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— en vaxande marknad

Forbattrat resultat med starkt kassaflode
Tillvaxt med férdubblad fastighetsyta

Fortsatt utveckling av moderna logistikanlaggningar
for effektiva varufloden

Stabil finansiell stallning




Kallelse till stamma

Tid och plats

Arsstimma i Catena AB (publ) halls torsdagen
den 27 april 2017 klockan 16:00 pa IVA:s konfe-
renscentrum, Grev Turegatan 16 i Stockholm.

Rdtt att deltaga

For rétt att deltaga i stimman maste aktiedgaren
vara inford i den av Euroclear Sweden AB forda
aktieboken senast den 21 april. Aktiedgare som latit
forvaltarregistrera sina aktier maste senast denna
dag tillfalligt ha registrerat aktierna i eget namn.
Sadan registrering bor begéras i god tid innan
stimman, hos den som forvaltar aktierna.

Anmélan

Anmélan om deltagande i stimman ska goras
senast den 21 april klockan 14:00 via e-post till
ulrika.holmer@catenafastigheter.se. Anmilan kan
ocksa lamnas per telefon 0730-70 22 46 eller per
post till Catena AB (publ), Arsstimma, Box 5003,
250 05 Helsingborg. Vid anmélan ska aktiedgare
uppge namn, person-/organisationsnummer, adress,
telefonnummer, eventuella bitrdden och antal
aktier. Eventuella fullmakter ska vara skriftliga och
lamnas senast pa stimman. Fullmaktsformular finns
pa www.catenafastigheter.se och pa huvudkontoret
i Helsingborg. Det sénds dven till aktiedgare pa
begédran. Sker deltagande med stéd av fullmakt,
registreringsbevis eller annan behdrighetshandling
kan sddan med fordel sdndas in i god tid fore stim-
man till Catena AB.
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» Positioner for varde-
skapande varufloden

| Sverige, med sina langa avstand, ar transporternas
effektivitet en viktig faktor for foretagens lonsamhet.
Catenas vision ar att lanka Skandinaviens godsfléden
genom att utveckla och erbjuda strategiskt belagna
kostnads- och miljoeffektiva logistikanlaggningar som
kan forsoérja vaxande storstadsregioner med varor.
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» En attraktiv investering

En tydlig fokuserad affarsmodell

Catenas fokusering pa logistikfastigheter

ger bolaget unika maojligheter att folja Skan-

dinaviens godsfléden. P4 sa sétt kan Catena

utveckla och forvalta attraktiva logistikanlagg-

ningar som kan forsorja vdaxande storstads-
regioner med gods och varor. Anldggningar med stabila kassa-
floden, som medger savél en fortsatt utveckling av verksamheten
som utdelning till agarna.

En ledande position pa en

vaxande marknad

Sedan starten av det moderna Catena har bolaget

varit en ledande aktor inom logistikfastigheter och

utvecklat och drivit den vaxande sektorn framat.

Efter en rad strukturaffarer ar Catena ocksa sektorns
stérsta fastighetsbolag i Sverige. Det ger Catena saval kost-
nads- som intaktssynergier, som darigenom skapar varden for
kunder, aktiedgare och évriga intressenter.



Strategiskt placerade logistikanlaggningar

Catena har en god uppfattning om var och hur Skandinaviens
gods flodar. Dérigenom kan bolaget erbjuda logistikanldggningar
pa landets mest transportstrategiska lagen, ofta intill kombi-
terminaler som dr viktiga eftersom de kan hantera flera olika
transportslag. Catenas terminaler och logistiklager &r lokaliserade
1 anslutning till de viktigaste transportlederna och knutpunkterna.
Distributionslager och anldggningar for citylogistik &r av natur-
liga skil placerade i omedelbar anslutning till eller i citynira
lagen och da med speciellt utformade lokaler. For att bestimma
det logistiskt optimala léget for varje enskild kund analyserar
Catena varje kunds varufidde, dess volym och spridning. Dér-
igenom kan kunden minimera stegen mellan produktion och
konsumtion och pé sa sétt minimera transporttid, kostnad och
miljobelastning.

Lokaler optimerade for sin uppgift
Som ledande forvaltare av logistikfastigheter erbjuder Catena
sina kunder ett antal olika kostnads- och miljoeffektiva lokaltyper
som dr speciellt utformade for den priméirt definierade uppgiften;
Terminaler som ar utformade for omlastning pa en och samma
dag, lagerlokaler for produkter i véntan pa att bli sdlda och
distributionslager for varor som lagras under kortare tid i vintan
pa vidaretransport till slutférbrukaren samt citylogistik och e-
handelslager som dr utrustade for att pa basta sétt kunna betjéna
kunder med sma sammansatta leveranser. Catena verkar dessutom
som en kundnira logistikkonsult for sina hyresgéister, som kan
utveckla en komplett logistiklosning eller funktion for en sikrare,
bittre kontrollerad och rationellare verksamhet.

Bolagets stora och varierande fastighetsportfolj gor det ocksa
mojligt att pa ett flexibelt sétt reglera ytorna i takt med kundens
utveckling.

» Lis mer om Catenas erbjudande pa sidorna 20-21.

Fortsatt forbattrat resultat

med starkt kassaflode

Catena fortsatter leverera bra

resultat och kunde 2016 anyo
redovisa en stark utveckling. Den ekonomiska
uthyrningsgraden forbattrades med hela sju
procentenheter, fran 86 procent i slutet av
forsta kvartalet till 93 procent vid arets slut.
Hyresintakterna 6kade under aret med 70
procent. Férvaltningsresultatet, som i princip
utgor kassafléde, kade med 22 procent. En
utskiftning av tillgangar till forman for utveck-
lingsbara fastigheter och byggbar mark skapar
potential for forbattrat férvaltningsresultat.
» Las mer om Catenas finansiella utveckling

pa sidorna 40-43. sidorna 24-27.

Tydliga mal och val

definierade strategier

For att vaxa, forverkliga

visionen, na de finansiella
malen samt skapa ett fortsatt starkt
kassaflode arbetar Catena med fyra val
definierade strategier for; Fastighetsut-
veckling, Kunder & marknad, Hallbarhet
och Finansiering. Bolaget har kapacitet
att forverkliga malen och verkstalla stra-
tegierna med kompetenta och handlings-
kraftiga medarbetare, finansiell styrka
och en utvecklingsbar projektportfolj for
att skapa framtida varden.
» Las mer om mal och strategier pa

CATENA | KORTHET

ARSREDOVISNING 2016 | CATENA AB

Fastighetsutveckling och
forvaltning som ocksa
bygger pa logistikkunnande

Efter mangariga studier och analyser av nationella
och lokala godsfléden har Catena en god och
aktuell uppfattning om variSkandinavien gods
fran olika delar av varlden ankommer och hur de
distribueras vidare. Denna kunskap tillsammans
med bolagets extensiva fastighets- och logistik-
kunnande ligger till grund foér bolagets utveckling
av saval befintliga som framtida logistikpositioner
och logistikanlaggningar. Kostnadseffektiva
anlaggningar som ar val anpassade for sin primara
uppgift; omlastning, lagring eller distribution som
ocksa fyller klimatutmaningens nya hardare krav
pa minskad miljopaverkan.Vid sidan av de etable-
rade logistikpositionerna har Catena en betydande
portfdlj med attraktiva logistiklagen i olika utveck-
lingsstadier. Den aktiva fastighetsutvecklingen ar
central for saval Catenas framgangsrika fastig-
hetsfdrvaltning som dkade fastighetsvarden.

» Las mer om Catenas fastighetsutveckling
och projektutveckling pa sidorna 22-23.

En, inom logistik och fastighetsforvaltning, kompe-
tent forvaltningsorganisation pa plats i de priorite-
rade regionerna sakerstaller nara relationer med
framforallt kunderna, men ocksa det lokala
naringslivet och samhalleti évrigt. Det gor det
mojligt att snabbt l6sa de problem som kan uppsta.
Samtidigt kan nya behov, som kan leda till nya
affarer fangas upp. Catenas forvaltning skapar pa
olika satt varde for hyresgdsterna, till exempel
genom flexibla ytor och samordnade transporter
foratt underlatta utvecklingen av citylogistik. Till-
sammans med samarbetspartners kan Catena,
med ett fastighetsperspektiv, ocksa ta ett helhets-
grepp om kundernas logistik och erbjuda anpas-
sade sakerhetsldsningar, hanteringsutrustning av
olika slag samt IT-system for styrning och kontroll.

» Las mer om Catenas férvaltning pa sidorna
19-21.

God totalavkastning

pa Catenas aktie
Catenas verksamhet bygger

hetsbestdnd som normalt
genererar starka kassafléden. Det ger
bolaget goda méjligheter att infria ut-
delningspolicyn att dela ut 50 procent
av forvaltningsresultatet reducerat
med schablonskatt. Under 2016 av-

14,8 procent (12,3), att jamfoéra med

bérsens totalindex 9,8 procent OMX

Stockholm GI (inkl utd).

» Las mer om aktien p& sidorna
62-65.

pa ett vaxande attraktivt fastig-

kastade en investering i Catena-aktien
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Ett ar av tillvaxt och utveckling

Catenas tillvaxt och utveckling aterspeglas, efter en framgangsrik
integration av Tribona, saval i resultat som i forbattrade nyckeltal.

Aretisammandrag
Hyresintakter

+70%

Hyresintakterna 6kade med 70 procent till
786,6 Mkr framst tack vare forvarvet av
Tribona och fardigstéllda projekt.

Driftséverskott

+65%

Arets driftsdverkott har, som ett resultat av forvirv

och investeringar, forbéttrats med 226,8 Mkr till
578,1 Mkr.

Forvaltningsresultat

+22%

Forvaltningsresultatet har, trots att det belastats
av Okade rantekostnader samt betydande belopp
av engangskaraktér bada kopplade till forvarvet
av Tribona, 6kat med 22 procent till 316,0 Mkr.

Fastighetsbestandet

+125%

Fastighetsbestandet 6kade efter transaktioner
och fastighets- och projektutveckling med
125 procent till cirka 10,8 Mdkr.

Fastighetsport-

foljens utveckling In- och utflyttning
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Nyckeltal

Fastigheternas verkliga varde, Mkr
Belaningsgrad, %

Uthyrbar yta, tkvm

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Hyresintakter, Mkr
Driftséverskott, Mkr
Overskottsgrad, %
Forvaltningsresultat, Mkr
Kassaflode fore forandringar av
rorelsekapitalet, Mkr

Resultat fore skatt, Mkr
Rantetackningsgrad, %
Avkastning pa eget kapital, %
Avkastning pa totalt kapital, %
Soliditet, %
Forvaltningsresultat per aktie, kr
Resultat per aktie, kr

Utdelning per aktie, kr
Substansvarde per aktie,

EPRA NAV, kr

Aktiens utveckling under aret,%

1) Enligt styrelsens och VDs forslag.

Forand.,

2016 2015 %
10 786,4 | 5 340,30 102,0
59,9 70,3 -14,8
1490,9 816,8 82,5
93,0 95,5 -2,6
786,6 464,2 69,5
578,1 351,3 64,6
73,5 75,7 -2,9
316,0 259,3 21,9
294,3 241,5 21,9
386,6 590,3 -34,5
2,3 4,8 -52,1
10,6 25,6 -58,6
6,9 10,5 -34,3
31,6 35,7 -11,5
9,53 10,03 -5,0
10,20 22,11 -53,9
3,509 3,00 16,7
135,80 115,00 18,1
11,7 9,5 23,0

» Se ocksa flerarséversikt pa sidan 128-129.
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Forvaltningsresultat och
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Vasentliga handelser under verksamhetsaret

Transaktioner

~ Den storsta transaktionen under aret var forvirvet av Tribona som framgéngsrikt integrerats

L

a5

i Catenas verksamhet. Av den forvédrvade verksamheten har atta fastigheter, som inte ar
renodlade logistikfastigheter eller pa annat sétt bedomts ha ett begréinsat strategiskt intresse,
avyttrats. Dessa avyttringar, tillsammans med avyttringen av tva fardigutvecklade fastig-
heter placerade i Goteborg, fristillde resurser for strategiska forvérv, forutom Tribona, av 12
olika fastigheter pa attraktiva lagen. Dessa har ocksa breddat bolagets kundbas i bland annat

Malmé, Ostersund och Stockholm. Transaktionerna tillsammans med de investeringar som

gjorts inom fastighetsutveckling har dkat vérdet pa Catenas fastighetsportfolj med cirka

125 procent till cirka 10,8 Mdkr, med potential for forbéttrade forvaltningsresultat.

Fastighetsutveckling

Under éret har Catena i syfte att stindigt forbattra sina logistikanldggningar, utveckla sitt
kunderbjudande och bredda kundbasen, investerat 529 Mkr. Vid sidan av kundspecifika
utvecklingar har érets investeringar styrts mot bland annat Nissjo ddr en ny volymtermi-
nal, lik den som uppforts i Katrineholm, byggts i ndrheten av en kombiterminal. Andra
investeringar har styrts till en viixande e-handel i bland annat Angelholm dir bygget av
E-city Engelholm pébdrjades, en allt viktigare livsmedelslogistik primért beldgen i

Malméregionen, samt till Brings nya crossdocking terminal i MdIndal.

Férvaltning
Som ett resultat av den storre fastighetsportfoljen och bolagets ambitioner om en tétare kund-

~  kontakt infordes under éret en ny afférsstruktur med fem regioner med lokal organisation.
Deras uppgift ar att bevaka utvecklingen i sin region, halla kontakt med regionens besluts-
fattare och framforallt bista befintliga och nya kunder inom ramen for fastighetsutveckling
och logistik. Det senare tenderar att bli allt mer omfattande med ett bredare erbjudande
som exempelvis inkluderar sékerhetslosningar, administration och inredning som kan
omfatta allt fran enkla pallstdll till automation av lagerhantering. Det dr bland annat mot
bakgrund av en fortsatt breddning av erbjudandet man ska se rekryteringen av en ny vice VD,
Benny Thogersen, som har lang erfarenhet fran logistik och automation av lager.

» Las mer om Catenas vasentliga handelser pa sidorna 54-55.

Resultat fore skatt Resultat per aktie Eget kapital och avkastning Soliditet
Mkr Kr Mkr % %
600 30 4000 100 40
500
3000 75 30
400 20
300 2000 50 20
200 10
1000 25 10
100
0 0 0 0 0
-12 -13 -14 -15 -16 -12 -13 -14 -15 -16 -12 -13-14 -15 -16 -12 -13 -14 -15 -16
Eget kapital

M Avkastning pa eget kapital
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Ledande och storst pa en vaxande
marknad for logistikfastigheter

I slutet av 2013, i samband med forvirvet av Brinovas
logistikfastigheter, borjade vi bygga Catenas verksamhet
med ambitionen att bli det ledande logistikfastighetsbola-
get 1 Skandinavien. Fastighetsvérdet pé logistikbestandet
uppgick da till knappa fyra miljarder kronor. Under 2014
och 2015 utvecklade vi vart befintliga bestand som vi
okade genom nyproduktion samt till viss del via forvarv.
Genom framgangsrik forvaltning kunde vi 2015 fylla vara
vakanta lokaler och néd en uthyrningsgrad pa exceptionella
97 procent.

Via forvérvet av Tribona som slutférdes i borjan av
2016 okade vart fastighetsvdrde med cirka fem miljarder
och dubblerades ddrmed till dryga 10 miljarder kronor.
Aven om uthyrningsgraden minskade nigot fick vi fram-
forallt ett stort antal nya intressanta kunder inom livs-
medelssektorn som, med sina speciella behov, tarvar en
kunnig, aktiv och serviceorienterad hyresvérd likt oss.

Under de gangna aren har vi lyckats etablera Catena
som Sveriges inte bara ledande, som driver utvecklingen,
utan ocksa storsta logistikfastighetsbolag med en bred
portfolj av strategiskt placerade terminal-, lager- och dist-
ributionsbyggnader. Vi har vuxit genom saval strategiska
forvarv som via nyproduktion och har i dagslaget 1,5
miljoner kvadratmeter lokalyta. Ett flertal forvéarv har
skett 1 avsikt att komma nirmare nya kundgrupper,
snarare dn utifrén intresset for specifika fastigheter.

Lonsam tillvaxt
Den ekonomiska effekten av Tribona blev pataglig. Vara
hyresintékter 6kade under 2016 med 70 procent och
uppgar till 787 Mkr. Driftséverskottet forbattrade vi, trots
hart arbete med att hoja standarden i vara fastigheter, fran
351 till 578 Mkr. Vart kanske viktigaste resultatmatt —
forvaltningsresultatet — som i princip utgor vart 16pande
kassaflode, 6kade vi med 22 procent till 316 Mkr.
Uthyrningsgraden forbéttrade vi med hela sju procent-
enheter fran 86 procent i slutet av forsta kvartalet till 93
procent vid arets slut. Vi kunde, tack vare den snabba
integrationen av Tribona och genom en uppdelning av
verksamheten i fem regioner mot tidigare tre, i arets sista
kvartal notera en rekordstor nettoinflyttning pa 35 000
kvadratmeter. Vakansen i slutet av arets forsta kvartal pa
dryga 220 000 kvadratmeter reducerades ddrmed vid arets
slut till 155 000 kvadratmeter.

Avyttringar, forvarv och nyproduktion utvecklar Catena
Utvecklingen av Catena till det savél ledande som det
storsta bolaget for logistikfastigheter handlar inte bara om
forvérv. Vi avyttrar ocksa fastigheter som vi inte ldngre
beddmer som strategiska for oss. Under de senaste tva
aren, det vill sdga 2015 och 2016, har vi sélt fastigheter
till ett vérde av ndstan 3 miljarder. Vi har pa sa sitt frigjort
resurser for att forvirva betydande volymer av exploater-
ingsbar logistikmark i Malmé och Orebro. Under december
2016 forvarvade vi ocksa sex strategiskt beldgna logistik-
terminaler fran DHL, ddribland den stora och nyligen
ombyggda enheten i Viéstberga, Stockholm. Forvarvet
mojliggjordes ockséd av den nyemission om cirka 330 Mkr
som genomfordes under senare delen av aret.
Nyproduktionen har under 2016 varit omfattande.
Den forsta etappen om 14 000 kvadratmeter i Catenas
e-handelskluster i Angelholm bérjade byggas under inled-
ningen av aret. Ett nytt hyresavtal med e-handelsforetaget
Boozt gjorde det mojligt att dven starta den andra etappen
om ytterligare 43 000 kvadratmeter. Bdda enheterna kom-
mer att sta klara under borjan av 2017. Under &ret har
vi ocksa, invid kombiterminaler, fardigstéllt tva volym-



terminaler for omlastning av containers och trailers samt
tillfallig lagring. En i Katrineholm i1 bérjan av dret och en
1 Néssjo 1 slutet.

Skiftade tillgangar for forbattrade forvaltningsresultat
Denna utskiftning av tillgdngar nir vi ldimnat omoderna
industri- och lagerlokaler till formén for utvecklingsbara
fastigheter och byggbar mark som nu borjar generera
hyresintékter betyder inte bara direkta projektvinster.
Framforallt betyder det att vi fatt en attraktivare portfolj
av logistikanldggningar med en, i takt med inflyttning,
betydande potential for 6kade hyresintékter och darmed
ytterligare forbattrat forvaltningsresultat.

Fortsatt arbete for forbattrad finansiering

Aven for balansriikningens passivsida har vi initierat en
latt transformering. Dels har vi trots vér betydande till-
véxt, med hjdlp av en framgéngsrik nyemission och starka
16pande kassafloden, bibehéllit en stark finansiell stéll-
ning. Dels har vi paboérjat, d&ven det med en viss framgéang,
en omforhandling av 6vertagna lan med sédmre villkor &dn
vad vi sjdlva brukar kunna fa. Det arbetet fortsétter.

Fortsatt fastighetsutveckling fér modern hallbar logistik
Vi fortsatter, forvissade om att marknaden kommer att
fortsétta vixa, att etablera moderna, for sin uppgift, speci-
aliserade logistikfastigheter vil placerade i Skandinaviens
varufloden. Terminaler som kan fordela gods och varor
till storre logistiklager som blir allt mer automatiserade
och dédrmed smartare. Lokala distributionslager, som kan
hantera alla former av varor och forsandelser placerade pa
centrala men anpassade ldgen, som kan distribuera varor
till de butiker dir de efterfragas, men ocksé direkt till
konsument. Det blir allt vanligare i takt med e-handelns
utveckling.

I arbetet med hallbar logistik och samhéllsutveckling
har vi, vid sidan av l6pande energieffektiviseringar och
andra forbattringar, varit fortsatt aktiva i att tréffa kommun-
ledningar pé olika platser i Sverige. I storstadsomréden &r
det framforallt citylogistik som é&r det stora diskussions-

VD HAR ORDET
ARSREDOVISNING 2016 | CATENA AB

amnet. [ 6vriga kommuner dér Catena ér verksamma for
vi primért diskussioner om fjarrgods och hur vi tillsam-
mans kan gora kommunerna till mer attraktiva knutpunk-
ter for logistik. Det &r ocksa mot bakgrund av framtidens
varuforsorjning som man till exempel ska se vért 6kade
intresse for terminaler som kan hantera alla typer av for-
sdndelser, gods och varor. Den senaste i raden av manga
bygger vi just nu at Bring i Molnlycke.

Urbanisering och 6kande konsumtion, inte minst via
e-handelns paverkan pa konsumenthandeln gor att vi ser
tydliga tecken pa att citylogistik, det vill sédga lagerposi-
tioner och distributionslokaler i direkt anslutning till vara
storstadsregioner, kommer att bli en allt viktigare del av
framtidens logistiklosningar.

Goda marknadsforutsittningar, ett fortsatt fokus pa
framtidens klimatsmarta och hallbara logistiklosningar i
kombination med en obdndig genomforandeférméga gor
att vi ser fram emot en fortsatt god utveckling under 2017.
Jag forvéantar mig en forbéttrad uthyrningsgrad, mojlig-
heter till nyproduktion och ddrmed ett 6kat forvaltnings-
resultat.

Helsingborg, mars 2017
Gustaf Hermelin
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Dagens konsumenter vill inte
vénta utan kriver sina bestéllda

Ny infrastruktur for effektiva

varufloden

Utvecklingen av en snabbare, battre och smartare logistik drivs av globala strémningar
som den 6kande urbaniseringen med allt fler manniskor i vara tatorter, nya konsumtions-
och képmaonster, ett 6kat intresse for miljon samt teknikutvecklingen som medger battre

transparens och effektivitet.

varor omgéende. Redan idag kan de i vissa storstéder fa
sina varor samma dag som de bestdllts. Har hemma har
e-handeln kommit ner till tider om maximalt 1-2 dagar
mellan bestillning och leverans. Nu utvecklas ocksa nya
utlimningsplatser. Motsvarande krav stéller naturligtvis
den traditionella handeln for sina leveranser for att pa

sa sitt korta sin “time to market”. Kortare leveranstider
reducerar foretagens kostnader for lager, kapital och
inkurans. Kortare leveranstider dkar ocksé servicen till
och bekvamligheten for slutkonsumenten.

Strategiska lagen och specialiserade fastigheter
Effektiva varufloden bygger pa stora strategiskt placerade
terminaler i anslutning till de viktigaste transportlederna,
men utanfor titorterna for att begrédnsa markinvestering-
arna. Terminaler utformas for omlastning av stora mang-
der av gods och varor pa en och samma dag, vilket gor det
mojligt att ta tillvara de férdelar som samlastade globala
containertransporter av stora volymer ger.

Effektiva varufloden bygger ocksa pé stora regionala
logistiklager i anslutning till terminaler, alternativt allmén-
na eller kundspecifika logistikpunkter. De &r navet i en
effektiv distribution. Dér kan gods och varor, under
kortare eller langre tid, hanteras och forvaras sékert och
effektivt innan det levereras till slutlig adress pa given
order.

Men effektiva varufidden bygger ocksa pa lokala city-
nira distributionslager for last mile logistics” placerade
i tatorternas utkanter eller centralt pa kostnadseffektiva

Forbattrade kdpupplevelser och
nya kopmonster tvingar detaljhandeln

att bredda sitt sortiment. Det stéller krav pa tdta och flexi-
bla leveranser for att snabbt fd hem och, om s& behdvs,
returnera varor i takt med att efterfragan dndras. Pa sa sétt
behover handeln inte 6ka sitt lager och darmed kapital-
bindningen. Man belastas inte heller av de kostnader som
uppkommer genom inkurans och dkade lagerytor pa dyra
cityldagen.

Utvecklingen inom handeln drivs ocksé av den 6kade
e-handeln, som ger stora mdjligheter att forbattra konsu-
menternas kopupplevelse genom tydlig och enkel display
av sina produkter som pa ett kontrollerbart sétt kan leve-
reras flexibelt, effektivt, snabbt och precist.

Moderna logistikanlaggningar for

effektiva varufléden

men for &ndamalet funktionella ytor, till exempel under
jord eller i anslutning till parkeringshus. Lokaler &dr
utrustade for sammansatta omedelbara leveranser av
styckegods av olika slag fran olika leverantorer, sa att
varorna snabbt kan finnas tillgéngliga i de butiker dér
efterfragan finns. Distributionslager kan byggas ut med
serviceinriktade logistikhubbar, vilka utdver alla typer av
gods och varor kan hantera brev, paket och andra forsan-
delser. Hubbar som ocksa &r utrustade for att packa gods
och varor innan leverans till industriella kunder, butiker
eller direkt till konsument om denne inte med hénsyn
till logistikhubbens lattillgédnglighet viljer att hdmta sina
forsandelser sjalv.

Rationell utrustning

En miljé- och dédrmed kostnadseffektiv infrastruktur hand-
lar inte enbart om rétt ldge utan ocksd om moderna lokaler
med effektiv ventilation, uppvarmning och belysning. Allt




w Smartare betyder nya innovativa
l6sningar for att frekvent och pa ett

flexibelt sitt distribuera gods och varor till stindigt lagre
kostnader och miljobelastning. Grundlaggande i hela
kedjan &r naturligtvis ritt transportmedel och fullastade
lastbérare. Kostnaderna och miljobelastningen for
distributionen av varorna till detaljhandeln dr emeller-
tid, i forhallande till savél varans pris som dess utslapp
av koldioxid, fram till den avslutande transporten till
slutdestinationen i regel relativt marginell. Darfor finns
hogst marginalnytta primért i 16sningar for det som brukar
kallas last mile logistics”. Det vill sdga néir godset ska
distribueras till butik eller direkt till konsument. Det dr
dé som antalet trafikrorelser och ddrmed kostnaden och
miljobelastningen skenar.

—7

for att reducera energidtgédngen och dirmed ocksa miljo-
péaverkan. Det handlar ockséd om automatiserade logistik-
anldggningar som med hjélp av sofistikerade algoritmer
forbattrar varufliddet, reducerar kostnaden for hantering
och plockning, optimalt utnyttjar tillgdngliga lagerutrym-
men samt forbéttrar arbetsmiljon.

Digitalisering for optimal allokering av varor

En battre digitaliserad logistik ger omedelbar tillgang till
lagersaldon och 6kad kontroll 6ver varors tillgdnglighet
pa olika platser. Det ger stora mojligheter till att planera
och i gorligaste mén genomfora samordnade frekventa
och flexibla transporter med fullastade lastbérare i bada
riktningarna. Leverantdrer och operatdrer i samverkan
underléttar inforandet av citylogistik. Det &r i sin tur en
forutsittning for optimal allokering av gods och varor till
de forsdljningsstéllen dir den aktuella efterfragan finns.
Redan nu talas det om drénare for e-handelsleveranser.
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Logistik m

Som det ledande bolaget inom logistikfastigheter bevakar,
analyserar och debatterar Catena pa olika sétt de rddande
logistiktrenderna. Det ar en viktig del i bolagets arbete att
driva utvecklingen och bygga allt battre logistikanlaggningar
som kan sakra samhiillets varufléden. Vid 2016 ars upplaga
av "Logistiktrender” dar ett antal olika presentatérer gav sin
syn pa logistik ur olika aspekter fordjupades och utvecklades
diskussionen om vad som kravs for en annu Snabbare, Battre
och Smartare logistik.

