Kvm: 8,400

Slutförs: Q3 2023Planeraren 2, Borlänge

Hyresgäst: ICA

Investering: 90 SEK M

Kvm: 3,570

Del av Dansered 1:64, Härryda

Hyresgäst: Menigo, MM-Sport

Investering: 1,056 SEK M

Kvm: 84,060

Slutförs: Q2 2024

Plantehuset 3, Helsingborg

Spekulation

Investering: 124 SEK M

Kvm: 15,000

Slutförs: Q3 2022

Bunkagården Mellersta 1, 

Helsingborg

Hyresgäst: PostNord

Investering: 132 SEK M

Kvm: 16,478

Slutförs: Q3-Q4 2022

Sockret 4, Malmö

Hyresgäst: Lekia

Investering: 208 SEK M

Kvm: 18,665

Slutförs: Q1 2024

Upparbetade investeringar, 

SEK M

Kvarvarande investering, 

SEK M
2,282

667

BTA under byggnation, 

Tkvm
249

Avkastning ~6%

Hyltena 1:98

Hyresgäst: Elgiganten

Investering: 813 SEK M

Kvm: 86,600

Slutförs: Q2 2024



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, Tkvm

Potentiell BTA, Tkvm 1,800

5,000

Potentiell investering, 

SEK M
15,000

Logistikposition Söderåsen 

Bjuv

Tkvm mark: 565’

Inväntar detaljplan

Logistikposition Ramlösa

Helsingborg

Tkvm mark: 144’

Detaljplan godkänd

Örebro Syd 

(JV, 34%)

Törsjö

Tkvm mark: 920’

Inväntar detaljplan

E-City Engelholm

Ängelholm

Tkvm mark: 490’

Inväntar detaljplan

Stockholm Syd

Nykvarn/Södertälje

Tkvm mark: 450’

Detaljplan godkänd

Logistikposition Järna

Södertälje

Tkvm mark: 1,000’

Inväntar detaljplan

Logistikposition Sunnanå

Malmö

Tkvm mark: 120’

Detaljplan godkänd



Hållbarhetsmål

VARA EN LEDANDE INOM LOGISTIK

• Nettonoll växthusgasutsläpp till 2030

• Hela beståndet ska vara nettopositivt 
gällande biodiversitet till 2030

• 100 procent av koncernens uthyrningsbara 
yta ska vara miljöcertifierad till 2030

• Certifierade som Great Place to Work med 
ambition att nå TrustIndex om 85 procent till 
2025 (branschsnitt i Sverige om 82 procent)

• Utöva ett positivt inflytande på våra 
affärspartners och vår miljö genom att vara 
delaktiga i samhällsutvecklingen

Utmärkelser

Referens: Exkluderat mark*
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EU Taxonomin

2022

Jan-Mar, SEK M Eligible, % Not eligible, %

Omsättning 377 100 0

Investeringar* 731 100 0

Utgifter 18 100 0



Takeaway 1. Starka makrotrender gynnar Catena

2. Ledande kundbas med stark kreditprofil

3. Selektiva förvärv tillsammans med unik markbank 
bygger långsiktiga värden

4. God likviditet och bekräftade kreditramar 
säkerställer finansiering 
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Q&A

Jörgen Eriksson CEO                       David Silvesjö, Chief Treasury Officer