» Se mer fran Logistikdagen 2016 p& www.catenafastigheter.se

Catenas styrelseledamot f.d.
stadsradet Catharina Elmsater-
Svérd som ocksd modererade
dagen talade om infrastruktur-
satsningar for battre kostnads-
och miljoeffektivitet.

Mats Dahl fran Microsoft talade om
vikten av att tillfredsstalla kunden.

Fredrik Henriksson fran
Swisslog presenterade
l6sningar for automatiserad
materialhantering.
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En vaxande marknad

En allt'merglobaliserad varld ékar behovetavinterna-
tionella transporter. Den 6 kade kansumti |-

seringen me pllt storre stader och nyg:E nili;ls ocih Wb u l i l‘. L Y VY
konsumtionsmadnster driver behovet av nationella och
lokala transportek, lagring samt andra logistiktjanste :
Detta tillsammans Wed 6kade Krav'pakap allﬂchllllllls;i;i; PRkidi
. kostnadseffektivitet samt miljohansyn drivér behovet

av an assade och vall kaliserade logistikanlaggningar.
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» E-handelslager

Norra Varalév 31:11, Angelholm.
e Catenas etablering E-city Engelholm, med huset under uppférande pa fastigheten Norra
Varalév 31:11, &r latt att na for leverantorer, transportorer och konsumenter. Dar kommer
savil sma som stora e-handelsféretag att erbjudas ett, fér sin verksamhet, optimerat
e-handelslager med rationell hantering, packning och leverans av sma forsandelser.
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Tydliga trender driver

marknaden framat

Svensk BNP 6kade, enligt Konjunkturinstitutets prognos december, i fasta priser med
3,4 procent under 2016. Detta drevs framforallt av privat och offentlig konsumtion
samt investeringar inte minst i bostader. Under 2017 férvantas BNP-tillvaxten, primart
som en foljd av lagre investeringar och offentlig konsumtion, mattas av till 2,2 procent.
Positivt bidrar en fortsatt god privat konsumtion och exportutvecklingen som férvantas
aterspeglas i en svagt vaxande industriproduktion.

OKADE GODSFLODEN> Globaliseringen gér att produktion

och konsumtion blir allt mer étskilda vilket gor det allt
vanligare med internationella produktionsnétverk. Olika
delmoment gors 1 ett flertal lander innan produkten till
slut nér sitt konsumtionsland. Denna utveckling bidrar
till att 6ka handelsflédena globalt. Sveriges utrikeshandel,
liksom vérldshandeln i stort, har sedan 1970-talet tagit
fart rejélt. Idag motsvarar Sveriges export ndrmare 50
procent av landets BNP, vilket dr 6ver genomsnittet for
bade EU- och OECD-ldnderna. Den svenska bytesbalan-

VAXANDE DETALJHANDEL> [ efterdyningarna av finans-

krisen runt 2008/2009 noterades en nedgéng i detalj-
handelns tillvdxt i Sverige. Under den efterf6ljande
femarsperioden har dock branschen uppvisat en stabil
tillvaxtperiod for att under 2016 6ka med 3,3 procent,
detta trots hoga jamforelsetal. Darmed har den svenska
detaljhandeln klarat sig vél fran omvérldens politiska och
ekonomiska oro. Efter ett mycket starkt foregaende ar,
blev tillvixten under ar 2016 nagot svagare. Den positiva
tillvéxttrenden som uppvisats under en lidngre tid holl

OKANDE E-HANDEL > E-handeln har &kat stadigt under en

lang tid, och visar inga tecken pa avmattning, utan véixer
snabbare &n den 6kande detaljhandeln. Den stod ar 2016
for 7,7 procent av den totala detaljhandeln. Sarskilt sél-
lankopsvaruhandeln har drivit utvecklingen framat, men
dven forséljningen av dagligvaror via internet har 6kat
under de senaste dren. Under ar 2017 véntas svensk e-
handel sté for 67,7 miljarder kronor, en 6kning med cirka
10 miljarder kronor. Forsdljningen av mat pa nitet kar ar
efter ar. Tillvéxten sker fran laga nivéer. Men allt eftersom

sen, som Okade under 2016, forvintas fortsdtta vaxa 2017.
I absoluta tal minskade handelsbalansen 2016 men storre
volymer spas framdver. Nergangen torde framst forklaras
av mindre export som en f6ljd av svagare exportmark-
nader men ocksa ddmpad import till f6ljd av den svaga
kronan. Det avspeglas som andel i BNP. Det sjunkande
virdet torde indikera en fortsatt stark import visavi
exporten. Nér det giller gods som ldmnar eller anlédnder
till Sverige ar transporter via hav och sjo dominerande.
Under 2015 hanterades i de svenska hamnarna totalt 170

dock i sig, tack var fortsatt konsumtion, goda reallone-
okningar och laga réntor. Trots att séllankopsvaruhandeln
motte hoga jaimforelsetal har den fortsatt att utvecklas
stabilt och landade 2016 pa totalt 4,0 procent i tillvéxt.

Dagligvaruhandeln i Sverige har utvecklats relativt
forsiktigt under 2016 med en utveckling om 2,5 procent.
Dirmed har alltsa tillvédxttakten klingat av ndgot under
2016. Under de kommande tva aren spés dock framst den
starka befolkningsdkningen hélla upp volymtillvixten
inom dagligvaruhandeln.

konsumenterna borjar ta till sig nya kdpbeteenden i ljuset
av digitaliseringen, samt att de stora aktorerna satsar

pa egna losningar kommer vi framdver se en kraftigare
tillvaxt dven i termer av andel av total dagligvaruhandel.
Under 2016 dkade livsmedelsforséljningen via internet
med 30 procent. Tillvaxten dr dirmed nagot svagare 4n
under foregéende ar. Samtidigt fordndras konsumenternas
inkdpsvanor gradvis, vilket ocksa innebdr att tillvixten
inte sker explosionsartat fran ar till ar. Det &dr ocksa viktigt
att komma ihdg att branschen langt ifrén ticker hela
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miljoner ton gods fran bade inrikes- och
utrikestrafik. Det 4r en 6kning med 1 procent
j@mfort med 2014, primart drivet av bulk. Av Oé’
detta avser 92 miljoner ton lossning av gods. 4
Pé jarnvég transporterades inom landet 2015 3
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Industriproduktion,

sammanlagt cirka 36 miljoner ton gods av

vilket cirka 17 procent avser sa kallade kom-
bitransporter. Det &r en 14tt 6kning jamfort

med 2014 som Catena forvéntar sig kommer -1

att vixa framover. 2
-13 -14 -15-16"-17?

Sammanfattningsvis har detaljhandeln att
utvecklas stabilt i bade dagligvaruhandeln och
sdllankopsvaruhandeln. Svenskarna fortsatter
framforallt att konsumera kapitaltunga varor, om
an nagot svagare an tidigare. M6jliga hot mot
konsumtionen under 2017 dr en eventuell rinte-
hojning och alltjimt bostadsmarknadens situation.
Hushaéllen ar dock fortsatt kopstarka och detalj-
handeln vintas déarfor utvecklas fortsatt positivt.
Prognosen for 2017 ligger pa 3,0 procent.

Sverige. Tillvixten inom livsmedel
drevs inledningsvis till storsta del av

fardiga middagslosningar. HUI ser nu ;/6
istéllet att tillvixten drivs av fram-

detaljhandeln

forallt av 16splock. Att konsumenten 8
sjdlv satter ihop sin bestdllning, ett 6
monster som nu ocksé borjar synas 2
inom livsmedelshandeln pa nétet. 5
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fasta priser, forandring

E-handelns andel av totala
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Handelsbalans,
ldpande priser
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1) Estimat. 2) Prognos.



MARKNADEN

ARSREDOVISNING 2016 | CATENA AB

Stabil hyresmarknad
I takt med det 6kade godsflodet, en 6kad handel, och inte
minst e-handel, 6kar behovet av moderna val lokalise-
rade logistikytor. Internationellt har Sverige hoga hyror
for lager- och logistikfastigheter, vilket hdnger sam-
man med hogre byggkostnader och ett hittills begrénsat
spekulativt byggande. Hyresutvecklingen har, trots den
begréansade tillgdngen pé ytor, varit svag. Dock kan en
okad differentiering skonjas. Hyran for vél lokaliserade
terminaler liksom e-handelslokaler och specialiserade
lokaler for till exempel livsmedel, for vilket efterfragan
ocksa #r stor, 4r nagot hogre &n for lager. Aven framledes
forvantas hyreshojningarna begrinsas av stor tillgdng pa
utvecklingsbar mark, stabila produktionskostnader, men
ocksa av hog konkurrens bland entreprenérer och pro-
jektutvecklare om nya uppdrag i segmentet. I Stockholm
savidl som i och omkring andra storstéder blir tillgangen
pa utvecklingsbar mark, bland annat i takt med ett 6kat
bostadsbyggande, allt lagre &n i 6vriga landet. Lonekost-
naderna &r dir ocksa generellt hogre, vilket driver upp
hyrorna for nyproducerade ytor i attraktiva ldgen. Ten-
densen &r darfor att etablera lager strategiskt men langre
frén storstddernas centrum. Dessa kan kompletteras med
lokala distributionsterminaler. Trenden gar d& mot storre
distributionsenheter som servar ett allt storre omrade i takt
med att europeisk infrastruktur forbattras och transport-
tiderna kortas. Jarnvéigstransportens andel i den totala
logistikmixens forvantas oka. Det stéller krav pa béttre
tillgéng till kombiterminaler dér last kan flyttas mellan till
exempel réls och vag.

E-handeln skapar ocksé behov av distribution till
slutkund via utldmningsstéllen som ligger i bostadsnéra
lagen.

Kunderna

Bland logistikfastigheternas hyresgéster finns logistik-
foretag till vilka producenter och grossister outsourcar sin
logistikfunktion genom sa kallad tredjepartslogistik. De
storsta foretagen inom omrédet &r, for att ndmna nagra,
DHL som &gs av tyska posten, utvecklingen av den nord-

iska postverksamheten PostNord, Schenker, DSV, Bring
samt Green Cargo som ticker hela landet med framforallt
spartrafik. Bland branschens kunder finns ocksa produ-
center och leverantdrer som hanterar logistiken sjdlva

i egna eller forhyrda lokaler. Det giller inte minst tung
industri som till exempel Volvo och Electrolux samt stora
handelsbolag som ICA, Axfood och IKEA samt nya e-
handelsbolag som Boozt, Dustin, Mathem och Mat.se.

Ekonomisk uthyrningsgrad Genomsnittliga hyresnivaer
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Andra forvaltare, logistikfastigheter

Det finns fa fastighetsbolag som ar specialiserade pa
logistikfastigheter. Bland de stdrre svenska noterade
bolagen finns forutom Catena dven Sagax och Corem som
dven har lokaler for latt industri. I Sverige verkar ocksa
privatdgda Kilenkrysset och de internationella bolagen
Prologis och Goodman.

Storre aktérer inom lager, industri och logistik,
yta, kvm

Sagax, 894 551.

Sagax ar ett fastighetsbolag
med affdrsidé att investera
i kommersiella fastigheter
framst inom segmentet
lager och latt industri.

Catena, 1490 928.

Catena ska pa ett
hallbart satt och genom
samarbete utveckla
effektiva logistikanlagg-
ningar som forsorjer
storstadsregioner i Corem, 971 267.

Skandinavien. '
Corem ar ett fastighetsbolag
som ager, forvaltar och utveck-

lar lager-, logistik-, industri- och
handelsfastigheter i mellersta och
sodra Sverige samt i Danmark.

Kalla: Hemsidor, rapporter.



Catenas regioner

En aktivinvesteringsmarknad
En okad efterfragan pé nya lager- och logistikfastig-
heter, som ér ett delsegment av den storre fastighets-
marknaden, ar tydlig. En halv miljon kvadratmeter
lager- och logistikyta fardigstdlldes under 2015. Lika
mycket yta berdknas ha tillkommit 2016 och férvan-
tas tillkomma under 2017. Idag berdknas cirka 25
procent av den nya ytan byggas pa spekulation, vilket
ar en markant 6kning jamfort med tidigare.
Marknaden genomgér en strukturfordndring sedan
2000-talets borjan. Bestdndet har tidigare i stor ut-
strackning dgts av de foretag som brukar lokalerna,
men en konsolidering av dgandet pagér. Lager- och
logistikfastigheter har successivt blivit ett fastighets-
segment dér dven institutionella aktorer vill ha indirekt
eller direkt exponering. Fortfarande karaktériseras
lager- och logistikmarknaden av en brist pa attraktiva
investeringsobjekt och en stor spridning i parametrar
som dgande, storlek, modernitet och effektivitet. Det
innebdr att en majoritet av de institutionella investe-
rarna fortfarande har en ldgre allokering till fram-
forallt logistikfastigheter d4n vad segmentets andel av
den totala kommersiella fastighetsstocken utgor.
Transaktionsaktiviteten inom segmentet har dock
varit stigande sedan finanskrisen 2008-2009, da
fastighetsmarknaden generellt hade en lag aktivitet.
Under 2012 och 2013 nidrmade sig de totala transak-
tionsvolymerna noteringarna fran aren fore finans-
krisen. Under 2015 saldes logistikfastigheter véirda
cirka 15 Mdkr, exklusive Catenas bud pa Tribona,
vilket var en betydande dkning jamfort med 2014.
Aven under 2016 var transaktionsvolymen, som
uppgick till 14,0 Mdkr, hég. Under 2016 forvarvade
bland annat Platzer Volvos fastigheter i Géteborg for
2,8 Mdkr, varav 60 procent avser logistik. Corem
forvéarvade Estancia fastigheter for 1,3 Mdkr. London-
baserade Round Hill Capital gjorde ett storre forvarv
av logistikfastigheter i Norden varav 950 Mkr i Sve-
rige. Forutom Tribona forvarvade Catena 12 logistik-
fastigheter for ett samlat virde om totalt
cirka 611 Mkr.

Kallor: HUI, Konjunkturinstitutet December 2015, Trafikanalys Sjotrafik
2015. Statistik 2015:12, Bantrafik 2015. Catenas interna analyser. Notera
attvissa externa analyser lopande uppdateras.
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Géteborg

Landets nast storsta stad Goteborg ar centrum fér regionen som
ocksa omfattar logistikintensiva orter som Boras, Kungalv, Kungs-
backa samt Harryda kommun, samtliga med ett rikt naringsliv. Har
finns Sveriges storsta hamn, vilket gor Goteborg till en av landets
viktigaste platser for in- och utgdende gods. Férutom Catena er-
bjuder stdrre fastighetsbolag inom logistik som Prologis, Bockasjo
och Castellum specialiserade lokaler. Dessutom erbjuder nagra
traditionella fastighetsbolag som till exempel Klévern, Kungsleden
och Platzer logistiklokaler. Nar det galler projektutveckling kommer
konkurrensen dven fran de stérre byggbolagen.

Helsingborg

Regionen omfattar Nordvastra Skane med Helsingborg som central-
ort. Laget intill de stora Europavagarna, narheten till nationella

och internationella flygplatser och inte minst landets nast stérsta
containerhamn har gjort huvudorten Helsingborg, med sitt rika
naringsliv, till en hégt rankad och vaxande logistikstad. Regionens
status inom e-handel stérks av saval de hégskoleutbildningar inom
e-handel som Campus i Helsingborg ger, som de e-handelssatsning-
ar som gérs i Angelholm. Inom regionen erbjuder férutom Catena
ocksa Corem samt Wihlborgs kvalificerade logistiklokaler. Inom
projektutveckling kommer konkurrensen primart fran de storre
byggbolagen.

Jénképing

Jonkoépingsregionen innefattar ocksa Varnamo, Oskarshamn,
Vaxjo och Nassjo. Regionen som ar strategiskt placerad mellan
Skandinaviens huvudstader, i narheten av norra Europa samt
Baltikum, dr ett av Sveriges basta logistiklagen. Logistik har darfor
lange haft en framskjutande plats i regionen. Huvudorten Jon-
koéping ar en expansiv stad med ett starkt naringsliv, utvecklade
logistikomraden och en kombiterminal med dagliga avgangar till/
fran Géteborg, Stockholm samt Oslo. Férutom Catena erbjuder
bland annat de mindre specialiserade bolagen Corem, Logicenters,
Alecta och Castellum logistikfastigheter. Konkurrensen inom
projektutveckling kommer primart fran lokala byggbolag.

Oresundsregionen med Malmé som huvudort i den svenska delen,
star for 26 procent av Danmarks och Sveriges samlade BNP. Fran
Malmé kan 3,9 miljoner konsumenter latt nds. Det &r en modern
stad gjord for affarer och investeringar. Ett av Malmds huvudsakliga
naringsomraden ar logistik. Stora godsfléden transporteras via
Oresundsbron samt fran flera hamnar i Skane. Bland andra foretag
som erbjuder logistikfastigheter finns, om an inte likt Catena
specialiserade, Castellum och Wihlborgs. Konkurrensen inom
projektutveckling kommer framst fran de stérre byggbolagen.

Regionen som stracker sig fran Stockholm till Varmland innefattar
ocksa hela Norrland. Méalardalen med sina logistikorter &r landets
folktataste. Det &r ett logistiskt viktigt omrade och svarar fér en
stor del av landets effektiva godsfléden. | Mdlardalen erbjuder for-
utom Catena bland annat Kilenkrysset och Sagax samt nagra lokala
aktorer logistiklokaler. Norrland krdaver med sin stora yta strategiskt
placerade terminaler. Catena forvaltar nagra, andra forvaltas in-
ternt av tredjepartsbolag eller lokala aktorer. Nar det gdller projekt-
utveckling kommer konkurrensen primart fran Kilenkrysset och de
storre byggbolagen.
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» Distributionslager \ "'

Barnarps Krdkebo 1:56, Jonképing.

Catenas distributionslager utmarks av enautomatiserad
hantering av mindre férsandelser med flera pr
olika leverantorer. Det ar ocksa efat pa e-handel.
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En tydlig affarsmodell

—
= *L__ognisfﬂ?handlar om att leda @elfkontrollera material-
— floden med koppladesestirs-, informations- och mone-
tara flodepf@E@*Uppna hogsta mojliga kostnads- och
iljpeffekEiVitet. Det ar darmed ett viktigt verktyg for att
fofbattra en verksamhets lonsamhet. For det utvecklar
Cla fla moderna strategiskt placerade logistikanlagg-
ninga@Bom forsorjer Skandinaviens storstadsregioner. %
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En fokuserad affarsmodell

Catena har en tydlig affarsmodell med ett renodlat erbjudande baserat pa attraktiva
logistikanlaggningar som forsorjer vaxande skandinaviska storstadsregioner med gods
och varor. Anldggningarna genererar stabila kassafloden och gor det maojligt att saval
utveckla verksamheten som att ge agarna en god avkastning.

@ H AFFARSIDE

OVER-
GRIPANDE MAL

FORVALTNING

Catena har en tydlig affarsmodell driven av visionen att
lanka Skandinaviens godsfloden. Inledningsvis har det
primért handlat om Sverige men under 2016 togs de forsta
skandinaviska stegen med en anldggning i Képenhamn
via Tribonaforvarvet. Den dagliga verksamheten bedrivs

via affédrsidéns tva grundlaggande uppgifter; fastighets-
utveckling och forvaltning. Pé sa sitt skapar bolaget, i
enlighet med det 6vergripande mélet, ett starkt kassaflode
som mdjliggor savil en attraktiv avkastning till aktie-
dgarna som en stabil utveckling mot visionen. For att na
maélen och visionen arbetar Catena med fyra vél definie-
rade strategier; Fastighetsutveckling, Kunder & marknad,
Hallbarhet och Finansiering.

Affarsidé

Catena ska pa ett hallbart sitt och genom samarbete
utveckla effektiva logistikanldggningar som forsorjer
storstadsregioner i Skandinavien.

Transporternas effektivitet ar en viktig faktor for fore-
tagens lonsamhet. Samtidigt stéller klimatutmaningen nya
hardare krav for att minska transporternas miljopéverkan.
Catena erbjuder, langs utmarkta grona korridorer vid de
viktigaste transportlederna och knutpunkterna, logistik-
anldggningar som ger sévél ekonomiska foérdelar som
miljofordelar.

Vasslan 1, Arsta.
Distributionslager for Lindabs produkter.
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Forvaltning av strategiskt placerade
logistikanlaggningar for varje uppgift

Catena utvecklar och erbjuder strategiskt belagna kostnads- och miljoeffektiva logistik-
anlaggningar anpassade for sin uppgift och utrustade for olika produkters krav for till
exempel hanterbarhet, temperatur och sakerhet.

Ratt lage
Catena har genom omfattande studier
och analyser en god uppfattning om
var i Skandinavien gods fran olika delar
av vidrlden ankommer och hur de dist-
ribueras vidare. Den kunskapen ligger
till grund for Catenas investeringar
i savil befintliga som nya logistik-
anldggningar pé landets mest transport-
strategiska lagen.

Pa vissa av bolagets logistikldgen
erbjuds kunderna kombiterminaler, dér flera typer
av transporter sammanstralar. Dessa kommer, inte minst
av kostnads- och miljoskal, att bli allt viktigare, &ven om
en stor del av dagens transporter fortfarande ar landsvégs-
bundna. Terminaler och logistiklager har lokaliserats i
anslutning till de viktigaste transportlederna. Distribu-
tionslager och anlaggningar for citylogistik dr av naturliga
skél placerade i omedelbar anslutning till eller i citynéra
lagen och da i speciellt utformade lokaler. For att bestdm-
ma det logistiskt optimala laget for varje enskild kund
arbetar Catena med att unikt for varje kund analysera deras
varuflode, dess volym och spridning. Darigenom kan kun-
den minimera stegen mellan produktion och konsumtion
och minimera transporttid, kostnad och miljobelastning.

» Las mer om logistikanldggningarnas lagen p& sidan 52.

Ratt lokal

Som en ledande forvaltare av logistikfastigheter erbjuder
Catena ett antal olika kostnads- och miljoeffektiva lokal-
typer, speciellt utformade for den primért definierade
uppgiften. Terminaler som &r utformade for omlastning pa
en och samma dag, lagerlokaler for produkter i vantan pa
att bli sélda, distributionslager for varor som lagras under
kortare tid 1 véntan pa vidaretransport till slutférbrukaren
samt Citylogistik och e-handelslager som &r utrustade for
att pa bésta sétt kunna betjédna kunder med smé samman-
satta leveranser.

Catenas fastigheter forbattras 16pande. Ibland,
inte minst nér det géller kostnads- eller energi-
effektivisering, initierar Catena forddlingen
sjilv och ibland i samverkan med en
befintlig eller ny hyresgést. Bolagets
stora och varierande fastighetsport-
folj gor det ocksd mojligt att pa ett
flexibelt sitt reglera ytorna i takt med
kundens utveckling.
Catena verkar dessutom som en kund-
nira logistikkonsult for sina hyresgister,
som kan utveckla en komplett 16sning eller funktion
for en rationellare verksamhet. Ett exempel ar samordnade
transporter for att underldtta utvecklingen av citylogistik.
Tillsammans med samarbetspartners erbjuder Catena
anpassade sdkerhetslosningar, hanteringsutrustning av
olika slag samt IT-system for styrning och kontroll.
Catena har ocksa initierat ett e-handelskluster i Angel-
holm. Dir erbjuds ett antal e-handelsforetag, utover de
traditionella logistiktjénsterna, en rad tjanster som till
exempel plattformar for varu- och fakturahantering,
administration, sdkerhet samt naturligtvis flexibla ytor.

» Las mer om olika typer av logistikanlaggningar pa sidan 20-21.

Rattservice

En, inom logistik och fastighetsforvaltning, kompetent
forvaltningsorganisation pé plats i prioriterade regioner
sikerstaller nira relationer med framf6rallt kunder, men
ocksa det lokala néringslivet och samhéllet i vrigt. Det
gor det ocksé mojligt att snabbt 16sa de problem som kan
uppstd. Samtidigt kan nya behov, som ocksa kan leda till
nya affarer, fangas upp. Catenas aktiva forvaltning har
gjort att bolaget under aret, pa ett betydande sitt, kunnat
starka sina kundrelationer och 0ka antalet kunder.

Kontakt: Gustaf Hermelin, VD
gustaf.hermelin@catenafastigheter.se
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» Ett attraktivt erbjudande

Catena hyr ut logistikfastigheter. Det ar ett samlingsbegrepp fér byggnader vars uppgift ar
att samla, lagra och distribuera varor. Varan, volymen, tidsaspekten och framforallt upp-
giften stéller olika krav pa logistiklokalen. Darfér erbjuder Catena olika typer av lokaler.

=
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Terminal for omedelbar omlastning

En terminal 4r en logistikfastighet som primaért ar an-
passad for omlastning av gods och varor som levereras

in och ut samma dag. Dit ankommer gods fréan tillverkare
och distributdrer fran sévél Sverige som hela védrlden med
bat, flyg, jarnvdg och bil. En del dr kombiterminaler som
har speciellt goda forutsattningar for att flytta gods fran
ett transportmedel till ett annat. Terminalerna ar placerade
strategiskt nira befolkningscentra. Men framforallt har

de en effektiv koppling till hamn, jarnvig och de stora
trafiklederna, samt inte minst bra anslutningar som gor det
latt att komma till och fran fastigheten.

En volymterminal 4r en hybrid mellan en terminal och
ett logistiklager. Den har terminalens utmérkande manga
portar och de ytor som behovs for att ta emot och leverera
ut inkommande gods samma dag. Volymterminalen har
ocksa, i utvalda delar, den hdjd som ar utméirkande for
ett logistiklager, och som krévs for att kostnadseffektivt
kunna lagerhélla gods &ven 6ver en ldngre tid.

Verksamheten i terminalen bedrivs oftast av en av de
stora aktorerna inom tredjepartslogistik. Operatoren kan i
en och samma terminal betjdna flera hundra kunder, vilket
begrinsar Catenas kommersiella risk.

Catena har under éret utokat sin fastighetsportfolj med

i 8 §EEER
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LOGISTIKLAGER

I

tva nybyggda volymterminaler i Katrineholm och Nissjo
samt ett antal terminaler bland annat i Stockholm, Eskils-
tuna, Umead, Sundsvall och Malmé.

Logistiklager for forvaring

I ett logistiklager placeras varor i véntan pa att bli salda.
Pa sa sitt dr lagret en buffert mellan kund och leverantor
oavsett om det géller en konsumentvara eller en industri-
ell insatsvara. Darfor dr de ocksa utrustade olika vad avser
till exempel inredning som kan stricka sig fran pallstall
till full automatisering och med en optimal lagringsmiljo.
Lagerfastigheter 4r ofta beldgna vid producentens lager
eller importérens hamn, alternativt vid en for flera enheter
gemensam samlingspunkt placerad sa att stegen i logistik-
kedjan, genom tyngdpunktsberdkning, kan minimeras.
Ofta &r logistiklagret ocksa placerat i anslutning till en
terminal.

Verksambheten i ett logistiklager bedrivs ofta av en
eller nagra fa hyresgéster som kan vara en producent,
grossist, importdr eller en tredjepartsoperatdr. Risken
med ett mindre antal kunder i ett logistiklager balanseras
av langsiktiga kontrakt med stabila kunder. Dessutom
ar ett strategiskt beldget logistiklager, med ett underlig-
gande godsflode, alltid attraktivt for manga operatorer och
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darmed latt att hyra ut. Under aret har Catena forstarkt sitt
erbjudande med logistiklager i G6teborg, Helsingborg,
Jonkoping, Trelleborg och Malmo.

Distributionslagerivantan pa vidaretransport
Ett distributionslager &r utformat for att pa en central
plats lagra varor under kortare tid for transport vidare till
aterforséljare eller konsumenter i den region distributions-
lagret ska betjdna. Det kraver framforallt bra in- och ut-
lastningsmojligheter. Distributionslager ar ofta placerade
langs de ringleder som omger befolkningscentra.
Verksamheten bedrivs ofta av tredjepartslogistikfore-
tag som DHL, Schenker, PostNord med flera.

Citylogistik fér frekventa leveranser

Vissa distributionslager &r speciellt anpassade for tdta,
snabba och korta transporter av snabbrorliga konsum-
tionsvaror till detaljhandeln. Det kallas citylogistik.
Lokalerna, som dr centralt placerade hubbar, &r speciellt
utformade for att hantera olika typer av gods fran flera
leverantorer. De ér utrustade for rationell plockning
eftersom en, vanligtvis liten, forsédndelse kan bestéd av
flera olika produkter fran flera leverantorer. Pa sa sitt kan
butikerna, som ofta dr belédgna pa dyra ldgen, minimera

lagerytor och spara kostnader och binda mindre kapital.
Producenterna far ocksa ut sina produkter till de butiker
dér det finns en aktuell efterfragan.

E-lager
E-lager dr en variant av distributionslager som &r specia-
liserade pa att betjdna den vixande e-handeln. Ett sadant
har dessutom ofta &ven utrustning for packning av godset
innan leverans till de utlimningsstéllen dér slutkunden
kan hémta sina varor. De kan ocksa vara centralt pla-
cerade i titorter eller pa annat satt latt tillgéngliga for
konsument for att effektivisera och forbattra leverantorens
distribution ocksa den sista biten — fram till konsument.
Under aret har Catena etablerat ett forsta e-handels-
lager i Angelholm. En andra etapp som ocksd pabérjats,
berdknas vara klar i april 2017.

Kontakt:
Benny Thégersen, vVD. Ansvarig logistik.
benny.thogersen@catenafastigheter.se
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Aktiv projektutveckling

Catenas forvaltningsportfolj genererar l6pande stabila kassafléden som starker bolagets
redan starka finansiella stallning. Det tillsammans med de under aret genomférda nyemis-
sionerna ger bolaget goda majligheter for transaktioner och en aktiv projektutveckling. Pa
sa satt kan Catena mota en 6kad efterfragan, bredda kundbasen, etablera nya lagen och
forverkliga sin uttalade ambition att fortsatta vaxa.

Attraktiv projektportfolj
Efter flera ars samarbete med kvalificerade radgivare har
Catena en god uppfattning om var gods frén olika delar av

vérlden ankommer till Skandinavien och hur det distribu- Sundsvall
eras vidare. P4 utvalda strategiska positioner investerar
Catena aktivt i savil befintliga som nya logistikldgen.
Inte sdllan ar den forsta byggnaden i en logistikposition
en terminal fran vilken ett stort antal foretag, via logistik-
lager och distributionslager, kan distribuera sina varor
till slutanvéndare. Citylogistik och distributionslager
etablerar Catena oftast i utkanten av befolkningscentra dér
detaljplanen ér klar. Darigenom kan utvecklingsarbetet
inriktas pa l0sningar for att ytterligare forbattra hyres-
géstens resultat och miljoprestanda. Det innebar att o
Catena alltid har stora mdjligheter att erbjuda savél ' ' :
befintliga som nya hyresgéster attraktiva logistikldgen.
Idag omfattar bolagets projektportfolj, i egen rikning
eller i samarbeten, mark, byggritter och optioner med

utvecklingsbar yta for olika logistikfastigheter. Byggritter B ‘oping

och optioner ér en kapitaleffektiv metod att sakerstilla ~
en projektportfolj som kan aktiveras nér tiden ar rétt 4
och kund finns pa plats. Ja"':fapjng._

Portfoljen innehéller bland annat tva stora deldagda ,-.Nassjo
objekt: ett i Malmo som erbjuder en utvecklingsbar fastig-
hetsyta om totalt 270 000 kvadratmeter samt ett i Helsing-
borg som erbjuder en lika stor yta. Dessutom innehaller
portfoljen andra vél positionerade projekt som natt olika
stadier som stricker sig fran hyresforhandlingar till detalj-
plan, till exempel i Stockholmsregionen, Katrineholm,
Orebro, Norrkoping, Jonkoping, Nissjo, Boras, Goteborg . @ oo logathpusitoner
och Angelholm. / -
Storre fardigstallda projekt 2016

Ekonomisk Totalt
Yta, Hyres- uthyrnings- investerat, Fardig-

Fastighet Region Typ kvm varde, Mkr grad, % Mkr stallt
Sothénan 3 Stockholm Logistiklager 10 000 4,7 25 57,0 16-04-01
Vasslan 1 Stockholm Distribution 5433 1,6* 100 25,8 16-03-01
Sunnanad 12:51 Intresseforetag  Terminal 16 940 18,5 100 234,6 16-01-01

* Avser hyresvardet for den gjorda investeringen.



Strategiska forvarv kompletterar prioriterad
projektutveckling

Catena har under aret, inklusive forvirvet av
Tribona, forvérvat 49 utvecklingsbara moderna fast-
igheter med ett bra kassaflode. Pa sa sdtt kan bolaget
véxa snabbare, fortare etablera sig pa en ny position
eller bredda kundbasen. Fastigheterna kompletterar
portféljen av nybyggnadsprojekt som Catena, vid
fornyelsen och utvecklingen av fastighetsportfoljen,
prioriterar. Det ger oftast kunden den, ur alla aspek-
ter, basta 16sningen och bolaget den bista avkast-
ningen. Dessa forvirv gors till belopp motsvarande
produktionskostnaden for motsvarande anldggning
som grundldggande mattstock.

» Las om arets forvarv pa sidorna 42-43.

Avyttringar frilagger resurser

Nya kopmonster, godsfloden och annan samhallsut-
veckling gor att logistikfastigheter efter en viss tid
passar battre for andra dndamal. Sadana fastigheter
avyttrar Catena till en ansvarsfull kdpare och skapar
ddrmed resurser for nya forvérv.

Efter forvarvet av Tribona har Catena under dret
dessutom gjort en utdkad strategisk dversyn av den
sammanslagna fastighetsportfljen.

Ett annat skl for en avyttring av en fastighet &r
vissa kunders dnskemal om att dga fastigheten dar
man bedriver sin verksamhet.

Totalt resulterade det i att tio fastigheter, som
inte dr renodlade logistikfastigheter eller pa annat
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Aktuella projekt

Sothénan 3, Katrineholm.
Catenas forsta volymterminal invigdes
i borjan av 2016. Den erbjuder savil

terminalens fordelar med in- och ut-
w leverans samma dag som logistiklagrets
kostnadseffektiva lagring.

? Norra Varalév 31:11, Angelholm.

" Ettav Catenas storre projekt ar E-City
Engelholm som ér speciellt utformat for
den véxande e-handeln. Omradet med-
ger cirka 80 000 kvadratmeter byggbar
yta. I ett av de tvd nyuppforda husen
flyttade ett av de ledande e-handelsfore-

tagen Boozt in i borjan av 2017.

Tagarp 16:17, Malmé.

Pa fastigheten, beldgen i utkanten av
Malmo, investerar Catena i en ombygg-
nad och hyresgéstanpassning av loka-
lerna for att tillgodose den prioriterade

livsmedelsindustrin.

Investeringar och avyttringar per ar

Mkr
sitt beddmts ha ett begriinsat strategiskt intresse, 3 888
avyttrats till ett virde om 1,2 Mdkr. 6000
Avyttringarna frildgger resurser for fortsatt ut- Z 888
veckling och sdkrar att Catena alltid har en attraktiv 3000
fastighetsportf6lj som genererar starka kassafloden. i 888 Férvary och projektutveckling
» Lis om arets avyttringar pa sidorna 42-43. . 008 [ Avyttringar
-2.000 o
-13 -14 -15 -16
Storre pagaende projekt 2016
Hyres- Ekonomisk Investerat
varde, utyrnings- t.o.m. Totalinves- Berdknat
Fastighet Region Typ Yta, kvm Mkr grad, % 16-12-31,Mkr tering, Mkr klart
Harryda Solsten 1:102 Goteborg Logistiklager 2250 3,3 100 14,1 37,5 17-05-01
Harryda Solsten 1:102 GOoteborg Terminal 11 200 12,3 100 0,8 156,6 17-12-01
Norra Varalév 31:11  Helsingborg Logistiklager 14 500 8,7 100 82,5 99,0 17-01-01
Norra Varaloév 31:11  Helsingborg Logistiklager 43500 26,1 100 174,8 280,0 17-04-01
Del av Gamlarp 4:1 Jonkoping  Logistiklager 9252 5,2 100 54,6 55,0 17-02-01
Tagarp 16:17 Malmo Distribution 15100 11,2* 100 24,3 46,0 17-04-30
Nattskiftet 11 Stockholm Logistiklager 25617 10,9* 100 16,5 50,0 17-10-31

* Avser hyresvardet for den gjorda investeringen.
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» Tydliga mal och definierade strategier

Catenas overgripande mal ar att uppvisa ett starkt kassaflode som maojliggér en stabil
utveckling av verksamheten samt utdelning till aktieagarna. Mot detta styr styrelsen och
ledningen verksamheten utifran tre finansiella mal som primart fokuserar pa lonsamhet
och finansiell stabilitet. Till de finansiella malen &r ett antal kvalitativa och kvantitativa
interna operativa mal kopplade.

Vision - att lanka Skandinaviens godsfléden Overgripande mal - ett starkt kassaflode
Godsflodena till och fran Skandinavien utnyttjar idag Catenas Overgripande mal &r att leverera ett starkt kassa-
separat eller kombinerat sjofart, flyg, jarnvag och lands- flode som mojliggdr en stabil utveckling av verksam-

heten och en utdelning till aktieigarna. En modern
logistikfastighet har, jimfort med andra fastigheter,
en relativt kort anvéndningstid. Den drivs av den

vég for att samla och lagra godset pa utvalda logistik-
punkter, varifran godset kan distribueras vidare till
butik och/eller slutforbrukare. P4 dessa platser,
varifran storstadsregionerna i Skandinavien ocksa
latt kan nas, utvecklar, forvaltar och hyr Catena VISION i godsflodena. Laga finansieringskostnader
tillsammans med att driftskostnaderna ofta
belastar hyresgésten direkt gor att en stor

tekniska utvecklingen och over tid férdandringar

ut moderna och dndamalsenliga logistik-
anldggningar.
-~ del av Catenas hyresintédkter utgor kassa-
OVERGRIPANDE flode. Inte minst tack vare sina starka
MAL kassafloden har Catena sedan startéret
2013, med bibehallen finansiell
stabilitet, per bokslutsdagen
FINANSIELLA MAL lyckats oka fastighetsvolymen
med 128 procent. Samtidigt
har bolaget kunnat dela ut
STRATEGIER en sammanlagd summa
av cirka 230 Mkr till

FASTIGHETS- KUNDER & HALL- FINANS- aktiedgarna under &ren
UTVECKLING MARKNAD BARHET IERING 2014-2016

KAPACITET

Val definierade strategier

I syfte att utoka fastighetsportfoljen, forverkliga visionen, na de finansiella méalen samt skapa ett
fortsatt gott kassaflode arbetar Catena med fyra vl definierade strategier; Fastighetsutveckling,
Kunder & marknad, Hallbarhet och Finansiering. Det gor det mojligt att sdvil utveckla verk-
samheten som att skapa avkastning till 4garna. Mer om strategierna finns pa nista uppslag.



Finansiella mal

Genomsnittlig kapitalbindning
Den genomsnittliga kapitalbindning-
en bér uppga till minst tva ar. Pa sa
sdtt har bolaget sdkrat en finansie-
ring dver en tidsrymd som reducerar
finansieringsrisken samtidigt som
bolaget vid varje tillfalle kan sakra
optimala kreditvillkor for en fortsatt
finansiering av verksamheten.

Réntetdckningsgrad
Rantetackningsgraden ska inte
understiga 1,75 ganger. Det ar

en niva som ger en betryggande
sakerhetsmarginal infér exempelvis
stigande marknadsrantor.

Soliditet

Soliditeten ska lagst vara 30 procent,
vilket bedoms vara vdl avvagt med
hansyn till bolagets kassaflode. Det
ger goda avkastningsmaojligheter
med en balanserad riskniva i verk-
samheten.

Kommentar 2016

Den genomsnittliga kapitalbindningen under-
steg pa balansdagen det uppsatta malet. Det
var emellertid primart en effekt av att omfor-
handlingarna av flera storre krediter slutfordes
forsti borjan av 2017. Per den 1 mars 2017, da
3,2 Mdkr var omférhandlade, uppgick kapital-
bindningen till 2,2 ar.

Kommentar 2016

Rantetackningsgraden ligger fortfarande
over malet. Den under aret, jamfort med

2015, lagre nivan, har primart sin forkla-
ring i fastigheter i utveckling, det forvar-

vade bestandets ndgot hogre vakans och
finansieringskostnad samt lagre realise-

rade vardeférandringar.

Kommentar 2016

Soliditeten &r i nivd med malet aven efter
den utdkade balansomslutningen och
den utdelning som under aret gjorts i
enlighet med bolagets utdelningspolicy.
Detta ar en effekt av ett starkt kassaflode
fran den l6pande verksamheten och de
emissioner som framgangsrikt genom-
forts for att snabbare kunna vaxa.
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» Las mer om Catenas finansiering pa sidorna 60-61.

Utdelningspolicy

Catenas utdelning till aktiedgarna ska langsiktigt uppgé
till 50 procent av forvaltningsresultatet, reducerat med
schablonberéknad skatt.

Kapacitet att forverkliga visionen och malen
Catena har kapacitet att verkstélla strategierna och for-
verkliga malen. Catenas styrelse, ledning och med-
arbetare har omfattande erfarenhet inom savél logistik
som fastighetsutveckling och forvaltning. Den lokala
kundnéra forvaltningsorganisationen ar vél forberedd
for att kunna hantera storre volymer. Med sina korta

beslutsvigar och kompetenta personal dr organisationen
handlingskraftig. Catena har ocksé en finansiell styrka
som lopande forbéttras av starka kassafloden. Bolaget har
dessutom en utvecklingsbar projektportfolj for att skapa
framtida vérden.

Kontakt: Peter Andersson, CFO
peter.andersson@catenafastigheter.se
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STRATEGI

Fastighetsutveckling

Fastighetsportfoljen ska, genom egen
projektutveckling och férvarv som
breddar kundbasen, vdaxa med mo-
derna, kostnadseffektiva fastigheter
med stabila kassafléden pa strategiskt
beldagna, befintliga eller forvantade,
logistiknav. Pa sa satt ska Catena bli
ett annu battre alternativ fér kunder,
placerare och medarbetare.

» Las mer om fastighetsutveckling,
vara logistikanldggningar samt
forvarv och avyttringar pa sidorna
40-43.

Kunder & marknad

Catena stravar efter langa relationer
med innovativa, framgangsrika och
solida kunder. Catena arbetar nara
dessa kunder for att kunna effekti-
visera deras verksamhet. Dessutom
bevakar bolaget proaktivt trender och
nya aktoérer pa logistikmarknaden och
starker pa olika satt sitt varumarke.

» Las mer om marknad och kunder pa
sidorna 20-21 samt 12-15.

Hallbarhet

Catena ar delaktiga i samhallsut-
vecklingen genom att skapa forut-
sattningar for mer hallbar logistik.
Bolaget arbetar ocksa lopande med
energieffektiviseringar och att minska
fastigheternas miljopaverkan. Catena
stravar ocksa efter att vara en attraktiv
och ansvarstagande arbetsgivare

» Lis mer om hallbarhetsarbetet pa
sidorna 30-37.

Finansiering

Catena ska sakerstalla langsiktig
stabil finansiering i form av eget
kapital och frammande kapital i form
av bankfinansiering och sakerstallda
obligationer.

» Las mer om finansieringen pa sidorna
60-65.

GENOMFORT 2016

Fortsatt foradling av fastighetsportféljen till férman for moderna
logistikanlaggningar och byggbar mark.

Fastighetsportfoljen 6kade till cirka 10,8 Mdkr.

e Forvarvet av Tribona som slutférdes under 2016 dubblerade
Catenas fastighetsportfol;.

e Under aret forvarvades ytterligare 12 fastigheter med ett samlat
fastighetsvarde av 611 Mkr.

529,0 Mkr investerades i olika fastighetsprojekt. Daribland de prioriterade:
e 30 Mkriutvecklingen av livsmedelskluster.
e 260 Mkrianlaggningar for e-handel.

Under aret avyttrades tio fastigheter, som inte bedémts som strategiska,
till ett samlat varde av cirka 1,1 Mdkr.

Fortsatt utveckling av logistikanlaggningar fér Snabbare, Battre och
Smartare logistik.

Forvarvet av Tribona gjorde Catena, aven storleksmassigt, till det ledande
bolagetinom logistikfastigheter i Sverige.

Ny vice VD, som breddar Catenas erbjudande med kompletterande tjanster,
anstdlldes.

Kundbasen breddades inom bland annat den prioriterade livsmedelssektorn.

Forvaltningsorganisationen breddades genom en ny affarsstruktur med fem
regionala affarsomraden.

For sjatte aret i rad arrangerades seminariet Logistiktrender med cirka 200
deltagare.

Haft m6ten med flera kommunledningar, samarbetsorganisationer och
lokala intresseorganisationer inom transport och logistik.

Genomfort flera energieffektiviseringsprojekt med lyckat resultat.

Analyserat flera solcellsprojekt men har pa grund av bristande lénsam-
hetspotential hittills inte tagit ndgra investeringsbeslut. Flera projekt
kommer att utvarderas under 2017.

Deltagit pa arbetsmarknadsdagar pa Hogskolan i Helsingborg samt varit
gastforeldsare och stod till examensarbeten vid flera hégskolor. Bolaget
har ocksa haft flera praktikanter och studerande som arbetat extra.

Genomfort en medarbetarundersdkning (december) dar eNPS-resultatet
blev hela +66 vilket tyder pa mycket hég medarbetarlojalitet.

Fortsatt omférhandling av lopande krediter.

En nyemission i syfte att sdkerstalla fortsatt kontrollerad expansion
genomfordes. Den tillférde bolaget 323 Mkr efter emissionskostnader.

Inom ramen for SFF emitterade Catena sakerstallda obligationer till ett
vdarde av 211 Mkr med sdkerheter i fastigheten Nattskiftet 11 i Stockholm.



OPERATIVA MAL
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Efter en rad transaktioner
som innefattade saval
forvarv och betydande
avyttringar samt projekt-
utveckling mer an for-
dubblades fastighets-
portféljen under 2016.
Darmed hade malet for
2018 om en fastighets-
portfélj éverstigande 10
Mdkr infriats redan 2016.
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Overskottsgrad
Den genomsnittliga kon- o, Overskottsgraden sjdnk
traktstiden 6kade under 90 nagot under 2016. Det
2016. Det beror primart 8o ar i huvudsak en effekt
pa ett storre inslag av nya 70 av Okade fastighets-
fastigheter utvecklade 60 kostnader som i sin tur,
for kunds rakning, som 50 till stérsta delen, beror
traditionellt ldper med 40 pa det betydligt stérre
langre kontraktstider. Aven 30 fastighetsbestandet
nya avtal knutna till gjorda 20 med en stdrre vakans
transaktioner med DHL 10 dar hyresvarden belas-
har okat den genomsnitt- 0 12 13 -14 15 1¢ tasaven storre andel

liga kontraktstiden.

kwh Bade total energian-

100 vandning och energi per

80 kvadratmeter har dkat
under aret, vilket ar ett

60 resultat av en betydligt
hoégre energianvandning i

40  det fastighetsbestand som
forvarvades av Tribona.

20 Bolaget arbetar nu med

0 flera energieffektivise-

ringsprojekt.
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Den genomsnittliga kapital-

bindningen understeg pa
balansdagen det uppsatta
malet. Det var emellertid

primart en effekt av att om-

forhandlingarna av flera
storre krediter slutfordes
forstibdrjan av 2017. Per
den 1 mars 2017, da 3,2
Mdkr var omférhandlade,
uppgick kapitalbindningen
till 2,2 ar.

av mediakostnaderna.

eNPS
eNPS | den medarbe-
80 tarundersokning
som genomfor-
60 desidecem-
ber 2016 blev
40 eNPS-resultatet
hela +66 vilket
20 ar mycket hogti
jamforelse med
a andra bolag och
-14  -15  -16 dessutom hogre

an foregaende
ars +64.
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Under aret har den
genomsnittliga
rantan 6kat nagot,
primart som en foljd
av forvarvade fastig-
heters finansiering.
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PLANERAT

Fortsatt foradling av fastig-
hetsportfoljen.

Fortsatt tillvaxt genom etable-
ring av olika typer av logistik-
anlaggningar pa strategiska
lagen.

Okad projektutveckling och
nybyggnation pa saval befintlig
som ny mark.

Okat fokus pa anldggningar
for "last mile distribution”.

Fortsatt utveckling av relatio-
nerna med saval befintliga
hyresgdster som nya utvalda
potentiella kunder.

Fortsatt konceptutveckling for
att starka kunderbjudandet.

Fortsatt utveckling av "last
mile distribution”, inte minst
e-handelskonceptet.

Fortsatt arbete mot malet att géra
Catena energineutralt fore 2020.

Fortsatt arbete med att etablera
miljoeffektiva logistikanlaggningar
pa transporteffektiva lagen.
Fortsatt arbete for att reducera
energianvandningen genom for-
battrad ventilation och belysning i
fastigheterna.

Miljoklassificering av samtliga
nyproducerade och signifikant om-
byggda fastigheter.

Oka antalet gréna hyresavtal.

Fortsatt utveckling av
koncernens finansiering
vad avser kallor, volym
och villkor.
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Catenas hallbarhetsarbete

Hallbarhet &r ett av Catenas fyra prioriterade strategiska omraden. Fokus i
hallbarhetsarbetet ar att vara delaktiga i samhallsutvecklingen genom att skapa
forutsattningar for mer hallbar logistik samt att minska fastigheternas milj6-
paverkan och att vara en attraktiv arbetsgivare.

Catena har sedan tva ar tillbaka ett tydligt fokus pa héll-

barhet. Hallbarhet ar en del av affarsstrategin och bolaget

har vil definierade fokusomraden och mal. Priorite-
ringarna i héllbarhetsarbetet baseras pa Catenas dvriga
strategiska mal samt bolagets paverkansmojligheter och
synpunkter frdn den 16pande dialog som Catena har med
kunder, investerare, leverantérer och kommuner.

FOKUSOMRADE PRIORITERADE HALLBARHETSFRAGOR

e Skapa forutsattningar for logistik-
floden med minimal miljopaverkan
e Sprida kunskap om hallbar logistik
e Forebygga mutor och bestickning
o Stalla krav pa leverantorer gél-
lande halsa, sakerhet och miljo

HALLBAR LOGISTIK OCH

SAMHALLSUTVECKLING

[ =====]| ¢ Arbeta med energieffektivitet och
[ fornybar energi

11 e Strava efter lag miljopaverkan vid
.. ny- och ombyggnation

] ] |

MILJOEFFEKTIVA

FASTIGHETER

e Erbjuda utbildning och kompetens-

Catenas rapportering av hallbarhetsarbetet ar uppréattad i
enlighet med GRI G4, niva Core. Se avsnittet GRI-noter pa
sidorna 130-137 fér mer information om Catenas prio-
riteringar och dialog med intressenter samt bakgrunds-
information och GRI-index.

MAL

Att vara engagerade i nat-
verk och ha regelbundna
moten med kommun-
ledningar i vara marknads-
omraden.

Bygga egen fornybar
energi till en kapacitet
som motsvarar var totala
energiforbrukning 2020.

Erbjuda gréna hyresavtal
till alla stérre hyresgaster.

Miljoklassificera samtliga
nyproducerande fastig-
heter.

Delta i arbetsmarknads-

UTFALL 2016

Catena har under aret haft moéten med
flera kommunledningar, samarbetsor-
ganisationer och lokala intresseorgani-
sationer inom transport och logistik.

Catena har under aret genomfért ana-
lyser av flera solcellsprojekt men har pa
grund av bristande ldnsamhetspotential
hittills inte tagit nagra investerings-
beslut. Flera projekt kommer att ut-
varderas under 2017.

Catena har erbjudit alla storre hyres-
gdster att teckna gréont hyresavtal men
endast ett fatal har under aret valt att
teckna grona hyresavtal.

Under 2016 fardigstallde Catena tva
nyproduktionsprojekt. En fastighet
finns i Ndssjo och ar under certifiering
enligt GreenBuilding. Den andra fastig-
heten finns i Katrineholm och ar annu ej
inflyttad, certifiering kommer darfor att
utvarderas vidare under 2017.

Catena har deltagit pa arbetsmark-

ey utveckling for medarbetarna dagar och erbjuda praktik- nadsdagar pa Hoégskolan i Helsingborg
I"”"H””"”' e Strava efter mangfald i organisa- och ferieplatser till unga. samt varit gastforelasare och stod till
I””"H“"””‘ tionen examensarbeten vid flera hégskolor.
ATTRAKTIV Bolaget har ocksa haft flera praktikan-

ARBETSGIVARE ter och studerande som arbetat extra.

Ha ett eNPS om minst 40. | den medarbetarundersékning som
genomfdrdes i december 2016 blev
eNPS-resultatet hela +66 vilket ar
mycket hogt i jamforelse med andra
bolag och dessutom hogre an fore-
gaende ars +64.



Hallbar logistik och
samhallsutveckling
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Catena ska vara en drivande aktor i att skapa mer hallbara transportsystem och
samtidigt bidra till starka samhallsstrukturer. Det betyder arbete med alltifran
effektiv logistik till att verka for sunda affarsmetoder och goda arbetsvillkor bade

hos oss och vara leverantérer.

Potential for mer hallbar logistik

Det finns stor potential for mer hallbara logistiksystem.
Catena har I6pande diskussioner med bade befintliga och
potentiella kunder med syfte att erbjuda dem lokaler som
kan effektivisera deras logistikfloden, bade ur ekonomiska
och miljomissiga parametrar. Catena deltar ocksa Iopande
i ndtverk och har regelbundna méten med kommunled-
ningar, samarbetsorganisationer och intresseféreningar

1 prioriterade regioner. Det ger Catena mojlighet att ge
bolagets syn pé logistikutmaningar och sdkerstélla att
logistikfragor finns med vid exempelvis planering av nya
bostadsomréden.

En utmaning vid logistikplanering 4r att, i en sa kallad
tyngdpunktsberdkning, optimera ett antal parametrar som
i manga fall kan peka i olika riktningar. Exempel pé vad
man i olika grad ofta strévar efter &r maximal fyllnads-
grad, kortast mdjliga vég till godsets slutdestination,
transportalternativ med minsta mojliga energiatgdng och
minimal transporttid.

Den optimala 16sningen varierar och ser olika ut for
olika kunder i olika situationer. For Catena stiller det krav
pa flexibilitet och snabbhet i de 16sningar bolaget erbjuder.
Catena striavar ocksa efter att hela tiden ligga steget fore
och forstd de trender, utmaningar och nya knutpunkter
som vixer fram.

Val av transportslag

Val av transportslag &r en av de aspekter som kan minska
miljopaverkan fran transporter. Det kan exempelvis vara
mer miljoeffektivt att anvinda jarnvagstransport istillet
for lastbil, och att anvédnda bat istillet for flyg. En stor och
vixande andel av Catenas lokalyta finns dérfor pa platser
med tillgéng till kombiterminaler. Det innebdr att fast-
igheten ligger i anslutning till flera transportslag, oftast
olika kombinationer av vig, jairnvdg och hamn. Tillgang
till kombiterminal ger kunderna flexibilitet och mojlig-
het att optimera sin logistik genom att kombinera flera
transportslag.

Citylogistik far fotfdste

Ett prioriterat omrade for Catena dr Citylogistik, det vill
sdga att effektivisera transporter i tit stadsmiljo. I ménga
storre svenska stider ar trafiksituationen anstringd vilket
skapar tringsel och ineffektiv logistik. Dessutom skapar
trafiksituationen negativ stress hos chaufforer i bade per-
sonbilar och yrkestrafik.

Catena arbetar tillsammans med flera kommuner och
foretag for att etablera lager och terminaler strax utanfor
stider. I dessa omlastningsterminaler kan varor som ska
vidare in i stadskdrnan lastas om pa ett sitt som mdjlig-
gor hogre fyllnadsgrader, flexibilitet i storlek pé lastbilar
samt mer traffsdker ruttplanering. Med ritt lage for dessa
terminaler kan gods som ska vidare som fjarrgods lastas
om utan att forst passera stadskérnan vilket ofta &r fallet
idag. P4 sa sitt mojliggor Catena for mer kostnads- och
miljoeffektiva logistiklosningar.

Paverkan pa intressenter

Utover Catenas indirekta paverkan pa samhéllsutveck-
lingen och en mer héllbar logistik sa har verksamheten,
precis som andra foretag, en direkt paverkan pa samhélls-
ekonomin. Exempel pa detta ér intdkter och utveckling
for medarbetare, leverantdrer samt skapande av skatte-
intékter. Diagrammet visar hur Catenas intdkter under
2016 fordelades pa olika intressentgrupper.

Skapat och distribuerat ekonomisk varde, Mkr

Leverantorer, 165
Behallet ekonomiskt
vdrde, 226
Anstallda, 54

Skatter, 29
Utdelning aktiedgare, 100

Rantor, 244

Diagrammet visar hur Catenas intakter under 2016 har fordelats pa olika
intressentgrupper. Totalt skapat varde uppgick till 818 Mkr under 2016.
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Affarsetik

Catenas agerande ska alltid priglas av god afférsetik och
bolagets medarbetare, partners och leverantorer ska alltid
folja géllande lagstiftning, avtal och Catenas egna etiska
riktlinjer. Catena har en etikpolicy som beskriver bolagets
grundldggande vérderingar samt riktlinjer for medarbetare
och styrelseledaméter. Policyn innehéller bland annat
riktlinjer i enlighet med de etiska regler om kontakt- och
relationsfraimjande formaner i affarsverksamhet som tagits
fram av Institutet Mot Mutor (IMM).

Det ér foretagsledningens ansvar att chefer och
medarbetare har den kunskap som krévs for att folja
bolagets policy och riktlinjer. Medarbetare som uppticker
forhallanden som upplevs strida mot lagen och Catenas
riktlinjer ska patala detta for sin ndrmaste chef, VD eller
styrelse. En sddan anmélan kan alltid géras anonymt.

Inkdp och leverantérsuppfoéljning

Catena dr en liten och effektiv organisation med indi-
vider som bér pa stor branscherfarenhet och strategisk
kompetens. Bolaget anvédnder externa leverantorer och
samarbetspartners for bland annat fastighetsskotsel och
stora delar av byggprocessen vid ny- och ombyggnation.
Catena har en uttalad uppforandekod som alla maste folja.

Leverantorer kontrolleras initialt for att eventuella
ekonomiska avvikelser skall uppmérksammas snarast.
Samarbetet utvédrderas direfter 16pande, och de leveran-
torer som bryter mot bolagets krav ségs upp oavsett om
detta avser ekonomiska, kvalitetsméssiga, miljoméassiga
eller sociala forhallanden.

Catenas leverantorer uppmanas dessutom att kontrol-
lera sina leverantorer sd att dven dessa foljer Catenas
vardegrund. Minsta misstanke om avvikelse fran vérde-
grunden utreds omgéende. Om leverantoren inte foljer
Catenas vardegrund kan bolaget avsluta samarbetet.

» Tagarp 16:17, Arlév.
Fastigheten som ligger strax utanfér Malmé moderniserades under aret och blir med
sina 53 000 kvm centrum for ett kluster av foretag inom livsmedelsdistribution.



Miljoeffektiva fastigheter
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Catenas mal for 2020 ar att tacka all elférbrukning med egen fornybar energiproduktion.
Stort fokus ligger ocksa pa energieffektivisering och miljocertifiering av nyproduktion.

Catenas miljoledningssystem dr certifierat enligt ISO
14001, och bolaget har identifierat fem omraden dér
verksamheten har vésentlig miljopaverkan; elforbrukning,
viarmeanvandning, val av byggmaterial i ny- och ombygg-
nader, avfallshantering samt minskade transporter genom
effektiva logistikpositioner. For dessa aspekter finns 6ver-
gripande miljomal och verksamhetsmal som foljs upp och
utvérderas pa 4rlig basis.

Miljocertifiering av fastigheter

Catena dr medlem i ndtverket Sweden Green Building
Council. Bolagets malséttning ar att miljocertifiera samt-
liga storre nyproduktioner enligt minst GreenBuilding.
Eftersom bolagets fastigheter ofta nyproduceras pa
uppdrag av kund sé dr val av miljocertifiering i ménga fall
ett gemensamt beslut med den blivande hyresgésten. Under
2016 fardigstélldes tva nyproducerade fastigheter, varav en
certifierades enligt GreenBuilding i borjan av 2017. Det
innebdr att fastigheten forbrukar minst 25 procent mindre
energi 4n nybyggnadskraven i Boverkets byggregler
(BBR).

Energianvandning
Under 2016 har Catena fortsatt att prioritera energiarbetet
hogt. Aret har priglats av forvirvet av Tribona och den
nira fordubbling av fastighetsbestandet som detta innebar.
En inventering har genomforts i de nya fastigheterna med
borjan pé de storsta fastigheterna med hogst energifor-
brukning. Alla Catenas fastigheter f6ljs nu ocksa upp av
det energiuppfoljningssystem som borjade implementeras
under 2015. Uppfoljningen &r en viktig del i energiarbetet
och fungerar som beslutsunderlag for vilka atgarder som
skall vidtas i optimeringsarbetet.

Virme och el dr den storsta enskilda driftkostnaden
for fastigheter vilket innebdr att en optimerad energi-

anvindning leder till bade béttre miljoprestanda och légre
kostnader for savél Catena som hyresgésterna. Catenas
malséttning ar att f6lja upp energiforbrukningen i samtliga
fastigheter, oavsett om hyresvarden eller hyresgisten star
for abonnemangen. Catena ser ett mervérde i att kunna
hjélpa sina hyresgdster med uppf6ljning och kunna foresla
atgarder for en optimerad forbrukning dven nir hyresgés-
terna sjalva star for abonnemangen.

Fastighetsportféljens utveckling och
inkdpt energi per kvadratmeter

Kvm kWh/kvm
1600 000 120
1200 000 / 90

800 000 60
400 000 30

Uthyrningsbar yta
0 0 MEnergiférbrukning/kvm

-14  -15 -16

Diagrammet visar utvecklingen av fastighetsportféljens storlek och energi-
forbrukningen per kvadratmeter. Energiférbrukningen ar betydligt hogre i
det fastighetsbestand som forvarvades av Tribona under 2016, framst pa
grund av det stora inslaget av livsmedelshantering.

Inkdpt energi

2016 2015 2014
ElL, MWh 45 907 14699 12664
Naturgas, MWh 2169 0 0
Eldningsolja, MWh 250 822 1100
Fjarrvarme, MWh 28 716 13397 12380
Totalt 77 042 | 28918 26 144
Energiférbrukning per kvm,
kWh/kvm 97 78 77

Tabellen visar den energi som Catena kopt in fordelat pa respektive energi-
typ samt energiforbrukning per kvadratmeter.
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Exempel pa genomforda energibesparingsprojekt 2016
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Vasslan 1, Stockholm.

Fastigheten &r beldgen i Arsta industri-
och logistikomrade séder om centrala
Stockholm och har enyta om 5433 kvm.
En stdérre ombyggnad av fastigheten har
gjorts ochisamband med detta har ett
energiprojekt genomforts. Flera energi-
sparatgérder har slutforts, bland annat
installation av ny fjarrvarmevaxlare, fyra
nya ventilationsaggregat samt tillhérande
styr- och reglerteknik. Projektet har redan
gettresultat och den normalarskorrige-
rade varmeforbrukningen har minskat
med 22 procent. Aven elférbrukningen
har paverkats positivt och besparingen
beddms till 10 procent.

Besparing:

38«

» Mappen 3, Linképing.
Fastigheten &r pa totalt 28 500 kvm och
inrymmer distributionslager for livs-
medel. Under 2016 har Catena pabérjat
ett energiprojekt med utbyte av ytterbe-
lysning, delar avinnerbelysning samt
ventilationsaggregat och tillhérande styr-
ochreglerteknik. Besparingen for varme
ar berdknad till 616 MWh per ar vilket
motsvarar hela 38 procent.

Besparing:

11.

v

Bleket 2, Karlstad.

Fastigheten &r belidgen pd Orsholmen och
omfattar 22 605 kvm. En djupgdende
inventering av fastighetens energian-
vandning har genomforts och ett forsta
stegioptimeringen har genomforts. De
atgarder som genomforts hittills har skett
helt utan investering och hittills getten
minskning av den normalarskorrigerade
varmeforbrukningen med cirka 11
procent det senaste aret.



Vaxthusgasutslapp

Catena foljer arligen upp verksamhetens véxthusgasut-
slapp enligt the Greenhouse Gas Protocol (GHG Protocol).
Under 2016 uppgick Catenas totala vixthusgasutslapp till
4763 ton CO,e varav 97 procent kommer fran inkopt
energi till bolagets fastigheter. Utsldppen dkade kraftigt
jamfort med foregdende ér vilket i huvudsak beror pa
forvarvet av Tribona. De nya fastigheterna har generellt
hogre energiforbrukning per kvadratmeter &n Catenas tidi-
gare fastighetsbestand, och i vissa fall har fastigheterna
ocksa uppvarmningslosningar och elavtal med betydligt
hogre andel fossil energi. Den hogre energiforbrukningen
beror i hog grad pa att livsmedel hanteras i fastigheterna
med, i méanga fall, kyl- och frysanlédggningar som gér
dygnet runt. Catena strivar efter att minska utsldppen
fraimst genom energieffektivisering men ocksa genom att

Fordelning av vaxthusgasutslapp 2016, %

Tjansteresor och pendling, 3

Fjarrva ,35
jarrvarme £l 52

Eldningsolja, 1
Naturgas, 9

Diagrammet visar Catenas totala vaxthusgasutslapp 2016 fordelat pa
respektive aktivitet.

Vaxthusgasutslapp per aktivitet och totalt

2016 2015 2014
EL, ton CO.e 2476 5 23
Naturgas, ton CO.e 438 0 0
Eldningsolja, ton CO,e 70 230 308
Fjarrvarme, ton CO.e 1650 660 778
Tjansteresor & pendling,
ton CO,e 130 83 66
Totalt 4763 978 1175
Vaxthusgasutslapp
per kvm, kg CO,e/kvm 5,8 2,2 3,0

Tabellen visar Catenas totala vaxthusgasutslapp samt utslapp per kvadrat-
meter.

HALLBARHETSARBETET

ARSREDOVISNING 2016 | CATENA AB

byta ut fossilbaserade uppvarmningslosningar till fjarr-
véarme eller bergviarme samt 16pande utvdrdera mojlig-
heterna att bygga solpaneler i anslutning till fastigheterna.
Malsédttningen &r att 2020 vara energineutral i betydelsen
att ha egen fornybar energiproduktion till en kapacitet som
motsvarar bolagets totala energiforbrukning.

Miljokrav och samverkan med leverantorer

Catena efterfragar i forsta hand att leverantorer har
miljoledningssystem certifierade enligt ISO 14001. For
mindre lokala foretag som inte har resurser att utveckla
och certifiera sina ledningssystem godkénner Catena dven
enklare milj6ledningssystem. Kravet dr att man arbetar
pa liknande sétt som ISO 14001 med riktlinjer, mél och
utbildning.

Materialval vid ny- och ombyggnation

Vid byggprojekt storre dn 5 Mkr stédller Catena, utéver
generella leverantorskrav, d&ven krav pa att en miljoplan
ska upprittas. Vid arbeten 6ver 250 Tkr stiller Catena
krav pa system for bedomning och uppf6ljning av vilka
byggmaterial som anvinds. Leverantorerna ska anvinda
nagot av de tre vanligaste systemen for miljobedomning
av byggvaror — Byggvarubedomningen, SundaHus Milj6-
data eller BASTA. Vid enklare projekt utférda av mindre
entreprendrer sa kan dven Folksams byggmiljoguide
anvéndas.

Avfall

I de flesta fall ar det Catenas hyresgéster som sjdlva
ansvarar for hantering av avfall. Hos de hyresgéster dar
Catena ansvarar for hanteringen s dr malséttningen att
sopsortering ska kunna ske i de fraktioner som géller for
respektive kommun. Sorteringen ska kunna ske sé att det
blir bekvamt och naturligt for hyresgésterna.

Farligt avfall som uppkommer i Catenas egen verk-
samhet hanteras huvudsakligen av de fastighetsskotande
entreprendrerna. Catena stéller krav pa att entreprendrerna
har miljoledningssystem enligt ISO 14001 med egna
rutiner for avfallshantering alternativt foljer de rutiner
som Catena har for hantering av farligt avfall.
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Attraktiv arbetsgivare 1ttt

En strategisk malsattning for Catena ar att vara en attraktiv arbetsgivare. For att
forsta behoven hos kunder och skapa affarer ar det avgérande att bolaget attraherar
och behaller medarbetare med branscherfarenhet och strategisk kompetens.

+66

Catenas eNPS-resultat 2016 visar att medarbetarna
trivs och ar mycket goda ambassadérer for bolaget.

Catena ska vara en intressant och ansvarstagande
arbetsgivare som attraherar och behéller engagerade och
kompetenta medarbetare. Det &r en av Catenas strategiska
maélsittningar och en forutsittning for att leverera virde
for bade kunder och aktiedgare. Catena arbetar bland
annat med hélsa pé arbetsplatsen, jaimlikhet och 16pande
kompetensutveckling.

Varderingar
Catenas agerande ska alltid praglas av affarsmannaskap och god
affarsetik. Catenas fyra karnvarden ska genomsyra alla anstélldas
agerande:
* Med dppenhet, dialog och rak kommunikation blir vi

effektiva, snabba och palitliga.

e Med enkelhet gérviarbetet okomplicerat och slipper
byrakratiskt krdngel.

e Med narhet skapar vi goda relationer och far kunskap
om bade problem och méjligheter.

* Med genuintengagemang nar vilangre och hittar battre
lésningar.

Nojda medarbetare

Catena genomfor arligen en webbenkét dédr samtliga med-
arbetare ges mojlighet att lamna synpunkter pa bolagets
roll som arbetsgivare och det lopande hallbarhetsarbetet.
Den enkit som genomfordes i slutet av 2016 besvarades
av 97 procent av alla medarbetare. For tredje aret i rad
mattes eNPS (Employee Net Promotor Score), vilket ar
ett matt pa hur ménga av medarbetarna som ar beredda att
rekommendera foretaget som arbetsplats. Catenas resultat
blev i ar +66 vilket dr nagot béttre dn foregédende ar da
resultatet var +64. Resultatet 4r mycket hogt i jamforelse
med bade svenska och internationella foretag och visar att
medarbetarna dr goda ambassadorer for Catena.

Personalrorelse (st)

Arets hoga resultat ir en indikation pa en kulturellt lyckad
integration av Tribona-forvérvet.

Organisation

Catenas regionala organisation utgdrs primart av funktio-
nerna Forvaltning och Affarsutveckling. Forvaltningen
ar anpassad efter fastigheternas geografiska ldge i fem
regioner; Stockholm, Goteborg, Jonkdping, Helsingborg
och Malmd. Dérutover finns de koncerngemensamma
funktionerna Ekonomi/Finans samt Kommunikation.
Catena arbetar med interna forvaltare och anlitar externa
fastighetsskotare for det praktiska arbetet vid fastig-
heterna.

Trygghetoch hdlsa

Catena vill skapa en hilsosam och trivsam arbetsmiljo.
Medarbetarna ska kédnna att det finns en balans mellan
arbete och fritid samt att de har mojlighet att styra dver
sin egen tid och ta eget ansvar. Catena har kollektivavtal.

Sjukfranvaro

2016 2015 2014
Genomsnitt samtliga
medarbetare, % 0,6 1,6 0,8
Kvinnor, % 1,2 1,9 1,1
Man, % 0,4 1,5 0,7

Tabellen visar sjukfranvaron som andel av planerat antal
arbetade timmar. Inga arbetsrelaterade skador, olyckor
eller sjukdomar har rapporterats.

Kompetensutveckling

Catena arbetar aktivt med utbildning och kompetens-
utveckling for medarbetarna. Syftet dr bade att skapa en
arbetsmiljo dar medarbetarna kinner att de utvecklas i sitt

2016 2015 2014
Andel Andel Andel
Antal kvinnor Antal kvinnor Antal kvinnor
Personer som borjat 15 20% 6 50% 2 0%
Andel av totalt antal anstdllda vid Grets slut 39% 23% 10%
Personer som slutat 3 67% 1 100% 0 0%
Andel av totalt antal anstdllda vid Grets slut 8% 4% 0%




arbete och att Catena fortsitter att utvecklas som bolag.
Personliga utbildningsplaner tas fram i samband med de
medarbetarsamtal som arligen genomfors med alla med-
arbetare. Samtliga anstéllda har stora mojligheter att vélja
utbildningar, kurser och seminarium som de vill delta i
for bolagets rakning. Centrala och prioriterade utbild-
ningsomréden &r forvaltningsfragor, ekonomi, miljo och
juridik. Under 2016 har Catena genomfort utbildnings-
insatser inom framforallt ekonomi och bolagets nyligen
implementerade energiuppfoljningssystem.

Attraherar nya talanger
Ett av Catenas strategiska mal ar att attrahera nya med-
arbetare genom att delta i arbetsmarknadsdagar och
erbjuda praktik- och ferieplatser till unga. Under 2016
deltog Catena bland annat pé arbetsmarknadsdagar pa
Hogskolan i Helsingborg. Medarbetare pa bolaget har
ocksa varit géstforeldsare och stod till examensarbeten vid
flera andra hogskolor. Genom dessa och andra aktiviteter
blir Catena mer synliga for studenter inom prioriterade
utbildningsomraden och 6kar mojligheterna att attrahera
nya talanger.

Bolaget har under aret ocksa haft flera praktikanter i
olika perioder samt studerande som arbetat extra.

Lika mojligheter for alla

Vid nyanstillning, befordran och 16pande utvirdering
bedomer Catena kompetens, erfarenhet och personliga
egenskaper. Bolaget ska varken positivt eller negativt
sdrbehandla personer baserat pa aspekter som inte ar rela-
terade till hur vil personen kan utfora sitt arbete. I nuldget
ar dock kvinnor underrepresenterade i ledningsgrupp och
styrelse, och Catena arbetar déarfor aktivt med att identi-
fiera lampliga kvinnliga kandidater vid rekrytering och
befordran. Bolaget foljer ocksa arligen upp statistik for
savél kon- som aldersfordelning bland anstillda, ledning
och i styrelsen.

Sammanstallning styrelse och medarbetare
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» Catenas medarbetare samlade till utbildnings- och planeringskonferens.

Utbildningstimmar

2016 2015 2014
Genomsnitt samtliga
medarbetare 10 15 16
Kvinnor 16 33 33
Man 7 6 8

Tabellen visar det genomsnittliga antalet utbildnings-

timmar per anstalld.

Medarbetarnas fordelning 2016

Alder
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Diagrammet visar andelen
medarbetare i olika alders-
kategorier. Totalt antal
medarbetare 2016-12-31
uppgick till 38 personer.
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M Kvinnor

Diagrammet visar andel kvin-
nor och man bland Catenas
medarbetare.

2016 2015 2014

Antal Andelkvinnor Antal Andelkvinnor Antal Andelkvinnor
Styrelse 6 33% 6 33% 6 17%
Under 30 ar 0 0% 0 0% 0 0%
30-50ar 1 100% 1 100% 1 100%
Over 50 ar 5 20% 5 20% 5 0%
Ledning 9 22% 8 25% 7 14%
Under 30 ar 0 0% 0 0% 0 0%
30 - 50ar 6 33% 4 50% 3 33%
Over 50 ar 3 0% 4 0% 4 0%
Ovriga medarbetare 29 28% 18 39% 14 43%
Under 30 ar 2 50% 0 0% 0 0%
30-50 ﬁor 17 29% 11 45% 8 50%
Over 50 ar 10 20% 7 29% 6 33%

Tabellen visar sammanséttning av foretaget fordelat per kon och alderskategori.



En lonsam fastighetsrorelse

Catena fortsatter leverera bra resultat och kunde 2016 anyo redovisa
en stark utveckling. Uthyrningsgraden férbattrades med hela sju
procentenheter fran 86 procent, i slutet av forsta kvartalet till

93 procent vid arets slut. Hyresintakterna ckade under aret med

70 procent. Forvaltningsresultatet, som i princip utgor kassaflode,
Okade med 22 procent.
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Fastigheten som huvudsakllgen ar en terminal utmarks av sina manga portar som
medger in- och utlastnmg av stora mangder inkommande gods pa en och samma dag.
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Fortsatt forbattrat resultat
med starkt kassaflode

Den ekonomiska effekten av Tribonaférvarvet ar tydlig. De 6kade hyresintakterna
tillsammans med effektiviseringar paverkade driftséverskottet positivt. Ett 6kat
forvaltningsresultat speglas ocksa i ett okat kassaflode. Det ger Catena goda
mojligheter till att saval lAmna en sund avkastning till &garna som en fortsatt aktiv

utveckling av verksamheten.

Fastighetsbestandet

Catenas fastighetsbestand utgjordes per den 31 december
2016 av 94 logistikfastigheter (55) belagna vid viktiga
transportleder och befolkningscentra i primért sodra och
mellersta Sverige. Den totala uthyrbara arean uppgick

till cirka 1 490 900 kvadratmeter (816 800). Det totala
hyresvérdet uppgick till 925,7 Mkr (511,5) och kontrakte-
rade hyresintékter pa arsbasis, till 860,7 Mkr (488,6). Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 93,0 procent
(95,5). Den ldgre uthyrningsgraden &r primért hanfoérbar
till nyforvirvade fastigheter.

Projektutveckling
Catena har en uttalad ambition att vixa, huvudsakligen
genom nybyggnation. Bolaget har dérfor en utveck-
lingsbar projektportfolj. I egen ridkning finns bland annat
fastigheterna Norra Varalov 31:11, Sothonan 3 och 19
och Torsjo 2:49 samt betydande utbyggnadsmojligheter
pad manga av bolagets fastigheter. Dessutom innehéller
projektportfoljen forvirvsoptioner for strategiskt lokali-
serade projekt som nétt olika stadier som striacker sig fran
hyresforhandlingar till detaljplan i alla de regioner som
bolaget verkar. Under aret har bland annat DHLs terminal
Sunnand 12:51 utanfor Malmé och en ny volymtermi-
nal pa Sothonan 3 i Katrineholm och Lagret 1 i Nissjo
fardigstéllts.

Utbyggnaden av e-handelsklustret i Angelholm, E-city
Engelholm, pa fastigheten Norra Varalov 31:11 har fortsatt

Bestandet perregion

liksom bolagets betydande ombyggnationer pa fastigheten
Tégarp 16:17 i syfte att stirka livsmedelsklustret i Malmé.
» Lias mer om Catenas projekt pd sidorna 22-23.

» En fullstindig fastighetsférteckning finns pa sidorna 52-53.

Intakter och hyra

Hyresintikterna dkade med 70 procent till 786,6 Mkr
(464,2), framst tack vare forvarvet av Tribona, andra for-
vérv och fardigstéllda projekt. Uthyrningsgraden dr med
93 procent (95), trots nyforvarvade ytor, fortsatt hog som
ett resultat av strategiskt placerade logistikanldggningar
och ett fokuserat uthyrningsarbete.

Av Catenas kontrakterade arshyra utgor intdkter fran
avtal med en 16ptid 6verstigande tre ar 69 procent av den
totala arshyran, vilket innebér stabila intékter som inte
varierar nimnvért mellan perioder, forutom vid forvéarv
och forsiljning. Den genomsnittliga kvarvarande hyres-
avtalstiden uppgar till knappa 5 ar.

Uthyrning och inflyttning

Under éaret inflyttade 88 hyresgéster med nytecknade
kontrakt pa en sammanlagd yta om 209 824 kvadratmeter.
Kontraktsvirde avseende denna inflyttning uppgick till
131,2 Mkr (64,4) medan avflyttningen stannade pa 95,6
Mkr (63,3) for 67 uppsagda kontrakt med en sammanlagd
yta om 156 540 kvadratmeter. Det innebér en nettoinflytt-
ning motsvarande ett virde pa 35,6 Mkr (1,1).

Antal Uthyrbar Verkligt Hyresvarde, Ekonomisk Kontrakterad Overskotts-
Regioner fastigheter yta, tkvm varde, Mkr Mkr uthyrningsgrad, %  arshyra, Mkr grad, %
Goteborg 11 201,6 1642,8 132,8 97 128,5 82
Helsingborg 20 258,8 1713,4 127,1 92 116,5 74
Jonképing 13 230,3 1120,0 120,0 90 108,1 68
Malmo 14 173,5 1351,0 121,4 92 111,9 55
Stockholm 36 626,7 4959,2 424,4 93 395,7 78
Totalt 94 1490,9 10 786,4 925,7 93 860,7 74



Kontraktsstruktur

Kontraktsportfoljen ar langsiktig och hyresgisterna utgors
till 6vervidgande del av stora, solida och vil etablerade
logistik-, industri- och handelsforetag. Det minskar risken
for kundforluster drivna av kunders obestdnd. Catenas tio
storsta hyresgéaster svarade per 31 december 2016 for 50,2
procent (59,2) av koncernens kontrakterade hyresintékter.
Hyreskontrakten for dessa tio hyresgéster 16per ut inom

1 till 19 ar. Den genomsnittliga kvarvarande hyresavtals-
tiden var pa bokslutsdagen fortsatt stabilt lang och dkade
till 4,8 ér (4,3). Tabellen intill visar Catenas storsta
kunder. Det dr dock vért att notera att manga av bolagen
representeras av ett antal lokala beslutande enheter.

» Tabell 6ver kontraktens forfallostruktur finns pa sidan 69.

Driftsdverskott och dverskottsgrad
Driftsoverskottet, det vill sdga hyresintdkterna med av-
drag for fastighetskostnader och fastighetsadministration,
Okade under aret med 64,6 procent till 578,1 Mkr (351,3).
Primért dr det en f6ljd av de 6kade intékterna, den
fortsatt goda uthyrningsgraden och effektiviseringar inte
minst pa energiomradet. Bland annat har Catena fortsatt
investera i energibesparande teknik, mer hallbar uppvarm-
ning samt battre belysnings- och ventilationssystem.
Fastighetskostnaderna 6kade med 85 procent till -208,5
Mkr (-112,9), till storsta delen beroende pa ett betydligt
storre fastighetsbestiand och en storre vakans vilket medfor
att en storre andel av mediakostnaderna belastar hyresvér-
den. Det forekommer sdsongsvariationer inom drift och
underhall av fastigheter. Vintrar med mycket kyla och sn6
innebér hogre kostnader for virme och snérdjning. En
varm sommar kan innebéra 6kade kostnader for nedkyl-
ning. Dessa variationer, som paverkar mest under vinter
och sommarménaderna, uppvags till viss del av en forand-
ring av vidarefakturerade kostnader till hyresgésterna.
Sammanfattningsvis minskade dverskottsgraden fran
75,7 till 73,5 procent.

In- och utflyttning Hyresintakter
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Kundgrupper, %

Industriféretag, 4 OVrigt 3

Handelsforetag, 46 Logistikforetag, 47

Catenas 10 storsta kunder per 31 december 2016
DHL

ICA Fastigheter Sverige AB

PostNord

Gronsakshallen Sorunda AB/Servera R&S AB
Menigo Food Service AB

Logent AB

TD Tech Data AB

Rusta AB

Alwex Lager & Logistik AB

Vo NWRAWNE

N
o

Intersport AB

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, det vill sdga redovisat resultat med
aterldggning av virdeforandringar och skatt, har trots att
det belastats av betydande belopp av engangskaraktar
kopplade till forvarvet av Tribona, 6kat med 22 procent
till 316,0 Mkr (259,3). Det &r en effekt av forvéarvade
fastigheter och 6kat driftsnetto.

De finansiella kostnaderna dkade till -244,3 Mkr fran
-94,3 Mkr. Okningen ir en effekt av forvirvet av Tribona
som har okat den genomsnittliga rantan med cirka 1 procent-
enhet pa den nu totalt sett 6kade beldningen. I finansiella
kostnader ingar dven poster av engangskaraktir om cirka
2 Mkr. Forvaltningsresultatet utgor i princip bolagets kassa-
flode fore fordndringar av rorelsekapital vilket uppgick till
294,3 Mkr (241,5) Mkr.

» Las mer om finansieringen pa sidan 60-65.

Driftséverskott Foérvaltningsresultat
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Resultat
Arets resultat uppgar till 338,4 Mkr, vilket r 233,1 Mkr
lagre dn foregaende &r. Det &r huvudsakligen en effekt av
det ldgre resultatet fran fastighetsforsédljningar som under
aret uppgick till 9,8 Mkr (102,2) och orealiserade varde-
fordndringar fran fastigheter 138,3 Mkr (300,5). Arets
positiva vardeforandringar fran fastigheter balanseras
dessutom av en upplésning av goodwill fran Tribona-
forvarvet om -38,9 Mkr.

Virdefordndring pa derivat dr negativ -38,6 Mkr
(30,5) till foljd av att de langa marknadsrintorna sjunkit.

De orealiserade vardefordndringarna for savil derivat
som fastigheter dr av redovisningskaraktér och paverkar
inte kassaflodet.

» Las mer om &rets resultat pa sidorna 68-69.

Fastighetsbestandets utveckling

Fastighetsportfoljen har under séval 2015 som 2016
successivt skiftats ut till formén for moderna utvecklings-
bara logistikanldggningar och byggbar mark med en 6kad
potential for forbéttrade forvaltningsresultat.

Férvérv
I syfte att 6ka verksamhetsvolymen, stdrka vara positio-
ner i de olika regionerna, bredda kundbasen och utveckla
vara koncept bland annat inom e-handel har Catena under
aret forvarvat 49 fastigheter och fastighetsbolag med en
sammanlagd yta av 792 190 kvadratmeter till ett samlat
verkligt virde av 5 875,5 Mkr (571,7).

Lejonparten av forvarven gjordes inom ramen for
forvarvet av Tribona som gjordes genom ett offentligt

Verkligt Antal
Mkr varde fastigheter
Fastighetsbestand vid
arets ingang 5340,3 55
Forvarv 5875,5 49
Investeringar i befintliga
fastigheter 529,0
Forsadljningar -1 105,6 -10

Omrakningsdifferens mm. 8,9
Orealiserade vardeforandringar 138,3
Totalt forvaltningsfastigheter 10 786,4 94

uppkopserbjudande som slutférdes den 5 februari. Tribona
konsoliderades den 26 januari. Tvangsinldsen har pakal-
lats av de cirka 5,5 procent av aktierna som &r utestadende.

Investeringar
Lopande investeringar i befintliga fastigheter uppgick
under aret till 529,0 Mkr (131,6), varav en stor del avser
investeringen i Catenas e-handelskluster E-City Engel-
holm dir etapp 1 om 14 500 kvadratmeter &r fardigstalld
och etapp 2 om 43 500 kvadratmeter tas i bruk av Boozt
under varen 2017. Den nést storsta investeringen dr den
nya volymterminalen i Nissjo pa cirka 9 300 kvadrat-
meter som togs i bruk av en hyresgist i borjan pa 2017.
Vidare har dven storre hyresgéstsanpassningar och
investeringar pagatt under aret pa Sothonan 3 i Katrine-
holm, Vasslan 1 i Stockholm, Dikartorp 3:12 i Stockholm
och Tagarp 16:17 i Burlov.

Avyttringar

Under aret har 10 fastigheter med en samlad yta pa

139 351 kvadratmeter, som av Catena inte langre bedoms
som strategiska, avyttrats i syfte att renodla verksamheten
och skapa en attraktiv portfolj av logistikfastigheter i de
regioner som Catena valt att verka i. Det sammanlagda
vardet uppgar till 1 105,6 Mkr (1 457,5).

Orealiserade vdrdeférdndringar

De orealiserade véirdeforandringarna pa Catenas fastig-
heter under aret uppgar till 138,3 Mkr (198,3), bland
annat som en effekt av vél genomfoérda projekt, sam-
ordningsvinster och ett bra forvaltningsarbete.

Narstdendetransaktioner

I arets resultat ingar mindre nérstaendetransaktioner
med Hansan AB och AB Elmsiters i Enhorna avseende
konsulttjénster samt rantekostnader till Backahill AB.



Fastighetsforvarv
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Fastighets- Hyresintakt/

Fastighet Typ Tilltrade Region Kommun Yta, kvm varde, Mkr ar, Mkr
Tribonafdrvarv 16-01-26 Alla 708997 5264,6 398,9
Delav Gamlarp 4:1 Mark 16-10-01 Jonkodping Nassjo Mark 3,7 0,0
Tagarp 16:22 Lager 16-11-01 Malmo Burlov 9500 46,1 5,5
Skogskojan 1 Lager 16-11-07 Stockholm Ostersund 3466 56,5 3,8
Sockret 1 Mark 16-11-16 Malmo Malmo Mark 7,2 0,1
Sockret 2 Mark 16-11-16 Malmo Malmo Mark 8,8 0,1
Sockret 6 Lager 16-11-16 Malmo Malmo 10178 26,0 3,2
Drivremmen 1 Terminal 16-12-20 Stockholm Stockholm 33123 338,1 22,0
Ekeby 2:2 Terminal 16-12-20 Stockholm Eskilstuna 7976 39,9 3.4
Batteriet7 &8 Terminal 16-12-20 Stockholm Umea 4376 23,7 1,3
Malas 4:4 Terminal 16-12-20 Stockholm Sundsvall 8120 43,3 1,8
Dacket 1 Terminal 16-12-20 Jonkdping  Oskarshamn 2908 12,7 3,6
Boldnderna 22:9 Terminal 16-12-20 Stockholm Uppsala 3546 4,9 1,7
Totalt 792190 5875,5 445,4
» Las mer om forvarven pa sidorna 54-55.

Fastighetsforsaljningar

Fastighets-

Fastighet Typ Frantriade Region Kommun Yta, kvm varde, Mkr Resultat, Mkr
Hbégsbo 21:2 Lager 16-01-15 Goteborg Goteborg 66180 580,0 0,0
Partille 11:24 Lager 16-04-15 Goteborg Partille 19 600 186,0 51
Terminalen 3 Terminal 16-11-16 Malmo Malmo 33300 120,0 3,8
Terminalen 4 Terminal 16-11-16 Malmoé Malmo 1290 20,0 7,6
Bronsdolken9  Lager 16-12-19 Malmo Malmo 2566 26,6 0,0
Stenaldern 6 Lager 16-12-19 Malmo Malmo 4536 61,4 0,0
Flygbasen 1 Lager 16-12-19 Malmo Malmo 2756 25,4 0,0
Stigladret 7 Lager 16-12-19 Malmo Malmo 1042 8,1 0,0
Slatthég 5 Lager 16-12-19 Malmd Malmoé 4364 73,5 0,0
Fornlamningen2 Lager 16-12-19 Malmo Malmo 3717 55,0 0,0
Totalt 139351 1156,0 16,5

Genomsnittlig kontraktstid Uthyrningsgrad
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Kontakt: Peter Andersson, CFO
peter.andersson@catenafastigheter.se
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En ny affarsstruktur

En ny affarsstruktur och organisation tryggar saval en aktiv kundorienterad férvaltning
som en fortsatt ldnsam tillvaxt i enlighet med Catenas ambitioner.

Catenas organisation utgors primért av de centrala affars-
drivande funktionerna Forvaltning och Affarsutveckling.
Darutover finns de koncerngemensamma funktionerna
Ekonomi/Finans samt Kommunikation.
Koncernledningen har det 6vergripande ansvaret for
utveckling, ekonomistyrning, resultatuppfoljning samt
kommunikation med bolagets samtliga intressenter.
Ekonomi/Finans svarar for den lopande redovisningen
som bygger pa internationella standarder samt koncernens
finansiering. Dessutom ansvarar funktionen tillsammans
med VD for koncernens profilering samt kommunikatio-
nen med finansmarknader och samhélle.
Afféarsutvecklingen och forvaltningen bedrivs i regio-
nerna. Affarsutvecklingsfunktionen svarar for koncernens
transaktioner samt fastighets- och projektutveckling.
Forvaltningsfunktionen ansvarar for service och kontakt
med hyresgésterna for att pa sé sitt snabbt identifiera och
atgirda problem men ocksé utvirdera mojligheterna for
att utveckla sévil kundrelationer som lokaler. Regionerna
svarar ocksa for utvecklingen av Catenas affar regionalt
genom kontakter med det lokala néringslivet och de
lokala myndigheterna. Forvaltningsfunktionen ar fran och
med ingéngen av 2016 organiserad i fem regioner efter
fastigheternas geografiska ldge: Goteborg, Helsingborg,
Jonkdping, Malmo samt Stockholm. Bakom beslutet om
den forstérkta forvaltningsfunktionen ligger bland annat
det storre fastighetsbestdndet att underhélla och utveckla

med ett storre antal hyresgéster att betjina, men ocksa

ett behov av att aktivt folja utvecklingen pa den lokala
marknaden. De regionala forvaltningsorganisationerna har
ocksa forstirkts med flera medarbetare med olika kom-
petenser anpassade for uppgiften. Det ger Catena stora
mdjligheter att hantera det storre bestandet och utveckla
verksamheten pa savil 14ng som kort sikt.

Catena forstarkte under aret verksamheten med en ny vice VD, Benny
Thégersen. Han har lang erfarenhet fran lager och logistik och bidrar inte
minst med sitt kunnande inom hdgautomatiserade logistiksystem, ett
véaxande och for Catena prioriterat omrade. Mikael Halling, som valt att
trappa ner, fortsatter som Senior Advisor och bidrar aven fortsattningsvis
med sitt stora kontaktnat och breda erfarenhet.



Region Goteborg

Nyckeltal
Férand-
2016 | 2015 ring, %
Hyresintakter, Mkr 126,3 | 108,9 16
Driftséverskatt, Mkr 103,6 79,9 30
Overskottsgrad, % 82,0 73,4 12
Kontrakterad arshyra, Mkr 128,5| 115,4 11
Hyresvarde, Mkr 132,8 | 117,6 13
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,8 98,1 -1
Férvaltningsresultat, Mkr 99,4 80,1 24
Verkligt varde, Mkr 1642,8 |1203,8 36
Uthyrbar yta, tkvm 201,6 | 160,3 26
Antal fastigheter 11 8 38
Antal kontrakt 33 65 -49

Fastighetsportfoljens storlek paverkades under aret av tva
betydande handelser. Sméland, som tidigare varit en del
av Catenas Region Goteborg blev ett eget affarsomrade;
Region Jonkdping. Forvérvet av Tribona som tillforde
regionen fem anldggningar. Nettoeffekten av allt detta,
samt gjorda forséljningar, blev en uthyrningsbar yta som
okade med 26 procent. Uthyrningsgraden ar fortsatt
exceptionellt hog d&ven om den sjunkit ndgot jamfort
med 2015. Okade ytor ir dirfor framgent prioriterat for
affarsomradet, trots att en del avflyttningar kommer att
ske under 2017. De frilagda ytorna forvéntas dock en
aktiv forvaltning kunna fylla, liksom under 2016 da den
kontrakterade hyran 6kade med 11 procent.

Hyresintikterna dkade efter ett aktivt 2016 med 16
procent. Den hoga uthyrningsgraden under aret tillsam-
mans med genomforda miljo- och kostnadseffektivise-
ringar gjorde det mojligt att pa ett betydande sétt under
aret fortsétta forbattra Gverskottsgraden.

Den genomsnittliga kontraktstiden 6kade négot fran
3,4 till 3,9 ar.

Kunder

Bland kunderna finns de stora logistikforetagen som till
exempel DHL, PostNord och Logent, livsmedelsforetag
som ICA, Santa Maria, Dagab (Axfood) samt apoteksdist-
ributdren Oriola med vilka samarbetet utokats under aret.
I Boras fanns under éret, och finns fortfarande, bland an-
nat tva kunder verksamma inom tredjepartslogistik; Albini
& Pitigliani och NTG Logistics som markant 6kade sina
ytor under aret samt IT-distributéren Ingram Micro.

Viktigare handelser 2016
» Utveckling av fastigheten Hérryda Solsten 1:102 i
Molnlycke paborjades.
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Regionens medarbetare perden 31 december 2016.

* Pa fastigheten dir landets ledande ldkemedelsgrossist
Oriola hyr 23 000 kvadratmeter, har det 25 meter
hoga lagret borjat byggas ut med 1 350 kvadratmeter.
Lagret kommer da ocksa att férses med moderna
installationer samtidigt som det utrustas for en fullt
automatiserad pallhantering.

» P& samma tomt pabdrjades en ny terminal dit Bring
i slutet av 2017 ska samla fyra av sina enheter i
Goteborg. Har kommer Bring kunna erbjuda alla de
logistikuppgifter som krivs for att effektivt hantera
gods och varor.

* Flera andra signifikanta nya hyresavtal traffades och
utdkades 1 yta och tid. Bland annat med Ingram Micro
och NTG Logistics.

* Fastigheten Partille 11:24 strax dster om Goteborg, som
inte dr anpassad for modern logistik och darmed inte
langre betraktas som strategiskt innehav, avyttrades.

» Hogsbo 21:2 i dagligt tal kallad ”Preppen”, som forad-
lats klar och inte bedoms som renodlad logistikfastig-
het, avyttrades.

Projektportfoljen

Per arsredovisningens publiceringsdag innehaller projekt-
portfoljen, pa olika villkor, utvecklingsbara ldgen fram-
forallt i Harryda kommun/Moélnlycke samt pa Hisingen.

Kontakt:
Johan Franzén, Regionschef Goteborg
johan.franzen@catenafastigheter.se

< v
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» Region Helsingborg

Nyckeltal
Férand-
2016 | 2015 ring, %
Hyresintakter, Mkr 115,5 73,4 57
Driftséverskott, Mkr 85,7 50,7 69
Overskottsgrad, % 74,2 70,1 6
Kontrakterad arshyra, Mkr 116,5 84,3 38
Hyresvarde, Mkr 127,1 87,4 45
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91,7 96,4 -5
Forvaltningsresultat, Mkr 82,1 59,9 37
Verkligt varde, Mkr 1713,4| 943,8 82
Uthyrbar yta, tkvm 258,8 | 170,7 52
Antal fastigheter 20 15 33
Antal kontrakt 106 94 12

Fastighetsportfoljen néstan fordubblades under éret.
Bakom dkningen ligger primért de anldggningar som for-
varvet av Tribona bidrog med i Helsingborg, Halmstad
och Klippan. Klippanfastigheten bidrog ocksa med en
vakans vilket dr det priméra skilet for affarsomradets
okade vakansgrad under éret. Den ar dock fortfarande
lag och forvintas dessutom relativt snart minska som en
foljd av ett aktivt uthyrningsarbete. Trots den forhgjda
vakansgraden kan affirsomradet redovisa en dkad over-
skottsgrad. Det &r en f6ljd av aktiv forvaltning vilken okat
hyresintékterna som under 2016 uppgick till drygt 115
Mkr, men framforallt reducerat kostnader genom energi-
och andra effektiviseringar.

Den genomsnittliga kontraktstiden uppgick till 4,0 ar
(4,8).

Kunder

Bland kunderna finns distributionsféretag som PostNord
samt tredjepartslogistikforetag som till exempel landets
storsta, DHL. Bland de kunder som redan tecknat kontrakt
men kommer att flytta in forst i borjan av 2017 finns
Boozt, en av landets ledande aktorer inom e-handel.

Viktiga handelser

» Under aret paborjades bygget av e-handelsklustret
E-City Engelholm strax utanfor Angelholm. Ett kluster
dér foretag som bedriver handel dver internet ska kunna
samverka med varandra inom skilda omraden som
administration, service samt distribution och dirigenom
gora samordningsvinster. I klustret, dar bland annat
Boozt kommer att flytta in, forvéntas flera saval mindre
lokala som stora internationella e-handelsforetag att

» Regionens medarbetare per den 31 december 2016.

etablera sig i anpassade lokaler utrustade for digital
handel.

 Forbattrade uthyrningsgrader inom Logistikposition
Helsingborg i Tostarp. Det banar vag for att bygga ut
omradet och bygga nya logistikanldggningar dar.

Projektportfoljen

Affarsomréadets viktigare projekt &r, det med Peab sam-
dgda, ”Logistikposition Helsingborg” i Tostarp som
erbjuder en 270 000 kvadratmeter stor utvecklingsbar
fastighetsyta samt den deldgda 154 000 kvadratmeter
stora delen av fastigheten Norra Varalov 31:11 dér detalj-
planen tillater logistikbyggnader om cirka 77 000 kvadrat-
meter. Dessutom tilltrdddes i borjan av 2017 fastigheten
Vangagirdet 20 i Helsingborg, dér forlaget Aller tidigare
har haft en del av sin verksamhet. Den kommer pa sikt
att harbargera Catenas huvudkontor och, én viktigare, &ar
planerna pa att utveckla fastigheten, med det 8 vaningar
hoga huset, till ett center med service av olika slag. Dér
kan véxande logistikforetag fé sin forsta adress innan
utvecklingen medger egna storre anldggningar. Med sitt
utmirkta centrala lige nira E6 lampar den sig ocksa som
en hub for citylogistik.

Kontakt:
Goran Jonsson, Regionschef Helsingborg
goran.jonsson@catenafastigheter.se
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» Region Jonkoping

Nyckeltal
Forand-
2016 2015 ring, %
Hyresintakter, Mkr 86,5 52,9 64
Drifts6verskott, Mkr 59,1 41,4 43
Overskottsgrad, % 68,3 78,3 -13
Kontrakterad arshyra, Mkr 108,1 65,3 66
Hyresvarde, Mkr 120,0 71,6 68
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,1 91,2 -1
Forvaltningsresultat, Mkr 56,3 41,4 36
Verkligt varde, Mkr 1120,0| 660,3 70
Uthyrbar yta, tkvm 230,3 | 131,7 75
Antal fastigheter 13 8 63
Antal kontrakt 29 18 61

Naérvaron i Smaland starktes och utdkades betydligt
genom sammanslagningen med Tribona. Férutom att
ytan 6kade och nérvaron starktes i Jonkoping, som &r ett
viktigt logistiknav for hela Norden, utdkades ocksa regio-
nens geografi med orter som Véxjoé och Viarnamo.

Uthyrningsgraden aterhdmtade sig i slutet av aret efter
att ha tyngts av lediga lokaler som ar under utveckling.
Den kommer successivt att forbéttras i takt med att loka-
lerna foradlas. Sa har till exempel nyteckning skett med
bland annat DHL som flyttade in vid arsskiftet.

Den kontrakterade hyran pa balansdagen uppgick till
108,1 Mkr.

Hyresintikterna for aret 6kade efter forvérv och
fastighetsutveckling till 86,5 Mkr. Den under aret lagre
uthyrningsgraden har paverkat dverskottsgraden som for
nédrvarande understiger Catenas genomsnitt. Vid sidan av
de aktiviteter som gjorts i syfte att utveckla och hyra ut
lediga lokaler har Catena ocksa initierat ett antal aktivite-
ter inom energieffektivisering for att forbéttra driftsdver-
skottet och minska miljobelastningen

Den genomsnittliga kontraktstiden uppgick till 3,9 ar
4,4).

» Regionens medarbetare perden 31 december 2016.

Kunder

Bland kunderna finns stora foretag inom tredjepartslogis-
tik séisom DHL, Hoglands Logistik och Alwex, men ocksa
ett av de ledande logistikforetagen PostNord. Dessutom
finns det andra vilrenommerade industri- och handelsbo-
lag sdsom Rusta och Papyrus. Den senare &r en ny kund.

Viktigare handelser 2016
+ Sammanslagningen med Tribona.

* Fastigheten Lagret 2 i Néssjo fardigstilldes och
uthyrdes i sin helhet till Hoglands Logistik AB.

* Nytt signifikant hyreskontrakt tecknades med Papyrus
AB som forhyrde en stor del fastigheten Tahe 1:64 i
Taberg.

Projektportfoljen
Regionen erbjuder framforallt byggbar mark intill kombi-
terminalen i Nassjo samt forvarvsoptioner i Jonkoping.

-
-~ Kontakt:
Christian Berglund, Regionschef Jonkdping

christian.berglund@catenafastigheter.se
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Region Malmo

Nyckeltal
Forand-
2016 2015 ring, %
Hyresintakter, Mkr 117,5 22,3 427
Driftséverskott, Mkr 64,9 16,5 293
Overskottsgrad, % 55,2 74,0 -25
Kontrakterad arshyra, Mkr 111,9 22,5 397
Hyresvarde, Mkr 121,4 23,0 428
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,2 98,0 -6
Forvaltningsresultat, Mkr 46,6 16,2 188
Verkligt varde, Mkr 1351,0| 224,2 503
Uthyrbar yta, tkvm 173,5 44,4 291
Antal fastigheter 14 4 250
Antal kontrakt 42 8 425

Tack vare en aktiv marknadsbearbetning och kundan-
passningar kunde Catena, dven efter sammanslagningen
med Tribona och nybyggnation, redovisa en fortsatt hog
uthyrningsgrad om 92 procent. Den kontrakterade hyran
pa balansdagen uppgick till 111,9 Mkr. Till detta bidrog
nytecknade kontrakt dar infyttningen gjordes forst under
borjan av 2017.

Hyresintikterna for aret 6kade till 117,5 Mkr som en
foljd av de nytillkomna ytorna. Inflyttningen till de loka-
ler som bland annat ICA lamnade i slutet pa 2015 kunde
ske forst efter kundanpassning under den senare delen av
2016 och framforallt forsta kvartalet 2017. Det ar det pri-
maéra skélet till den forhallandevis laga 6verskottsgraden
for 2016. En 6verskottsgrad som dock péaverkats positivt
av de investeringar som gjorts i kostnads- och miljoeffek-
tivitet.

Omforhandlingar och nytecknade kontrakt 6kade den
genomsnittliga kontraktstiden fran 0,9 till 4,2 ar.

Kunder

Bland kunderna finns ett av de storsta foretagen inom
tredjepartslogistik DHL och andra vélrenommerade indu-
stri- och handelsbolag som Lindab och P&G Bygghandel.
Bara for att nimna nagra. Men ocksé e-handelsforetag
som nemlig.com, mathem.se och mat.se. Samtliga verk-
samma inom livsmedel vilket dr en betydande kundgrupp
for Catena. Andra mer traditionella livsmedelsforetag som
hyr logistiklokaler av Catena dr Menigo och Espresso
House.

Regionens medarbetare per den 31 december 2016.

Viktigare handelser 2016

» Sammanslagningen med Tribona som stdrkte Catenas
ndrvaro i sdvdl Malmoregionen som livsmedelssektorn
samtidigt som bolaget fick en etablering i Képenhamn.

+ Etableringen av ett centrum for livsmedelskluster i
Malmo.

+ Forséljning av: Stendldern 6, Flygbasen 1, Stigladret
7, Slatthog 5, Fornldmningen 2 och Bronsdolken 9 i
Malmo, innehav som inte bedomts som strategiska.

» Avyttringen av fastigheterna Terminalen 3 och Termi-
nalen 4. Terminalen 3 forhyrdes tidigare av DHL, som
flyttade till den nya terminalen i Sunnana.

» Forvirv av tre fastigheter frdin Malmo kommun: Sockret
1, 2, och 6 samt marken till Sockret 4. Samtliga beldgna
pa strategiska logistikligen i Ostra hamnen, samt option
pa en fastighet i Lockarp.

Projektportfoljen

Regionen erbjuder framforallt ett, med Peab samigt,
stort objekt; Projekt ”Logistikposition Malmo” i Sunnana
som erbjuder en utvecklingsbar fastighetsyta om totalt
270 000 kvadratmeter. Dessutom finns det, pa utmérkta
lagen for Citylogistik, bebyggbar mark i Ostra hamnen
samt fastigheten i Lockarp.

Kontakt:
Christian Berglund, Regionschef Malmé
christian.berglund@catenafastigheter.se




Region Stockholm

Nyckeltal
Forand-
2016 2015 ring, %
Hyresintakter, Mkr 340,8 | 194,9 75
Driftséverskott, Mkr 264,8 | 153,2 73
Overskottsgrad, % 77,8 79,0 -2
Kontrakterad arshyra, Mkr 395,7 | 201,2 97
Hyresvarde, Mkr 424,4 | 211,9 100
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,2 95,0 -2
Forvaltningsresultat, Mkr 245,6 | 146,8 67
Verkligt varde, Mkr 4959,2 |2308,3 115
Uthyrbar yta, tkvm 626,7 | 309,8 102
Antal fastigheter 36 20 80
Antal kontrakt 158 72 111

Fastighetsytan efter forvéarv och utveckling mer édn
fordubblades.

Tack vare en aktiv marknadsbearbetning och en
foradling av fastigheterna kunde Catena, inklusive de
nyforvéirvade fastigheterna, bibehélla en fortsatt hog
uthyrningsgrad om 93 procent.

Hyresintikterna 6kade till 340,8 Mkr vilket ar den
dominerande anledningen till en fortsatt hog dverskotts-
grad om 77,8 procent. Bakom detta finns ocksa den redan
ndmnda uthyrningsgraden samt investeringar i kostnads-
och energieffektivitet.

Nya fastigheter och nytecknade kontrakt 6kade den
genomsnittliga kontraktstiden fran 4,9 till 5,8 ar.

Kunder

Bland kunderna finns ett av de storsta foretagen inom
logistik DHL, dessutom finns i kundlistan internet-
distributoérer som Footway och Caliroots samt inom
matdistribution Gronsakshallen Sorunda och Matsmart.
Nya kunder under aret ar bland annat ICA och Netto
som tillkom i samband med forvarvet av Tribona, samt
lokaldistributorerna i Stockholm; Férlangda Armen och
Citytransport.

Viktigare handelser 2016

» Regionens geografiska tickning dkade och omfattar
nu Stockholm, Mélardalen med en yttre grians vid
Ostergétland och Virmland men dven Norrland.

* Den 10 000 kvadratmeter stora terminalen pa fastigheten
Sothonan 3 i Katrineholm férdigstélldes i borjan pa aret
da Westmanland logistic flyttade in. Terminalen kan
hantera all slags volymgods med olika krav pa lossning,
inredning och temperatur.

FASTIGHETSRORELSEN
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Regionens medarbetare per den 31 december 2016.

e Utdver Tribona forvérv av:

* 5 fastigheter av DHL i slutet pa aret. Pa sa sitt fick
Catena regional distribution pé ett antal centrala orter
och en terminal for savil gods som paket strategiskt
placerat i Stockholm.

» Fastigheten Skogskojan 1 i Ostersund, den forsta
nybyggda i sitt slag som kan betjéna savil brev-
som paketdistribution for PostNord.

* Fastigheten Dikartorp 3:12, en fore detta pappersfabrik,
moderniserades och anpassades till en anldggning med
terminal och lagerhallar.

+ Avtalet med Orebroporten Férvaltning AB och AB
Lokalhusman i Orebro 2 om forvirv av cirka 720 000
kvadratmeter forstklassig logistikmark i Orebro.

Projektportfoljen

Regionen erbjuder ett begrinsat antal tillgdngliga utveck-
lingsbara logistikldgen. Bland regionens intressantare
utvecklingsprojekt finns forvarvsoptioner i Nykvarn och
Norrkdping samt mark i Jakobsberg, Katrineholm och
Orebro. Utvecklingsprojekten har natt olika stadier som
striacker sig fran hyresforhandlingar pa byggbar mark till
detaljplanearbete.

Kontakt:
Maths Carreman, Regionschef Stockholm
maths.carreman@catenafastigheter.se
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Fastighetsvardering

Tydliga riktlinjer och noggrannhet kopplat till valfungerande rutiner skapar forutsattningar
for en rattvisande vardering av tillgangarna samt en stabil finansiering och intjaning.

FASTIGHETERS

KASSAFLODE NUVARDE

AVKASTNINGS-
VARDE

UTVECKLINGS-
VARDE

- Projekt

Py Varderingsmodell

I likhet med de flesta borsnote-

rade fastighetsbolag har Catena valt
att enligt IAS 40 redovisa forvaltningsfastigheterna till
verkligt virde. Catena genomfor varje kvartal en intern
vérdering av samtliga forvaltningsfastigheter. Den interna
vérderingen ligger till grund for de verkliga varden som
finns upptagna i balansrdkningen. Virderingen baseras
pa en 6-arig kassaflodesmodell for varje enskild fastig-
het. Modellen ér uppbyggd pa faktiska intékter och
kostnader med justering for en normaliserad framtida
intjdningsformaga bade avseende intdkter och kostnader.
Vid beddmning av den framtida intjdningsformagan har
hénsyn tagits dels till forvantade fordndringar i hyresniva
utifran det enskilda kontraktets nuvarande hyra kontra
marknadshyran vid respektive forfallotidpunkt, dels till
forandringar i uthyrningsgrad och fastighetskostnader.
Avkastningsvirdet har dérefter rdknats fram i en kassa-
flodesanalys per fastighet. Avkastningsviardet innehéller
virdet av de bedomda framtida betalstrommarna under de
fem kommande aren och nuvérdet av det bedomda vérdet
pa fastigheten om fem ar. Avkastningsvardet har dérefter
justerats for virdet av pagaende projekt och mark med
outnyttjad byggritt.

FASTIGHETS-

VARDE

Vasentliga variabler
Sammanstéllning av utfall for visentliga variabler och de
normaliserade viarden som anvénts i den interna virde-

ringsmodellen:
Faktiskt Normalise-
utfall, radevarden,
totalt totalt
Hyresvarde, Mkr 925,7 958,2

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,0 89,0

Kontrakterad arshyra, Mkr 860,7 852,8
Driftsdverskott fore

fastighetsadm., Mkr 578,1 786,3
Fastigheternas direktavkastning

fore fastighetsadm., % 5,4 7.3
Overskottsgrad fére

fastighetsadm., % 73,5 92,2
Diskonteringsranta 9,3
Antagen arlig hyresutveckling, % 2,0

» For definitioner se sidan 128-129.

De parametrar som vésentligt paverkar vérdet pa en
fastighet &r diskonteringsrdntan, hyresvirdet och dess
utveckling. I diskonteringsrdntan ingér antagande sdsom
ranteldge, skuldsittningsgrad, inflationsantaganden,
avkastningskrav pa insatt kapital, 14ge pa fastigheten,
hyresgéststruktur med mera.



Hyresvirdet speglar marknadsbilden for vad hyresgésterna
ar villiga att betala for fastighetsytor. En fordndring pa

+/- 1 procentenhet for nedanstdende parametrar paverkar
berdknat verkligt virde:

Paverkan
Forandring +1% -1%
Diskonteringsranta, Mkr -1475 1652
Antagen arlig hyresutveckling, Mkr 403 -665

Andra korrigerande parametrar &r fastighetens utveck-
lingspotential i form av till exempel byggrétter.

Postiljonen 1, Vaxjo.
Fastigheten &r en av de fastigheter som externvarderades under aret.

FASTIGHETSRORELSEN
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Vardeforandringar fran forvaltningsfastigheter

For att sdkerstélla den interna virderingen genomfors
externa varderingar pa ett urval av bolagets fastigheter.
Under &ret har Newsec och Cushman & Wakefield varde-
rat cirka 96 procent av bestandet, motsvarande ett virde
om 10,4 Mdkr.

En viss avvikelse tilldts mellan det interna virde-
ringsvérdet och det verkliga vérdet innan justering av det
verkliga vardet gors. Avvikelsen ska ligga inom ett inter-
vall som styrs av en tillaten avvikelse fran det faststéllda
direktavkastningskravet pa +/-0,25 procent. Forst nar av-
vikelsen over- eller understiger detta intervall justeras det
verkliga virdet. Denna avvikelse accepteras déa det alltid
foreligger viss osédkerhet i berdknade vérden.

ik
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» Fastighetsforteckning per region

Typ, kvm
Vérde- Tax.- Hyres- Kontr. Logistik- Distri- .
Fastighet Postadress Adress ar varde, tkr varde,tkr hyra, tkr lager bution Terminal Ovrigt  Totalt
1 Tappen 1 Boras Lamellgatan 1 1984 15 568 2752 2633 5700 0 0 0 5700
2 Vindtunneln 1 Boras Vevgatan 18 2002 69011 10746 10746 16897 0 0 0 16897
3 Backa 97:10 Hisings Backa Exportgatan 43 1979 48 873 9138 9138 13878 0 0 0 13878
4 Varla 6:15 Kungsbacka Kabelgatan 5 1980 69164 14969 14969 25006 0 0 0 25006
5 Vindtunneln 2 Boras Segloravagen 6 2006 72 000 7972 5833 16391 0 0 0 16391
6 Kallbacksryd 1:408 Bramhult Tvinnargatan 17 1990 4580 542 542 0 1247 0 0 1247
7 Backa 23:5 Hisings Backa Exportgatan 14-16 1992 702 16535 16535 7300 7659 0 0 14959
8 Fordelaren 1 Kungalv Truckgatan 15 1979 154812 38928 38928 0 54000 0 0 54000
9 Bulten 1 Kungalv Bultgatan 27 1997 56187 12502 12502 23090 0 0 0 23090
10 Harryda Solsten 1:102 Malnlycke Fibervagen 2-8 1992 126029 16124 14008 28676 0 0 0 28676
11 Backa 23:9 Hisings Backa Exportgatan 20 2009 14 251 2634 2634 1824 0 0 0 1824
Totalt Region Goteborg 631177 132842 128 467 138762 62906 0
12 Remmen 1 Astorp Ji-Te gatan 9/ 1985 11519 3625 3625 0 6782 0 0 6782
Persbogatan 1-3
13 Lejonet 6 Astorp Bangatan 7 1973 2401 907 907 0 1785 0 0 1785
14 Lejonet 7 Astorp Bangatan 9A 1995 8232 1728 1728 0 3624 0 0 3624
15 Kopingegarden 1 Helsingborg Trintegatan 2004 120849 24080 24080 14403 0 24522 0 38925
10, 13
16 Kopparverket 11 Helsingborg Stormgatan 11 2007 96 000 6880 6880 26600 0 0 0 26600
17 Hasthagen 4 Helsingborg Landskronav. 2005 69689 19966 17694 38481 0 0 0 38481
5 7AE
18 Kroksabeln 17 Helsingborg Muskétgatan 11 1971 18 776 2972 1966 7416 0 0 0 7416
19 Férmannen 4 Angelholm Transportgatan 13 1993 58150 11587 11587 22241 0 0 0 22241
20 Misteln 1 Ahus Tappetleden 1 2011 9428 1448 1448 1900 0 0 0 1900
21 Rebbelberga 26:37 Angelholm Framtidsgatan 3 1999 57 270 9173 9173 15449 0 0 0 15449
22 Norra Varalév 31:11 Angelholm Produktionsvagen 10  Mark 3085 336 336 427 0 0 0 427
23 Norra Varalov 31:5 Angelholm Produktionsvagen 11 2011 7988 1804 1804 4056 0 0 0 4056
24 Rebbelberga 26:38 Angelholm Framtidsgatan 5 1998 3088 647 571 975 0 0 0 975
25 Arnulf Ofverland 1 Kristianstad Estrids vag 2 1992 4113 931 931 0 2236 0 0 2236
26 Konen 5 Halmstad Kristinehedsvagen 10 2011 4 586 1046 1046 0 727 0 0 727
27 Hammaren 1 Klippan Stackarpsvagen 8 1977 19 795 7 167 886 18456 0 0 0 18456
28 Hammaren 2 Klippan Stackarpsvagen 10 2002 57389 15787 15787 32550 0 0 0 32550
29 Bunkagarden Helsingborg Bunkagardsgatan 5 Spec 0 12148 12148 0 28250 0 0 28250
Mellersta 2
30 Frasaren 12 Halmstad Frasaregatan 6 Spec 0 3802 3802 0 0 5435 0 5435
31 Bunkagarden Helsingborg Bunkagardsgatan 1 1985 10 540 1085 100 0 2463 0 0 2463
Mellersta 1
Totalt Region Helsingborg 562898 127 120 116 499 182954 45867 29957 0 258778
32 Barnarps-Krakebo 1:44 Jénkoping Mobelvagen 39 1991 50383 17328 11798 34126 0 0 0 34126
33 Lagret1 Nassjo Terminalgatan 6 2004 52158 16240 16240 0 0 24404 0 24404
34 Delav Gamlarp 4:1 Nassjo Logistikgatan - - 5154 3754 9200 0 0 0 9200
35 Tahe 1:64 Taberg Malovagen 2 1980 69112 14877 14877 29209 0 0 0 29209
36 Barnarps-Krékebo 1:56 Jénképing Stolsvagen 2 2001 15988 2702 2702 4030 0 0 0 4030
37 Postiljonen 1 Vaxjo Nylandavagen 2 Spec 0 6071 6071 0 0 6702 0 6702
38 Dacket 1 Oskarshamn Lévgrensvagen 4 Spec 0 1314 1314 0 0 2908 0 2908
39 Alghunden 3 Jonkoping Muttervagen 3 1983 13030 1794 1794 0 3738 0 0 3738
40 Adelmetallen 1 Jonkoping Industrigatan 7 1976 53798 7421 7421 0 20757 0 0 20757
41 Attehdgen 2 Jénkoéping Herkulesvagen 56 1987 24 825 5367 4604 8709 0 0 0 8709
42 Frotradet 1 Vaxjo Hdgsbyvagen 3 1990 156980 31667 27519 0 68580 0 0 68580
43 Rockan 2 Varnamo Torpvagen 2 Spec 0 4890 4890 0 0 9729 0 9729
44 Smeden 1 Vaxjo Ljungadalsgatan 10 Spec 0 5150 5150 0 0 8210 0 8210
Totalt Region Jonképing 436274 119975 108 133 85274 93075 51953 0 230302

» Aktuell fastighetsférteckning finns att ladda ner pa www.catenafastigheter.se/fastigheter
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Typ, kvm
Vérde- Tax- Hyres- Kontr. Logistik- Distri- .

Fastighet Postadress  Adress ar varde, tkr varde,tkr hyra, tkr lager bution Terminal Ovrigt Totalt
45 Sockret 4 Malmé Lodgatan 11 1979 10 582 560 133 4618 0 0 0 4618
46 Sockret 1 Malmo Lodgatan 13 B Spec 0 101 101 0 0 0 0 0
47 Sockret 2 Malmé Lodgatan 13 A Mark 4017 135 135 0 0 0 0 0
48 Sockret 6 Malmé Lodgatan 9 A/Tanggatan 4 1959 30121 3365 3125 10178 0 0 0 10178
49 Tagarp 16:22 Arldv Foretagsvagen 14 1974 28 200 9810 8628 9862 0 0 0 9862
50 Bronsringen 1 &3 Oxie Bronsgjutaregatan 4 2008 45 159 7861 7861 0 5150 0 0 5150
51 Terminalen 1 Trelleborg Terminalsgatan 2 1971 56400 10899 10551 24292 0 0 0 24292
52 Tagarp 16:17 Arlév Lagervagen 4 1978 143280 32165 25455 0 52109 0 220 52329
53 Kornmarksvej 1 Brondby Kornmarksvej 1 - - 40747 40553 0 47181 0 0 47 181
54 Slatthdg 6 Malmo Olsgardsgatan 8 B 2014 22 683 2783 2716 3158 0 0 0 3158
55 Tankbilen 9 Trelleborg Godsvdagen 9 2008 29053 5 406 5406 8700 0 0 0 8700
56 Olsgard 4 Malmé Olsgardsgatan 11 Mark 2201 1613 1613 1409 0 0 0 1409
57 Slatthog 4 Malmo Olsgardsgatan 8 A 2015 17 263 2273 2273 2123 0 0 0 2123
58 Slatthdg 1 Malmod Olsgardsgatan 6 2016 16 434 3641 3316 4486 0 0 0 4486
59 Morby 5:28 Nykvarn Mérbyvagen 21 2009 33000 11308 11308 0 0 186 0 186
60 Tuvangen 1 Sodertalje Morabergsvdgen 25 2000 19 587 2368 2368 0 2640 0 0 2640
61 Dikartorp 3:12, Jarfalla Passadvagen 8,10 2002 139701 21612 21241 29755 0 0 0 29755

bygg 1
62 Nattskiftet 11 Stockholm Elektrav. 15 / Drivhjulsv. 42 1996 13689 27484 27161 0 25617 0 0 25617
63 Slottshagen 2:1 Norrképing Kommendantvagen 5 Spec 0 2058 505 0 0 15126 0 15126
64 Regulatorn 2 Huddinge Elektronv. 1/ Regulatorv. 10 1967 144117 33194 31074 45203 0 0 0 45203
65 Vanda 1 Kista Vandagatan 3 1990 168200 20603 12569 23240 0 0 0 23240
66 Sothdnan 3 Katrineholm  Industrigatan 7 1986 18 400 9781 6239 10000 0 12755 0 22755
67 Sothdnan 19 Katrineholm  Terminalgatan 8 Mark 864 0 0 0 0 0 0 0
68 Terminalen 1 Hallsberg Hallsbergsterminalen 12, Spec 0 11920 11920 0 0 25850 0 25850

14,19
69 Jordbromalm 4:33  Haninge Lillsjovagen 19 2005 157267 17700 17700 23547 0 0 0 23 547
70 Skogskojan 1 Ostersund Grindvagen 3 Spec 0 3813 3813 0 0 3466 0 3466
71 Drivremmen 1 Hagersten Drivhjulsvagen17/ Spec 0 25575 25575 0 0 33123 0 33123
Vastb Allé 41

72 Ekeby 2:2 Eskilstuna Folkestaleden 3 Spec 0 3436 3436 0 0 7976 0 7976
73 Batteriet 7& 8 Umea Sparvéagen 26 B Spec 0 1816 1816 0 0 4376 0 4376
74 Malas 4:4 Sundsvall Formanslanken 9A Spec 0 3598 3598 0 0 8120 0 8120
75 Bolanderna 22:9 Uppsala Sofielundsgatan 3 Spec 0 3124 3124 0 0 3546 0 3546
76 Ostanvinden 5 Karlstad Ostanvindsgatan 4 1983 2585 725 725 0 1330 0 0 1330
77 Basfiolen 7 Norrképing Moa Martinsons gata 10 A 1983 4196 523 523 0 1318 0 0 1318
78 Vasslan 1 Arsta Sockengrand 2 1986 42510 6101 6101 0 5433 0 0 5433
79 Vardshuset 3 Sundsvall Vardshusvagen 5 1985 3114 762 762 0 1512 0 0 1512
80 Sorby Urfjall 38:2 Gavle Elektrikergatan 4 1990 4427 763 763 0 1427 0 0 1427
81 Torsjo 2:49 Orebro Paketvagen 1, 3 2004 172620 30390 30390 55255 0 0 0 55255
82 Mosas 4:66 Orebro Paketvagen 10 Spec 0 7179 7179 0 0 8885 0 8885
83 Mosas 4:57 Orebro Paketvagen 6 1970 31199 4186 4156 12089 0 0 0 12 089
84 Godsvagnen 6 Orebro Terminalgatan 2 1992 65916 9678 9678 19600 0 0 0 19 600
85 Skons Prastbord 2:4 Sundsvall Timmervagen 4 1973 29899 17273 13681 0 24600 0 0 24 600
86 Mataren 6 Umea Matarvagen 3 1977 56852 12511 10301 25684 0 0 0 25684
87 Planeraren 2 Borlange Planerargatan 1979 64122 24882 24882 0 32758 0 0 32758
88 Bleket 2 Karlstad Brisgatan 4 1973 35774 11042 7499 0 22605 0 0 22 605
89 Frukthallen 3 Arsta Frukthandlarvagen 3-9 1968 108200 19851 18660 0 21696 0 504 22 200
90 Mappen 3 Linkdping Képetorpsgatan 8 1977 76790 18388 16213 0 28500 0 0 28 500
91 Jordbromalm 4:41  Jordbro Lillsjovagen 52 Spec 0 21410 21410 0 32898 0 0 32898
92 Slammertorp 3:3 Jarfalla Mejerivagen 5 2000 119532 15385 15385 0 17545 0 0 17 545
93 Korsberga 1 Vasteras Saltangsvagen 50 2011 51802 7627 7627 0 10100 0 0 10 100
94 Adaptern 1 Norrkdping Blygatan 25 1975 111277 16344 16344 0 28429 0 0 28429

Totalt Region Stockholm 1675640 424412 395728 244373 258 408 123409 504 626 694

TOTALT 3711382 925706 860693 720 189 564 696 205319 724 1490928
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Vasentliga handelser

Per den 5 februari 2016 hade 94,5 procent
h av Tribonas aktiedgare accepterat
Catenas erbjudande om att, i enlig-
het med uppkopserbjudandet den 20
oktober 2015, forvirva samtliga aktier i
Tribona AB. Som en f6ljd av detta emitte-
rades ytterligare 346 614 Catena-aktier. Det totala antalet
Catena-aktier uppgick efter detta till 33 235 506. Catena
pakallade ocksé tvangsinlosen av kvarvarande aktier i
Tribona. Sista dag for handel med Tribonas aktie blev den
22 februari.

Catena tecknade genom dotterbolaget Queenswall AB
ett 15-arigt hyreskontrakt, om 43 500 nybyggda kvadrat-
meter, med Boozt Fashion AB. Byggnationen berdknas
vara klar 1 slutet av forsta kvartalet 2017.

Catena tecknade ett hyresavtal, om cirka 6 700 kvadrat-
meter, med Hoglands Logistik AB i Nissjo pa del av ett
nybyggt logistiklager om totalt cirka 9 300 kvadratmeter.
Hyresavtalet giller fran och med den 1 januari 2017.

Catena avyttrade fastigheten Partille
11:24 strax Oster om Goteborg. Forsilj-
ningen, som gjordes med anledning av
p att fastigheten inte lampar sig for logis-
tikdndamal, skedde till ett fastighetsvar-
de om 186 Mkr. Affdren tillférde Catena ett
positivt resultat om cirka 5 Mkr fore skatt.

Catena beslutade att investera cirka 30 Mkr i fastigheten
Burlov Tagarp 16:17 i utkanten av Malmo for att bygga
om och hyresgistanpassa befintliga lokaler. Investeringen
mdjliggdr en nyuthyrning till Espresso House.

Catena gjorde en villkorad dverenskommelse med Malmo
Kommun som bestér i att Catena siljer fastigheterna
Terminalen 3 och Terminalen 4 i Malmg, till ett fastig-
hetsvédrde om 140 Mkr. Samtidigt forvarvar Catena fran
Malmoé Kommun tre fastigheter, Sockret 1, 2, och 6 samt
marken till Sockret 4 till ett fastighetsvarde om 50 Mkr.

Catena tecknade ett aktieigaravtal med Orebroporten For-
valtning AB och AB Lokalhusman i Orebro 2 om forviry
av cirka 720 000 kvadratmeter attraktiv logistikmark i
Orebro. Férvirvet gors inom ramen for Torsjo Logistik
AB, som parterna dger med cirka en tredjedel vardera.
Catena planerar under hosten att tillsammans med par-
terna pabdrja arbetet med en detaljplan for omradet. Den
berdknas vara fardig varen 2019.

Catena beslutade att investera ytterligare cirka 20 Mkr i
fastigheten Burlov Tagarp 16:17 i utkanten av Malmé. In-
vesteringen som avser ombyggnad och hyresgéstanpass-
ning av lokaler mojliggoér en nyuthyrning till MatHem.

Catena tecknade avtal om att av PostNord
Group AB forvirva fastigheten Skogs-
kojan 1 i Ostersund. Affiren gjordes som
ett bolagsforvirv till ett underliggande
fastighetsvdrde om 56 Mkr. Fastigheten

ar den forsta nybyggda i sitt slag som kan

betjina savil brev- som paketdistribution.

Catena anstéllde Benny Thogersen som ny vice VD.
Benny Thogersen kommer ndrmast fran Knapp AB, ett
av de ledande foretagen inom automation, dér han varit
VD i tre ar. Benny Thogersen, som har lang erfarenhet
frén lager och logistik, eftertraidde Mikael Halling som
vice VD pa Catena fran och med den 1 december 2016.
Mikael Halling, som valt att trappa ner, fortsatter att
arbeta med bland annat affarsutveckling.

Med stod av det bemyndigande styrelsen erholl pa bolagets
arsstimma den 27 april 2016 beslutade Catena, i syfte

att bredda den institutionella dgarbasen och mdjliggora
fortsatt tillvixt, om en kontant riktad nyemission om

2 500 000 aktier till en teckningskurs om 132 kronor

per aktie. Teckningskursen i nyemissionen faststilldes
genom en “accelerated book-building”. Den motsvarar en
rabatt om cirka 5,9 procent jamfort med den volymvégda
snittkursen pa Nasdaq 30 dagar fore emissionen. Genom
emissionen tillférdes Catena 330 Mkr exklusive transak-
tionskostnader.



Under kvartalet genomférde Catena
en riktad kontant nyemission om 2,5

forde att befintliga aktiedgare fick sin dgarandel utspadd
med cirka 7 procent. Avvikelsen fran aktiedgarnas fore-
tradesratt har skett i syfte att bredda den institutionella
dgarbasen samt mojliggora tillvéxt i form av investeringar

miljoner aktier till en teckningskurs om

132 kr per aktie. Emissionen innebar att
bolaget tillfordes cirka 330 Mkr innan

avdrag for transaktionskostnader och med-

i virdeskapande projekt och forvarv av strategiskt lokali-
serade och hallbara logistikfastigheter.

Catena utsdg ny valberedning for arsstimman 2017 besta-
ende av foretrddare for de fyra storsta aktiedgarna: Henry
Klotz f6r Endicott Sweden AB, Anders Nelson for Backa-
hill Kil AB, Eva Gottfridsdotter-Nilsson for Lansforsak-
ringar Fondforvaltning AB och Klas Andersson utsedd av
SFU Sverige AB.

Avtal tecknades om forvirv av fastigheten Vangagérdet
20 i Helsingborg till ett fastighetsvdrde om 102 Mkr.
Tilltrade till fastigheten skedde den 1 februari 2017.

Beslut togs att investera 200 Mkr i fastigheten Mdlnlycke
Harryda Solsten 1:102.

Catena tecknade avtal med DHL om forvirv och till-
tradde sex logistikfastigheter vid Stockholm, Eskilstuna,
Umed, Sundsvall och Oskarshamn, till ett fastighetsvarde
om 474 Mkr. Fastigheterna har en uthyrningsbar yta om
cirka 49 000 kvadratmeter och &r strategiskt beldgna intill
storre stdder och utmed landets viktigaste végar.

Catena salde och frantrddde den 19 december sex mindre
fastigheter i Malmo som Catena framgent bedomt inte
lampa sig for logistikindamal. Affaren gjordes till ett fast-
ighetsviarde om 250 Mkr vilket var i nivad med bokférda
vérden.

» Ekeby 2:2, Eskilstuna.
En av de fastigheter som férvarvades under aret.
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Infor arsskiftet gjordes mindre forandringar av lednings-
gruppen i Catena. Nytilltrddde vVD Benny Thogersen

intrddde och Mikael Halling, senior advisor, utgick ur
gruppen. Lena Haraldsson frantrddde ur ledningsgruppen
for att axla en annan roll pa foretaget. Ledningsgruppen
bestar nu av VD, Vice VD, CFO, HR och fyra region-
chefer.

Véasentliga handelser efter arets
utgang

Catena deltog den 18 januari 2017 i

en obligation via SFF (Svensk Fastig-
hetsFinansiering AB) om totalt 234

Mkr med den i december 2016 forvérvade

terminalen Stockholm Drivremmen 1. 170 Mkr 16per till
2020-04-20 med en fast arlig nominell rinta om 1,42 och
64 Mkr med en 16ptid till 2020-03-09 med en rorlig rinta
om tremanaders Stibor plus 1 procent med en effektiv

marginal om 1,1 procent.

Den 23 februari 2017 har Catena avyttrat 50 procent av
bolaget Catena Regulatorn AB for en kdpeskilling om

77 Mkr. Bolaget dger fastigheten Regulatorn 2 i Huddinge
som i transaktionen hade ett asatt virde om 365 Mkr.
Kopare och framtida samarbetspart 4r WA Fastigheter
AB, som kommer arbeta med att ta fram en ny detaljplan
pa fastigheten, som pa sikt inte lampar sig for logistik-
andamal.

Catena tecknade den 15 mars ett avtal om forsdljning av
fastigheten Adelmetallen 1 i Jonkoping. Fastigheten fran-
triddes samma dag. Affdren gjordes som en bolagsforsalj-
ning till Férvaltnings AB Lustgarden om en kopeskilling
om drygt 95 Mkr med ett underliggande fastighetsvérde
om 96 Mkr. Fastigheten har en uthyrningsbar yta om

21 000 kvadratmeter och ligger idag i ett lige battre
dmnat for handel &n for logistik.
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» Marknadsutsikter

Over tiden drivs marknaden for logistikfastigheter av
okade godsfloden och en vixande detaljhandel, inte minst
e-handel. Efterfragan pa Catenas vél placerade och for
sin uppgift vl anpassade och miljoeffektiva logistikytor
forvantas darfor under 2017 att vara fortsatt god. Till-
gangen pa moderna och strategiskt beldgna logistikloka-
ler, girna intill kombiterminaler, dr begrénsad. Detta gor
att vi riknar med en vasentlig 6kning av uthyrningsgraden
i vara fastigheter. Aven tillgangen pa for indamélet plan-
lagd byggbar mark ar begransad inom vissa geografiska
omréden, vilket ger forutsittningar for en 6kad hyresniva.
Detta ger ddrmed goda forutsittningar att realisera nypro-

duktion pa vara befintliga exploateringsmarker.

Avslutade avtalsforhandlingar visar ocksé pa stabila
hyresnivaer i vart existerande bestand. Dessutom riaknar
vi, som en foljd av 6kad yteffektivitet, med dkade hyres-
intékter per kvadratmeter for vart nyare bestand av storre
byggnader och i nybyggnationer.

Detta tillsammans med tillgdngen pa kapital till 14ga
rantenivaer, gor att transaktionsmarknaden for effektiva,
energismarta och ritt placerade logistikfastigheter fortsatt
ar god. Vi ser goda mojligheter att, genom forvirv och
fastighetsutveckling, expandera verksamheten under de
nirmaste aren.

= -. T

» Torsjo 2:49, Orebro.
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I anslutning till Térsj6 dar Catena tidigare har flera fastigheter férvarvar Catena inom ramen for ett samagt
bolag, Torsjo Logistik AB, cirka 720 000 kvadratmeter forstklassig logistikmark i Orebro att utveckla.



Vinstdisposition

Forslag till vinsdisposition
Till arsstdimmans forfogande star foljande belopp:

Kr
Balanserat resultat 2032668 657,73
Arets resultat -31 065 897,06
Summa 2 001602 760,67
Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar att
beloppet disponeras enligt foljande:

Kr
Till aktiedgarna utdelas
3,50 kr per aktie 125074 271,00
I ny rakning balanseras 1876 528 489,67
Summa 2 001602 760,67

Styrelsens yttrande enligt 18 kap. 4§ ABL
Styrelsens férslag

I forslag till vinstdisposition foreslar styrelsen infor ars-
stimman 2017, att Catena ska ldmna en utdelning om
3,50 kronor per aktie avseende rikenskapsaret 2016,
vilket innebér en total utdelning pa 125 074 271 kronor
(99 706 518). Av arsredovisningen framgar att Catenas
soliditet uppgar till 31,6 procent i koncernen. Efter den
foreslagna utdelningen berdknas soliditeten i koncernen
uppga till cirka 30,9 procent. Catena har som ett av sina
finansiella mal att soliditeten i koncernen ska uppga till
lagst 30 procent.

Styrelsens motivering

Med hénvisning till vad som angetts ovan, anser styrelsen
att den foreslagna utdelningen till aktiedgarna &r forsvar-
lig med hénsyn till de krav som uppstélls i 17 kap § 3
andra och tredje styckena i aktiebolagslagen. Styrelsen
finner att det finns full tickning for bolagets bundna egna
kapital efter den foreslagna vinstutdelningen. Efter den
foreslagna vinstutdelningen bedomer styrelsen att bola-
gets och koncernens egna kapital samt likviditet kommer
att vara tillrackligt med hansyn till verksamhetens art,
omfattning och risker. Styrelsen bedémer att den fore-
slagna aktieutdelningen inte kommer att paverka Catenas
formaga att fullgora sina forpliktelser pa kort eller lang
sikt. Styrelsen bedomer ocksa att de for verksamheten
nodvindiga investeringarna inte paverkas negativt. Vad
betréffar foretagets resultat och stéllning i 6vrigt, hanvi-
sas till efterf6ljande finansiella rapporter med tillhdrande
bokslutskommentarer, se sidorna 68-73.

Sothdnan 3, Katrineholm.

FASTIGHETSRORELSEN
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» Logistiklager

Del av Gamlarp 4:1, Nassjo.
Fastigheten, som ocksa ar ett logistiklager ndara stambanan, utmaérks

= ¥

er effektiv lagring av gods och
varoriavvaktan pa vidare distribution eller forsaljning:
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» Rantebarande skulder

Catenas skuldsattning ar vid varje tillfalle val avvagd for att balansera
en betryggande sakerhetsmarginal mot en attraktiv avkastning.

Policy och exponering

Koncernens finansforvaltning, som bedrivs i moderbola-
get Catena AB, svarar for att kapitaltillforsel och likviditet
tryggas, att betalningssystem &r dndaméalsenliga och att
koncernens riskexponering halls inom policyns ramar.
Catena har en policy att uppléningen huvudsakligen ska
ha en l&nebindningstid pa maximalt tio ar. All upplaning,
forutom den som avser fastigheten i Danmark, ska ske i
svensk valuta. I policyn ingar att i den man det d4r mojligt
anpassa rantebindningsstrukturen efter 16ptiden pé teck-
nade hyreskontrakt. Hénsyn tas ocksa till aktuell affars-
plan for respektive fastighet. For att hantera ranterisker
anvander Catena finansiella instrument som ranteswap
och rantetak, enligt styrelsens mandat.

Kapitalstruktur

Koncernen &r, pa balansdagen, finansierad dels via eget
kapital som uppgick till 3 904,3 Mkr (2 477,8), dels via
skulder till kreditinstitut som uppgick till 6 457,2 Mkr
(3 754,1), vilket motsvarar en total soliditet om 31,6
procent (35,7). Catenas ldngsiktiga soliditetsmal ar en
kvot som ska dverstiga 30 procent.

Rorelsekapital och kassaflode
Arets kassaflode fore forindringar av rorelsekapitalet har
forbattrats med 52,8 Mkr till 294,3 Mkr (241,5). Kassa-
flodet har paverkats av savil betydande forvarv som
forséljningar.

Kassautflodet for forvarvet av Tribona uppgér till

» Foérdelaren 1, Kungalv.
Fastigheten &r en av de fastigheter som ingick i Tribonaférvarvet och som fatt en béttre finansiering under aret.



559,9 Mkr. Del av forvirvet har finansierats genom
nyemissioner om totalt 855,9 Mkr, vilket inte paverkar
kassaflodet.

De genomforda forsdljningarna av fastigheterna Hogsbo
21:2 1 Goteborg, Partille 11:24 och atta fastigheter i
Malmo har péverkat kassaflodet positivt med 602,2 Mkr.

Likvida medel vid arets slut uppgick till 145,5 Mkr
(201,5).

Skulder till kreditinstitut

Skulder till kreditinstitut uppgick, per den 31 december,
totalt till 6 457,2 Mkr (3 754,1), och laneramen uppgick
till 6 906,3 Mkr. Okningen &r primért hiinforlig till for-
vérvet av Tribona.

Den genomsnittliga kapitalbindningen uppgick pa
balansdagen till 1,5 ar. Den jamfort med 2015 lagre bind-
ningstiden &r primért en effekt av att omférhandlingarna
av flera storre krediter slutférdes forst i borjan av 2017.

Beléningsgraden for fastigheterna sjonk ndgot under
2016 jamfort med 2015, fran 70,3 till 59,9 procent.

» Las mer om bolagets Finansieringsrisker p& sidan 124.

Ranterisker
Catena innchar ranteswapavtal om 4 457,6 Mkr (2 000,0)
samt rantecap om 262,0 Mkr pa bokslutsdagen.

Derivatens nominella virde motsvarar 73 procent av
koncernens skulder till kreditinstitut.

Genomsnittlig rdnta inklusive kostnad for outnyttjade
kreditramar samt derivat uppgick under aret till 3,6
procent (2,6).

Derivaten marknadsviérderas vilket medfor att bokfort
viarde overensstimmer med det verkliga vérdet. Fordnd-
ringen redovisas over resultatrikningen. Det bokforda
vardet uppgick till -464,5 Mkr (-115,7). Vérdeforandringen
pa derivaten paverkar inte kassaflodet och nér derivatens
16ptid gatt ut ar vérdet alltid noll.

» Las mer om bolagets finansiella risker och derivat pa
sidan 124 samt not 20, koncernen.

Kapitalstruktur Kapitalbindning
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15000 8 000
12 000 6000 ==
9 000
4000 i
6 000
1000 2000

0 0
-12 -13 -14 -15 -16 -12 -13 -14 -15 -16

Skulder
M Eget kapital

Ej utnyttjat
B Utnyttjat

FINANSIERING E
ARSREDOVISNING 2016 | CATENA AB

Svensk FastighetsFinansiering AB

Catena ar deldgare i finansbolaget Svensk Fastighets-
Finansiering AB (SFF), ett finansbolag med ett sékerstallt
MTN-program om 8 000 Mkr. Darigenom har Catena
breddat basen for sin upplaning med ett for alla parter
attraktivt instrument. Bolaget dgs forutom av Catena AB
av Dids Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter
Holding AB och Wihlborgs Fastigheter AB till 20 procent
vardera. Verksamheten startade i februari 2015.

Inom ramen for SFF, har Catena under 2016 emitterat
en tvaarig obligation till ett belopp om 211,0 Mkr med
sdkerheter i Nattskiftet 11 i Stockholm. Obligationen
16per med en rorlig ranta om 3 manader Stibor plus 0,95
procent. Totalt har Catena emitterat obligationer till ett
samlat viarde om 323,0 Mkr. Det utgér 5 procent av fastig-
hetsportfoljens finansiering.

I borjan av 2017 emitterade Catena inom ramen for
SFF obligationer om ett samlat virde om 234,0 Mkr.

Catena har mojlighet att emittera Grona obligationer
for att finansiera klimatsmarta och héllbara fastigheter.
Obligationerna bygger pa ett Gront Ramverk som ocksa
verifierats av det oberoende forskningsinstitutet, CICERO,
knutet till Oslo universitet. Det stirker bolagets langsik-
tiga arbete for en gronare verksamhet, med fokus pé att
minska negativ miljopaverkan, dka energieffektivisering-
en och miljocertifiera fastigheter.

» Las mer om rante- och laneférfall pa sidan 124.

Ranteniva

Finansieringen omférhandlas 16pande i syfte att fa, ett vid
varje enskilt tillfdlle, attraktiva villkor. Catenas genom-
snittliga ranteniva uppgick under aret till 3,6 procent
(2,6). Den okade riantenivan dr primért hanforlig till for-
vérvet av Tribona som finansierade sin fastighetsportfolj
till en hogre rinta dn Catena. Under aret har en stor del av
den portfdljen refinansierats till en ldgre rénta. Det arbetet
16per vidare under 2017.

Belaningsgrad -

fastigheter Ranteforfall
% Mkr
80 2000
60 1500
40 1000
20 500
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-12 -13 -14 -15 -16 -17 -18 -19 -20 -21 -22 -23 >24
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Catena-aktien och agarna

Catena arbetar for att ge dgarna en langsiktigt hallbar och konkurrenskraftig total-
avkastning pa sin investering, till en balanserad risk. Aktiens totalavkastning uppgick
under aret till 14,8 procent. En rattvisande, tydlig, samtidig och transparent informa-
tion underlattar marknadens vardering av bolaget.

Kursutveckling och omsattning

Catenas aktier introducerades den 26 april 2006 pa
Stockholmsbdrsen. Aktien handlas pa Nasdaq Stockholm,
Nordiska listan Mid Cap i sektorn Real Estate, under
bendmningen CATE. Aktien har under 2016 stigit med
cirka 11,7 procent (9,5) fran 115,00 kronor till 128,50
kronor. Borsvirdet pa balansdagen uppgick till 4 592 Mkr
(2 968). Som lagst noterades aktien till 109,25 kronor den
15 januari och som hdogst till 145,00 kronor den 5 oktober.
Borsen som helhet, métt som Nasdaq Stockholms index
OMXSPI 6kade med 5,8 procent (6,6). Fastighetsindexet
Carnegie Real Estate Index (CREX) 6kade med 5,3
procent (26,3). Aktiens totalavkastning uppgick till 14,8
procent. Under é&ret omsattes pa Nasdaq Stockholm

5 144 520 aktier (5 468 818), motsvarande en omsatt-
ningshastighet pa 15,5 procent (21,3) réknat pa genom-
snittligt antal aktier.

Likviditetsgaranti

Sedan april 2015 &r Erik Penser Bankaktiebolag likviditets-
garant for bolagets aktie. Erik Penser Bankaktiebolag for-
binder sig, sdsom likviditetsgarant, att fortlopande stilla
kop- och séljkurser i Catenas aktie. Syftet ér att minska
prisskillnaden mellan kép- och siljkurs och att 6ka vo-
lymen i aktiens orderbok. Likviditetsgarantin ger Catena
en hogre likviditet i aktien, vilket ger en mer réttvisande
vérdering och en lagre riskpremie for investerarna.

Borskurs relativt
eget kapital per aktie

Utdelning och

% Kr
160 6
5

120
4
80 3
2

40

0
-12 -13 -14 -15 -16

Utdelning

M Utdelningsandel

utdelningsandel

0 0
-12 -13 -14 -15 -16Y

Kursutveckling 2016-01-01 - 2017-02-28

Antal
Kronor aktier
180 1000
160 800
140 600
120 400
100 200

80

2016 2017

Kursutveckling 2013-01-01 - 2017-02-28

Kronor
160

140

120

100

80

60
2014

2015

2016 2017

B Catena B OMX Stockholm PI
Omsatt antal aktier/ménad, 000

B Carnegie Real Estate Index

Aktiens
direktavkastning
% Mkr %
60 140 7
50 120 6
40 100 5
80 4
30
60 3
50 0 /v R
10 20 1
0

0
-12 -13 -14 -15 -16

Utdelning, totalt
M Direktavkastning

1) Enligt styrelsens
och VDs forslag.



Nyemissioner

Vid en extra bolagsstimma den 30 november 2015 beslu-

tade stimman att emittera 7 593 585 nya aktier i samband

med forvirvet av Tribona. Catenas registrerade aktie-

kapital uppgick dérefter per den 29 februari 2016 till

146 236 226,40 kronor fordelat pa 33 235 506 aktier.
Inom ramen for ordinarie arsstimmas mandat 2016

beslutade styrelsen den 5 oktober, i syfte att expandera

verksamheten, om en riktad emission. Catena registrerade

den 11 oktober 2 500 000 nya aktier hos Bolagsverket.

Aktier och aktiekapital

Aktiekapitalet i Catena AB ska utgdra lagst 50 000 000
kronor och hogst 200 000 000 kronor. Antalet aktier

ska uppga till lagst 10 000 000 och hogst 40 000 000.
Aktiekapitalet i Catena AB uppgar, efter under éret tva
genomforda emissioner, per den 31 december 2016 till
157 236 226,40 kronor fordelat pa 35 735 506 stamaktier.
Kvotvéardet per aktie dr 4,40 kronor.

Varje aktie berittigar till en rost och varje rostberét-
tigad far vid stimma rosta for det fulla antalet 4gda och
foretradda aktier.

Samtliga aktier dger lika rétt till andel i bolagets
tillgdngar och vinst. Aktierna ar inte foremal for négra
begrinsningar i rétten att overlata dem. Aktiekapitalets
utveckling finns beskrivet i not 19 pé sidan 89.

Substansvarde, EPRA NAV
och totalavkastning

kr %
150 100
L]
120 80
L]
90 60
L]
60 40
L[]
30 20

0 0
-12 -13 -14 -15 -16

Substansvarde
M Totalavkastning

FINANSIERING m
ARSREDOVISNING 2016 | CATENA AB

Substansvarde

Substansvirdet dr bolagets samlade kapital som bolaget
har att forvalta for att pa sa satt skapa savél en véardeut-
veckling som direktavkastning till dgarna. Med tillgangar
och skulder upptagna till verkligt virde kan substans-
vérdet berdknas utifrén bolagets egna kapital. Hinsyn
bor dock tas till skatteeffekter. Langsiktigt substansvérde
(EPRA NAV) kan beréknas till 135,80 kr/aktie (115,00).
Det motsvarar 106 procent av Catenas aktiekurs vid ars-
skiftet.

Substansvarde
Kr/
Mkr aktie
Eget kapital enligt balansrakning 3899,9
Aterlaggning
Goodwill -503,0
Rantederivat enligt balans-
rakning 464,5
Uppskjuten skatt enligt
balansrakning 990,1
Langsiktigt substansvarde
EPRA NAV 4 851,5 135,80

Fem skal fér eninvestering i Catena
e En tydlig fokuserad affarsmodell

En ledande marknadsposition

Forbattrat resultat med stabilt kassafléde
Tydliga mal och val definierade strategier
En aktie med visad god totalavkastning
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Utdelningspolicy och utdelning

Catenas utdelning till aktiedgarna ska langsiktigt uppga
till 50 procent av forvaltningsresultatet, reducerat med
schablonberéiknad skatt. For verksamhetséret 2016
foreslar styrelsen och verkstéllande direktdren en total
utdelning om 125,1 Mkr (99,7) vilket utgor 51 procent av
forvaltningsresultatet exkluderat schablonskatt. Per aktie
blir det, med hénsyn taget till det utdkade antalet aktier
efter nyemissionerna, 3,50 kronor per aktie (3,00). Det
motsvarar en direktavkastning pa 2,7 procent (2,6).

Vardeskapande

Det vérde bolaget skapar 4t sina dgare bestar av tva
komponenter. Dels den utdelning som bolaget 1dmnar
dels utvecklingen av bolagets egna kapital.

Aktiens totalavkastning

Aktiens totalavkastning utgors av kursférandringen under
aret plus utbetald utdelning i férhallande till aktiekursen
vid érets borjan. For Catenaaktien uppgick den 2016

till 14,8 procent (12,3) vilket kan jamforas med borsens
totalindex OMX Stockholm GI (inkl. utd) under aret,
som uppgick till 9,8 procent (10,2).

Incitamentsprogram

I Catena finns inga aktiebaserade incitamentsprogram,
optioner eller konvertibla skuldebrev utfardade. Inte heller
nagra bemyndiganden att utfirda nagra sddana finansiella
instrument. Foljaktligen innehar inte nagon 1 styrelsen
eller ndgon av de ledande befattningshavarna optioner i
Catena.

Agare

Per den 28 februari 2017 hade Catena AB 15 149 aktie-
dgare (14 090). Storsta dgare dr Backahill gruppen med
31,4 procent (33,8) av kapitalet och EndicottSweden AB

Agarstruktur, antal aktier tusental

Backabhill, 11 221

(Ovriga, 13 563

Endicott Sweden AB
(CLS Holding plc), 3971

Lansforsakringar
fondfoérvaltning AB, 3 539

Nordea Investment Funds, 1 595
SFU Sweden AB, 1 847

med 11,1 procent (11,2). Ingen ytterligare &dgare innehade
10 procent eller mer av antalet aktier. De utldndska dgarna
svarade for 20,0 procent (19) av kapitalet. Det svenska
dgandet uppgick till 80 procent (81) av kapitalet och
rosterna, varav juridiska personer svarade for 71,7 procent
(73,2) och fysiska personer for 8,3 procent (7,7) av
kapitalet och rosterna. Catena AB dgde inga egna aktier i
Catena per den 28 februari 2017.

Aktieagarinformation

Aktiemarknadskontakterna bygger primért pa hemsida,
arsredovisning, kvartalsvis ekonomisk rapportering samt
pressmeddelanden. I samband med publiceringen av del-
arsrapporterna presenteras delarsbokslutet for investerare
pa mdten som arrangeras av bankerna. Dessutom planerar
Catena in egna enskilda moten med investerare och ban-
ker. Bland annat presenteras traditionellt halvarsrapporten
pa kapitalmarknadsdagen i Bastad. Presentationerna pu-
bliceras normalt omedelbart efterat pa bolagets hemsida.

» Las mer om Catenas aktiemarknadsinformation pa sidan 138.

Agarstruktur per 2017-02-28, 10 stérsta dgare
Antal aktier, Roster,

tusental %
Backabhill 11221 31,4
Endicott Sweden AB (CLS Holding plc) 3971 111
Lansforsakringar fondférvaltning AB 3539 9,9
SFU Sverige AB 1847 5,2
Nordea Investment Funds 1595 4,5
CGML PB Client Acct-Sweden Treaty
(Carve Capital) 1127 3,2
JP Morgan Bank Luxembourg SA 848 2,4
Danske Capital Sverige AB 806 2,3
CRHE Invest AB 770 2,2
Skagen Vekst Verdipapirfond 747 2,1
Ovriga aktieagare 9265 25,7
Totalt 35736 100,0

Geografisk agarstruktur per 2017-02-28, %

N , 3,4
Luxemburg, 3,7 orggvriga 13
Finland, 4,5
Storbritannien, 6,4
Sverige, 80,7



Agarférhallanden,

per2017-02-28

fordelning storlek pa aktieinnehavet,

1-500

501-1 000
1001-5000
5001-10 000
10 001-15 000
15 001-20 000
20 001-

Totalt

Bevakning

Agare
Antal Andel, %
14 113 93,2
526 3,5
356 2,3
52 0,3
17 0,1
15 0,1
70 0,5
15 149 100,0

Under aret har Erik Penser Access tagit upp en bevakning
av Catena. Deras analys finns att tillgd pa https://epaccess.
penser.se/bolag/catena/

Tagarp 16:22, Arlov.
En av de fastigheter som forvarvades under aret.

Kontakt: Gustaf Hermelin, VD
gustaf.hermelin@catenafastigheter.se

TTTT

Data per aktie
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Borskurs vid arets slut, kr
Kursutveckling under aret, %
Betavarde
Standardavvikelse, %

Hogst betalt under aret, kr
Lagst betalt under aret, kr
Forvaltningsresultat per aktie, kr
Resultat per aktie, kr
Utdelning per aktie, kr
Aktiens direktavkastning, %
Aktiens totalavkastning, %
p/e-tal

Kassaflode fore forandring av
rorelsekapital per aktie, kr
Eget kapital per aktie, kr
Substansvarde per aktie,
EPRA NAV, kr
Omsattningshastighet, %
Antal aktier vid arets slut,
tusental

Genomsnittligt antal aktier,
tusental

1) Enligt styrelsens och VDs forslag.

2016
128,50
11,7
0,339
0,96
145,00
109,25
9,53
10,20
3,50
2,7
14,8
13

8,87
109,13

135,80
15,5

35736

33 167

Nyckeltal har omraknats retroaktivt med hansyn till fond-
emissionselementetinyemissionen den 11 oktober 2016.

Kontakt: Peter Andersson, CFO
peter.andersson@catenafastigheter.se

2015
115,75
9,5
0,218
1,16
141,00
103,0
10,03
22,11
3,00
2,6
12,3

9,34

96,46

115,00
21,3

25 642

25852
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Finansiella rapporter - koncernen

Rapport 6ver totalresultat, koncernen

Not 2016-01-01 2015-01-01
Mkr 3 -2016-12-31 -2015-12-31
Hyresintakter 4 786,6 464,2
Fastighetskostnader 5,7 -208,5 -112,9
Driftsdverskott 578,1 351,3
Central administration 5,6,7,8 -33,0 -26,7
Ovriga rérelseintékter 10,3 23,1
Ovriga rérelsekostnader -6,7 -13,7
Andelar i resultat fran intresseforetag 14 -6,0 12,4
Finansiella intakter 9 17,6 7,2
Finansiella kostnader 9 -244,3 -94,3
Forvaltningsresultat 316,0 259,3
Realiserade vardeforandringar fran
forvaltningsfastigheter 12 9,8 102,2
Orealiserade vardeforandringar fran
forvaltningsfastigheter 12 138,3 198,3
Vardefoérandringar goodwill 11 -38,9 -
Vardeférandringar derivat 20 -38,6 30,5
Resultat fore skatt 386,6 590,3
Aktuell skatt 10 -5,5 -3,9
Uppskjuten skatt 10 -42,7 -14,9
Arets resultat 19 338,4 571,5
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferens 7,3 -
Arets totalresultat 345,7 571,5
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedagare 19 345,7 571,5
Innehav utan bestammande inflytande - -
Resultat per aktie
Resultat per aktie, kr 19 10,20 22,11
Utdelning per aktie, kr 3,507 3,00
1) Styrelsens forslag till utdelning.
Resultat per kvartal, koncernen
2016 2015

Mkr Kv 1 Kv 2 Kv 3 Kv 4 Kv 1 Kv 2 Kv 3 Kv 4
Hyresintakter 176,8 201,2 208,9 199,7 114,6 113,0 117,5 119,1
Driftsdverskott 126,6 151,3 152,0 148,2 85,8 87,2 91,9 88,4
Forvaltningsresultat 56,9 86,8 91,0 81,3 55,9 57,7 78,5 67,2
Resultat fore skatt 7.4 90,4 88,4 200,4 87,7 270,8 67,1 164,7
Resultat efter skatt 39,9 63,4 69,3 165,8 68,4 305,5 52,3 145,3
HYRESINTAKTER Hyresintakter, Mkr
Hyresintakterna 6kade med 70 procenttill 786,6 Mkr (464,2),
framst tack vare forvarvet av Tribona. 2016 786,6
» Se forteckning éver forvarv och avyttringar pa sidan 43. 2015 464,2

2014 431,3

2013 316,8

2012 286,2

0 100 200 300 400 500 60O 700 800



Loptider for hyreskontrakt
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Rantebindning

Antal Kontrakterad Kontrakterad
Loptider kontrakt arshyra, Mkr  arshyra, %
2017 124 78,8 9
2018 59 62,5 7
2019 52 131,4 15
2020 59 141,0 16
2021 12 115,5 14
2022 13 64,6 8
2023+ 49 266,9 31
Totalt 368 860,7 100

Av Catenas kontrakterade arshyra utgoér intakter fran avtal
med en loptid dverstigande tre ar 69 procent av den totala
arshyran. Den genomsnittliga kvarvarande hyresavtalstiden
har 6kat fran 4,3 tillknappa 5 ar.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

2016 93,0
2015 95,5
2014 95,8
2013 87,2
2012 89,0

0 20 40 60 80 100

Uthyrningsgraden hamnade 2016 nagot lagre &n 2015 som en
foljd av en hogre vakansgrad i forvarvade fastigheter, som
under aretinte kunde reduceras fullt ut. Positivt paverkades
uthyrningsgraden av fardigstadllda projekt dar nya hyresgaster
flyttatin.

DRIFTSOVERSKOTT

Driftsdverskottet kade 2016 med 65 procent och dverskotts-
graden hamnade pa 73,5 procent, vilket &r nagot lagre an
2015.

Fastighetskostnader i férhallande till hyresintakter, %

2016 26,5
2015 24,3
2014 24,5
2013 30,1
2012 35,4
0 10 20 30 40

Fastighetskostnaderna som dkade med 85 procent, ar fortfa-
rande pa en lag niva. Bakgrunden till 6kningen ar framforallt
ett betydligt stérre fastighetsbestand och en stérre vakans. Det
medfor att en stérre andel av mediakostnaderna belastar
hyresvarden.

FORVALTNINGSRESULTAT
Forvaltningsresutat, Mkr

2016 316,0
2015 259,3
2014 204,9
2013 147,0
2012 178,8
0 100 200 300 400

Forvaltningsresultatet har trots att det belastats av bety-
dande belopp av engangskaraktar dkat med 22 procent.
Kostnader om cirka 20 Mkr bestar av ett stérre antal enskilda
poster kopplade till férvarvet av Tribona, varav den storsta
ar omvardering av arets ingaende innehav i Tribona, som i
samband med upprdattande av forvarvsanalysen for det nu
helagda innehavet resulterat i en kostnad om 12 Mkr i Ande-
lar i resultat fran intresseforetag.

Catenas genomsnittliga ranteniva uppgick under aret till
3,6 procent (2,6). Den dkade réantenivan ar primart hanforlig
till forvarvet av Tribona som finansierade sin fastighetsport-
folj till en hogre ranta an Catena.

Genomesnittlig ranta, %

2016 3,6
2015 2,6

2014 2,8

2013 3,1

2012 2,9

Ar Mkr Ranta, % Andel, %
2017 1618,3 2,4 25,1
2018 764,0 3,4 11,8
2019 300,0 4,8 4,6
2020 562,0 4,1 8,7
2021 751,7 4,4 11,6
2022 883,9 4,4 13,7
2023 1070,0 3,8 16,6
>2024 507,3 3,0 7,9
Totalt 6 457,2 3,6 100

1) Avser aktuell genomsnittlig ranta per 2016-12-31. Rantenivan forandras i takt
med det generella rantelaget men med begransning av aktuella rantetak.

Rdntesakringar via ranteswap

Startar Slutar Ranta, % Mkr
2011 2018 2,8 502,0
2011 2021 2,9 500,0
2012 2019 3,3 300,0
2012 2020 3,2 450,0
2012 2021 2,7 60,0
2012 2021 2,7 191,7
2012 2022 2,3 500,0
2012 2023 2,7 570,0
2013 2022 3,6 320,0
2013 2022 3,6 63,9
2014 2023 1,7 500,0
2014 2024 1,4 500,0
Totalt 4 457,6
Rantesakringar via rantecap

Startar Slutar Rantetak, % Mkr
2013 2018 2,0 262,0
Totalt 262,0

Derivaten marknadsvarderas vilket medfor att bokfort varde
overensstammer med det verkliga vardet. Férandringen redo-
visas over resultatrakningen. Det bokférda vardet uppgick till
-464,5 Mkr (-115,7). Vardeforandringen pa derivaten paver-
kar inte kassaflédet och nar derivatens léptid gatt ut &r vardet
alltid noll.

Derivatens nominella varde motsvarar 73 procent av kon-
cernens skulder till kreditinstitut.

RESULTAT
Arets resultat &r 233,1 Mkr lagre &n foregaende ar huvudsak-
ligen som effekt av lagre resultat fran fastighetsforsaljningar
och orealiserade vardeforandringar fran fastigheter. Arets
positiva vardeforandringar fran fastigheter motverkas delvis
av upplésning av goodwill fran Tribonaférvarvet.
Vardeforandring pa derivat ar negativ till foljd av att de
langa marknadsrantorna sjunkit.
De orealiserade vardeférandringarna ar av redovisnings-
karaktar och paverkar inte kassaflodet.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL

Avkastningen pa totalt kapital sjonk fran 10,5 till 6,9 procent.
Detta ar, till en évervagande del, hanforligt till lagre varde-
forandringar i fastigheter jamfort med foregaende ar men
aven ett relativt sett lagre forvaltningsresultat belastat med
kostnader av engangskaraktar.

Avkastning pa totalt kapital,%

2016 6,9
2015 10,5
2014 12,3
2013 6,3
2012 9,7
0 5 10 15
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Rapport éver finansiell stallning, koncernen

Mkr Not
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Goodwill 11
Forvaltningsfastigheter 12
Materiella anlaggningstillgangar 13
Andelariintresseforetag 14
Uppskjuten skattefordran 10
Ovriga langfristiga fordringar 20,21

Summa anliggningstillgdngar

Omsattningstillgangar

Kundfordringar 15
Tillgangar tillgangliga for forsaljning 16
Ovriga fordringar 17
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18
Likvida medel 20

Summa omsattningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR 21
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital
Balanserat resultat

Eget kapital hanforligt till moderbolagets

aktieagare

Innehav utan bestammande inflytande

Summa eget kapital 19
Skulder till kreditinstitut 20,21,22
Uppskjuten skatteskuld 10
Skulder till intresseforetag 20
Ovriga langfristiga skulder 20
Summa langfristiga skulder 21
Skulder avseende tillgangar fér forsaljning 16
Skulder till kreditinstitut 20,21,22

Leverantdrsskulder

Aktuella skatteskulder

Skulder till intresseforetag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23
Summa kortfristiga skulder 21

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Forandringen av finansiell stdllning praglas av det successiva
forvarvet av Tribona. Vid arets ingang redovisades inneha-
vet enligt kapitalandelsmetoden vilket innebar att Catenas
andel av Tribonas samlade tillgangar redovisades pa en rad i
balansrakningen.

Forvarvet av Tribona utgor ett rorelseforvarv och redovisas
i enlighet med IFRS 3 Rérelseforvarv. Detta innebar, férutom
att samtliga tillgangar och skulder i det férvarvade Tribona
redovisas fordelade over balansrakningens samtliga poster,
att uppskjuten skatt ska beaktas pa samtliga temporéra
skillnader. Denna ¢kning av uppskjuten skatteskuld resulterar
i en goodwill pa 696,6 Mkr, vilken minskats med 38,9 Mkr
utdver vad som realiserats vid forsdljningar. Effekterna av ett
rérelseférvarv medfor att balansrakningen dkar och saledes
paverkar relaterade nyckeltal.

2016-12-31 | 2015-12-31
613,5 -
10 786,4 4781,5
2,3 1,6

82,4 665,7
135,6 57,8
5,8 617,0

11 626,0 6 123,6
28,3 1,9

- 559,2

477,2 46,2
67,9 15,5
145,5 201,5
718,9 824,3
12 344,9 6947,9
157,2 112,8
1870,0 733,9
1872,7 1626,7
3899,9 24734
4,4 4,4
3904,3 2477,8
2788,0 2409,4
1125,7 395,7
23,7 -
493,8 125,9
4431,2 2931,0
- 386,3
3669,2 997,5
85,6 45,9
11,2 4,5
46,4 14,9
20,2 24,4
176,8 65,6
4009,4 1539,1
12 344,9 6947,9

KAPITALSTRUKTUR

Catena forvaltar sitt kapital for att ge en avkastning till
agarna. En vdl avvagd balans mellan eget kapital och skul-
der, det sysselsatta kapitalet, efterstravas sa att kapitalet &r
tillrackligt stort med hansyn tagen till den verksamhet som
bedrivs. Soliditeten har som en féljd av den signifikanta
expansionen under aret sjunkit ndgot men &r fortsatt éver
det finansiella mal som styrelsen satt upp.



TILLGANGAR

Fastigheter

Catenas sysselsatta kapital ar i huvudsak placerati 94
logistikfastigheter belagna vid strategiska lagen vid trans-
portleder och knutpunkter samt i, eller anslutning till, citynara
lagen. Under aret har den uthyrningsbara ytan, efter férvarv
och avyttringar 6kat med 83 procent. Tillgangsmassan har
under de senaste aren, 2016 inkluderat, successivt bytts ut
fran omoderna lager- och industrifastigheter till forman for
moderna logistikanlaggningar och byggbar mark vilket suc-
cessivt forbattrar tillgangsmassans mojligheter att generera
avkastning.

Tillgangar, Mkr

2016 W 7189
2015 1 824,3

2014 288,8

2013 267,2

2012 EEEPREE 28,6

0 3000 6 000 9 000
M Fastigheter ™ Ovriga anlidggningstillgdngar

12 000 15 000
Omsattningstillgangar

» Fastighetsférteckning finns pa sidorna 52-53 samt utvik.

Forvaltningsfastigheter

Fastighetsbestandets Verkligt Antal
utveckling, Mkr varde fastigheter
Fastighetsbestand vid arets ingang 5340,3 55
Forvarv 5875,5 49
Investeringar i befintliga fastigheter 529,0
Forsaljningar -1 105,6 -10
Omrakningsdifferens med mera 8,9
Orealiserade vardeforandringar 138,3
Totalt forvaltningsfastigheter 10 786,4 94

Foérvarv

Fastighetsvardet 6kade under aret med 102 procent primart
som ett resultat av forvarvet av Tribona samt tolv andra
forvarv av moderna utvecklingsbara fastigheter och byggbar
mark.

» Forvarven finns redovisade pa sidan 43.

Avyttringar

Under aret avyttrades 10 fardigutvecklade fastigheter utan
tydlig logistikprofil som inte langre bedémdes som strate-
giska innehav.

» Avyttringarna finns redovisade pa sidan 43.

Investeringar

Ldpande investeringar i befintliga fastigheter har gjorts i

e-handelskluster E-City Engelholm dar etapp 1 om 14 500

kvadratmeter ar fardigstdlld och etapp 2 om 43 500 kvadrat-

meter tas i bruk av Boozt under varen 2017. Den nast storsta

investeringen ar den nya volymterminalen i N&ssjo pa cirka

9 300 kvadratmeter som nyss tagits i bruk av en hyresgast.
Vidare har dven storre hyresgastsanpassningar pagatt

under dret pa Dikartorp 3:12, Stockholm och Tagarp 16:17,

Burldv.

Orealiserade vardeforandringar

Omvarderingar av verkligt varde under l6pande ar sker ge-
nom en intern varderingsmodell som finns narmare beskriven
i not 12. Varderingsmodellen innebar en nuvardesberakning
av beddmda framtida betalningsstrémmar.
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Avkastning pa sysselsatt kapital, %

2016 2015
Goteborg 12,92 12,16
Helsingborg 7,47 7,65
Jonkoping 8,66 7,33
Malmo 25,01 18,22
Stockholm 11,41 8,44
Central administration -8,55 -48,85
Totalt 7,59 11,69
Goodwill

Okningen av uppskjuten skatteskuld, som uppkom i samband
med forvarvet av Tribona, ar den huvudsakliga kallan till en
ursprunglig goodwill pa 696,6 Mkr, vilken minskats med 38,9
Mkr utdver vad som realiserats vid forsaljningar.

Omsattningstillgangar

En stor del av Catenas intakter debiteras i férskott medan
rantor och manga andra kostnader debiteras i efterskott,
vilket begransar behovet av rorelsekapital. Det och den goda
likviditeten gor Catena val rustat for fortsatta férvarv och
investeringar.

SKULDER

Kreditinstitut

Skulder till kreditinstitut uppgar totalt till 6 457,2 Mkr

(3 754,1) Den genomsnittliga kapitalbindningen uppgick pa
balansdagen till 1,5 ar (2,5). Laneramen uppgick samma dag
till 6 906,3 Mkr (3 900,3). Efter arets slut har Catena omfér-
handlat finansieringsavtal med totala ramar om cirka 3,2
Mdr, varav 234 Mkr avser obligationsfinansiering med panti
fastigheter via SFF (Svensk FastighetsFinansiering AB).

Obligationer via SFF
Inom ramen foér SFF, har Catena under 2016 emitterat en
tvaarig obligation till ett belopp om 211 Mkr med sakerheter i
Nattskiftet 11 i Stockholm.

Totalt per balansdagen har Catena emitterat obligationer
till ett samlat varde om 323 Mkr. Det utgdr 5 procent av fast-
ighetsportféljens finansiering.

Kapitalbindning

Ar Avtalsvolym, Mkr Utnyttjat, Mkr Ej utnyttjat, Mkr
2017 4084,3 3635,2 449,1
2018 381,3 381,3 -
2019 1378,9 1378,9 -
2020 983,6 983,6 -
>2024 78,2 78,2 -
Totalt 6906,3 6 457,2 449,1

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet har, utéver 2016 ars resultat med avdrag
for utdelning, under aret 6kats med 2 nyemissioner om totalt
1 180,5 Mkr.

» Redovisning av forandringar av eget kapital sidan 72.
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Forandringarieget kapital, koncernen

Mkr

Ingdende eget kapital 2015-01-01
Arets totalresultat

Utdelning

Forvarv av minoritet

Forsdljning av minoritet

Utgdende eget kapital 2015-12-31

Mkr

Ingdende eget kapital 2016-01-01
Nyemission

Emissionskostnader
Emissionskostnader, skatt

Arets totalresultat

Utdelning

Utgaende eget kapital 2016-12-31

Eget kapital, Mkr

Mkr
4 000

3 000
2000

1000

0
-12 -13 -14 -15 -16

Ovrigt Summa Innehav utan

tillskjutet Balanserat moderbolagets bestimmande Summa

Aktiekapital kapital resultat aktieageare inflytande eget kapital

112,8 733,9 1133,3 1980,0 4,8 1984,8

- - 571,5 571,5 - 571,5

- - -76,9 -76,9 - -76,9

- - 4,4 4,4 - 4,4

- - -5,6 -5,6 -0,4 -6,0

112,8 733,9 1626,7 2473,4 4,4 2477,8
Ovrigt Summa Innehav utan

tillskjutet Balanserat moderbolagets bestammande Summa

Aktiekapital kapital resultat aktiedgeare inflytande eget kapital

112,8 733,9 1626,7 2473,4 4,4 2477,8

44,4 1141,6 - 1186,0 - 1186,0

- -7,0 - -7,0 - -7,0

- 1,5 - 1,5 - 1,5

- - 345,7 345,7 - 345,7

- - -99,7 -99,7 - -99,7

157,2  1870,0 1872,7 3899,9 4,64 3904,3

Eget kapital och utdelning per aktie, kr

Kr
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0 0
-12-13-14-15-16

Eget kapital per aktie

W Utdelning per aktie




Kassaflodesanalys, koncernen

Mkr

Lépande verksamheten

Resultat fore skatt

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt

Kassafléde fore forandringar av rérelsekapital

Forandringar av rérelsekapital

Forandring av rorelsefordringar

Forandring av rorelseskulder

Kassafléde fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvarv av tillgangar via dotterforetag
Avyttring av tillgdngar via dotterforetag
Foérvarv av forvaltningsfastigheter

Avyttring av forvaltningsfastigheter

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar
Férvarv av dvriga finansiella tillgdngar
Avyttring av finansiella tillgangar
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission

Upptagna lan

Amortering av lan

Utbetald utdelning

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid drets borjan
Kursdifferens i likvida medel
Likvida medel vid arets slut

KASSAFLODE FORE FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITALET

Not 26

Arets kassaflode fore férandringar av rérelsekapitalet har

primart som en foljd av det férbattrade forvaltningsresultatet

okat med 52,8 Mkr till 294,3 Mkr.

2016 294,3
2015 241,5
2014 204,8
2013 187,8
2012 128,0
0 50 100 150 200 250 300 Mkr

2016-01-01
-2016-12-31

386,6
-90,7
-1,6
294,3

-99,0
94,2
289,5

-827,8
462,2
-574,7
140,0
-0,4

222,6
-578,1

323,0
1936,5
-1927,3
-99,7
232,5

-56,1
201,5

0,1
145,5

KASSAFLODE

Kassaflodet har paverkats av saval betydande férvarv som
forsaljningar. Kassautflédet for forvarvet av Tribona uppgar

2015-01-01
-2015-12-31

590,3
-348,3
-0,5
241,5

8,2
29,5
279,2

-467,0
771,9
-142,6
1,4
-0,3

-621,2
23,4
-434,4

1641,4
-1407,2
-76,9
157,3

2,1
199,4

201,5
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till 559,9 Mkr. Del av férvarvet har finansierats genom ny-

emissioner om totalt 855,9 Mkr, vilket inte paverkar kassaflo-
det. De genomfdrda forsdljningarna av fastigheterna Hégsbo
21:2 i Goteborg, Partille 11:24 och atta fastigheter i Malmo

har paverkat kassaflodet positivt med 602,2 Mkr.

Likvida medel vid arets slut uppgick till 145,5 Mkr (201,5).

2016 -56,1
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2014 -14,2

2013
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-100 -50

2,1

0,2
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Noter — koncernen

1 . ) . . .
= . fran andra kallor. Det verkliga utfallet kan avvika fran dessa

Not 1. Allman information uppskattningar och bedémningar.
2 Beddmningar som ar gjorda av foretagsledningen vid till-

Catena AB (publ), organisationsnummer 556294-1715, har
sitt sate i Solna i Stockholms lan. Bolaget utgdér moderbolag
for en koncern med dotterféretag. Huvudkontorets post-
adress ar Box 5003, 250 05 Helsingborg, och bestksadressen
ar Landskronavagen 7A i Helsingborg.

Catena ska aktivt forvalta, fordadla och utveckla fastighets-
bestandet genom att identifiera och genomféra vardehodjande
atgarder som okar fastigheternas attraktivitet och avkastning
med beaktande av risk. Catena ska ocksa avyttra fastigheter
dar mojligheten att skapa ytterligare vardetillvaxt bedoms
som begransad.

Verksamheten i moderbolaget Catena AB bestar enbart
av koncernsamordnande uppgifter och tillgangarna bestar
huvudsakligen av aktier och andelar i dotterféretag, som i sin
tur ager fastigheter eller aktier i fastighetsbolag.

Moderforetaget r noterat pa NASDAQ Stockholm Mid Cap.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants
for publicering av styrelsen och VD den 21 mars 2017 och
forelaggs arsstamman den 27 april 2017.

Not 2. Redovisnings-
ochvarderingsprinciper

Belopp i Mkr om inget annat anges

Overensstimmelse med lag och normgivning
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredo-
visningslagen och International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS), utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International
Financial Interpretations Committée (IFRIC) sdsom de har
godkants av EG-kommissionen for tillampning inom EU. Vida-
re tillampar koncernen dven Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1(Kompletterande redovisningsregler
for koncerner) vilket specificerar de tillagg till IFRS upplysning-
ar som kravs enligt bestammelserna i Arsredovisningslagen.

Moderbolaget tillampar Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska personer),
vilket innebar samma redovisningsprinciper som koncernen
utom i de fall som anges i moderbolagets not 1. De avvikelser
som forekommer mellan moderbolagets och koncernens
principer foranleds av begransningar i mojligheterna att till-
lampa IFRS i moderbolaget till f6ljd av ARL samt i vissa fall av
skatteskal.

Forutsattningar vid upprattande av moderbolagets och
koncernens finansiella rapporter

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som
dven utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget och kon-
cernen. Det innebar att de finansiella rapporterna presenteras
i svenska kronor. Samtliga belopp, om inte annat anges, ar
angivna i miljoner kronor. Tillgangar och skulder &r redovi-
sade till historiska anskaffningsvarden, férutom foérvaltnings-
fastigheter och vissa finansiella tillgangar och skulder som
redovisas till verkligt varde. Finansiella tillgangar och skulder
som redovisas till verkligt varde ar derivatinstrument.

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
kraver att foretagsledningen gér bedémningar och uppskatt-
ningar samt gor antaganden som paverkar tillampningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av
tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Uppskattningar och
antaganden &r baserade pa historiska erfarenheter och ett
antal andra faktorer som under radande forhallanden synes
vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och anta-
ganden anvands sedan for att beddma de redovisade vardena
pa tillgangar och skulder som inte annars framgar tydligt

lampningen av IFRS och som har en betydande inverkan pa
de finansiella rapporterna och gjorda uppskattningar som
kan medfora vasentliga justeringar i pafoljande ars finansiel-
la rapporter beskrivs i not till den post som skulle kunna bli
foremal for justering. Detta galler framforallt i not avseende
forvaltningsfastigheter.

Forvarv av Tribona AB (publ) skedde genom uppkops-
erbjudande som slutférdes den 5 februari 2016. Tribona
konsoliderades till 200% den 26 januari (férvarvsdatum) med
forhandstilltrade till de utestaende aktier for vilka tvangsin-
l6sen pakallats. Férvarvet av Tribona utgér ett rérelseforvary
och redovisas i enlighet med IFRS 3 Rorelseforvarv.

De nedan angivna redovisningsprinciperna har tillampats
konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i koncer-
nens finansiella rapporter, om inte annat framgar nedan. Kon-
cernens redovisningsprinciper har tillampats konsekvent pa
rapportering och konsolidering av moderbolag, dotterforetag
och intresseféretag.

Nya och andrade standarder som tillampas av koncernen
Foljande standarder tilldmpas av koncernen for forsta
gangen for rakenskapsar som bérjar 1 januari 2016:

Redovisning av forvarv av andelar i samarbetsarrang-
emang - Andringar och tilldgg till IFRS 11

Klargérande kring acceptabla avskrivningsmetoder -
Andringar och tillagg till IAS 16 och IAS 38

Arliga forbattringar av IFRS-standarder, forbéttringscykeln
2012-2014, och

Disclosure Initiative: Andringar och tilldgg till IAS 1
Tillimpning av dessa fordandringar har inte haft nagon inver-
kan pa koncernens redovisningsprinciper eller upplysningar
for det aktuella rakenskapsaret eller féregaende rakenskaps-
ar och forvantas inte heller ha nagon inverkan pa kommande
perioder.

Nya standarder och tolkningar som annu inte har
tillampats av koncernen

Ett antal nya standarder och tolkningar trader ikraft for
rakenskapsar som bérjar efter 1 januari 2016 och har inte till-
lampats vid upprattandet av denna finansiella rapport. Dessa
forvantas inte ha nagon vasentlig inverkan pa koncernens
finansiella rapporter med undantag av de som féljer nedan:

IFRS 9 “Finansiella instrument” hanterar klassificering, var-
dering och redovisning av finansiella tillgangar och skulder.
Den fullstandiga versionen av IFRS 9 gavs ut i juli 2014. Den
ersdtter de delar av IAS 39 som hanterar klassificering och
vardering av finansiella instrument och introducerar en ny
nedskrivningsmodell. Standarden ska tillampas for raken-
skapsar som pabérjas 1 januari 2018. Koncernen avser inte
att fortidstillampa IFRS 9. Tidigare tillampning &r tillaten.
Koncernen férvantar sig ingen vasentlig paverkan pa klas-
sificeringen, varderingen eller redovisningen av koncernens
finansiella tillgangar och skulder.

IFRS 15 ar den nya standarden for intéaktsredovisning och
ersdtter IAS 18 Intakter och IAS 11 Entreprenadavtal. IFRS 15
bygger pa principen att intakter redovisas nar kunder erhaller
kontroll éver den forsalda varan eller tjansten - en princip
som ersdtter den tidigare principen att intéakter redovisas nar
risker och formaner dvergatt till koparen. Ett foretag kan valja
mellan "full retroaktivitet” eller framatriktad tillampning med
ytterligare upplysningar. Bolagets intakter bestar i allt vasent-
ligt av hyresintakter. Hyresintdakter omfattas idag av IAS 17
vilken kommer ersdttas 2019 av IFRS 16. De intakter som
faller inom denna standard avser intakter sdsom tjanster for
forvaltning och liknande samt férsaljning av forvaltningsfas-
tigheter. Med beaktande av att bolaget redan idag redovisar
intakten vid frantradandet av fastigheten samt att bolagets
intakter i allt vasentligt bestar av hyresintékter ar den initiala



bedémningen, baserat pa att standarden endast ar tillamplig
for en liten del av intakterna, att denna standard inte kommer
innebdra ndgon vasentlig forandring vad galler redovisning
och vardering men att vissa upplysningskrav kan tillkomma.
En annan intdakt som omfattas av IFRS 15 ar vidarefakture-
ring av olika kostnader till hyresgdst. Under 2016 publicerade
ett fortydligande till IFRS 15 vilket annu inte antagits av EU.
Fortydligandet innebadr kortfattat att man ska identifiera pre-
stationsataganden fér huvudman versus agent. Distinktionen
av huvudman och agent kan paverka intaktsredovisningen
vid vidarefakturering till hyresgést. Ar bolaget huvudman ska
intakt och kostnad redovisas brutto medan de ska redovisas
netto om det klargors att bolaget ar agent. Fortydligandet
kan saledes fa effekt pa klassificering och redovisning men
beddms inte fa nagon effekt pa resultatet eller tidpunkten for
redovisning av intakten. Vidarefakturerade kostnader utgér
for narvarande cirka 10 procent av omsattningen.

| januari 2016 publicerades en ny leasingstandard som
kommer att ersdtta IAS 17 Leasingavtal samt tillh6rande
tolkningar IFRIC 4, SIC-15 och SIC-27. Implementeringen av
standarden kommer att innebdra att ndastan samtliga leasing-
kontrakt kommer att redovisas i balansrakningen, da ingen
atskillnad langre gors mellan operationella och finansiella
leasingavtal. Enligt den nya standarden ska en tillgang (réttig-
het att anvénda en leasad tillgang) och ett finansiellt ata-
gande att betala leasingavagifter redovisas. Kontrakt med kort
loptid och kontrakt av mindre varde undantas. Redovisningen
for leasegivare kommer i allt vasentligt att vara oférandrad.
Standarden &r tillamplig fér rakenskapsar som pabérjas den
1 januari 2019 eller senare. For narvarande avser koncernen
inte att fortidstilldmpa standarden. For koncernen, i egenskap
av leasegivare, beddéms standarden inte ge nagra betydande
effekter. Det gar dock inte att utesluta indirekta effekter i och
med inférandet av IFRS 16 da den kan tankas paverka vissa
kunders dnskemal om kortare hyreskontrakt for att minska
paverkan pa sin balansrakning. | koncernens egenskap av
leasetagare bedéms paverkan framst utgéras av att vardet pa
tomtrattsavgalder kommer att bokas upp i balansrakningen.
Indikation pa storleksordningen kan utlésas ur koncernens
not 7 Leasingavgifter avseende operationell leasing.

Inga andra av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som annu inte
har trétt i kraft, vantas ha nagon vasentlig inverkan pa kon-
cernen.

Segmentsrapportering

Rérelsesegment rapporteras pa ett siatt som éverensstimmer
med den interna rapporteringen som lamnas till den hogste
verkstallande beslutsfattaren. Den hogste verkstallande
beslutsfattaren ar den funktion som ansvarar for tilldelning
av resurser och bedémning av rérelsesegmentens resultat.

| Catena har denna funktion identifierats som verkstdallande
direktor och foretagsledning, d vs den enhetinom Catena
som fattar strategiska beslut.

Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt
vasentligt enbart av belopp som férvantas atervinnas eller
betalas efter mer an tolv manader raknat fran balansdagen.
Omsattningstillgdngar och kortfristiga skulder bestar i allt
vasentligt enbart av belopp som férvantas atervinnas eller
betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

Konsolideringsprinciper

Dotterforetag

Dotterforetag ar alla féretag (inklusive strukturerade féretag)
over vilka koncernen har bestammande inflytande. Koncer-
nen kontrollerar ett féretag nar den exponeras for eller har
ratt till rérlig avkastning fran sitt innehav i foretaget och har
maojlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande i
foretaget. Bestammande inflytande innebar direkt eller indi-
rekt en ratt att utforma ett foretags finansiella och operativa
strategier i syfte att fa ekonomiska fordelar, vilket vanligen
foljer med ett aktieinnehav uppgaende till mer &n halften av
rostratterna. Vid beddmningen om ett bestammande infly-
tande foreligger, ska potentiella rostberdttigande aktier som
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utan dréjsmal kan utnyttjas eller konverteras beaktas.

Dotterféretag redovisas enligt férvarvsmetoden, om
forvarv av dotterbolag inneburit férvarv av rorelse och inte
endast av tillgangar och skulder. Férvarvsmetoden innebar
att forvarv av ett dotterféretag betraktas som en transaktion
varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterféretagets
tillgangar och évertar dess skulder och eventualforpliktelser.
Det koncernmassiga anskaffningsvardet faststdlls genom
en forvarvsanalys i anslutning till rorelseforvarvet. | analy-
sen faststadlls dels anskaffningsvardet for andelarna eller
rorelsen, dels det verkliga vardet av férvarvade identifierbara
tillgangar samt dévertagna skulder och eventualférpliktelser.
Anskaffningsvardet for dotterforetagsaktierna respektive ro-
relsen utgors av de verkliga vardena per dverlatelsedagen for
tillgangar, uppkomna eller évertagna skulder och emitterade
egetkapitalinstrument som lamnats och som utgoér vederlag
for de forvarvade nettotillgangarna. | anskaffningsvardet
ingar aven verkligt varde pa alla tillgangar och skulder som &ar
foljden av en éverenskommen villkorad kdpeskilling. For-
varvsrelaterade kostnader kostnadsfors nar de uppstar. Iden-
tifierbara tillgdngar och évertagna skulder i ett rorelseforvary
varderas inledningsvis till verkliga varden pa forvarvsdagen.
For varje férvarv avgor koncernen om innehav utan bestam-
mande inflytande i det forvarvade foretaget skall redovisas
till verkligt varde eller till innehavets proportionerliga andel av
det forvarvade foretagets nettotillgangar.

Overstiger anskaffningskostnaden det verkliga vardet av
forvarvade identifierbara tillgdngar samt évertagna skulder
och eventualfdrpliktelser redovisas denna skillnad som good-
will. Understiger anskaffningskostnaden det verkliga vardet
av férvarvade identifierbara nettotillgdngar och eventualfor-
pliktelser redovisas skillnaden direkt i resultatrakningen.

Nar forvarv av dotterféretag innebar férvarv av forvalt-
ningsfastigheter som inte ingar i en rorelse fordelas anskaff-
ningskostnaden pa de enskilda identifierbara tillgangarna
och skulderna baserat pa deras relativa verkliga varden vid
forvarvstidpunkten. Med undantag av férvarvet av Tribona AB
har samtliga férvarv av dotterféretag under 2015 och 2016
redovisats som forvarv av tillgangar.

Dotterféretagens finansiella rapporter tas in i koncern-
redovisningen fran den dag det bestammande inflytandet
uppkommer och innefattas i koncernredovisningen till den
dag det upphor.

Intressefdretag
Intressefdretag ar de foretag for vilka koncernen har ett
betydande inflytande éver den driftsmdssiga och finansiella
styrningen, men inte ett bestammande inflytande. Fran och
med den tidpunkt som det betydande inflytandet erhalls till
dess att det upphor redovisas andelar i intresseféretag enligt
kapitalandelsmetoden. Kapitalandelsmetoden innebar att det
i koncernen redovisade vardet pa aktierna i intresseféretagen
motsvaras av koncernens andel av intresseféretagens egna
kapital samt koncernmassig goodwill och andra eventuella
kvarvarande virden pa koncernmaéssiga éver- och undervér-
den. | koncernens resultatrakning redovisas som “"Andel i
intressefdretags resultat” koncernens andel i intresseforeta-
gens nettoresultat efter skatt justerat for eventuella avskriv-
ningar, nedskrivningar eller upplésningar av forvarvade 6ver-
och undervarden. Erhallna utdelningar fran intresseféretag
minskar investeringens redovisade varde. "Andel i intressefore-
tags resultat” redovisas som en del av forvaltningsresultatet.
Nar koncernens andel av redovisade forluster i intres-
seforretaget éverstiger det redovisade vardet pa andelarna i
koncernen reduceras andelarnas varde till noll. Kapitalandels-
metoden tillampas fram till den tidpunkt nar det betydande
inflytandet upphor.

Joint venture

Ett joint venture ar redovisningsmassigt ett intresseforetag
for vilket koncernen genom samarbetsavtal med en eller flera
parter har ett gemensamt bestammande inflytande 6ver den
driftsmassiga och finansiella styrningen. Andelsinnehav i joint
venture redovisas enligt kapitalandelsmetoden. For beskriv-
ning av kapitalandelsmetoden se ovan under Intresseforetag.

>
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Kapitalandelsmetoden tillampas fran den tidpunkt da det
gemensamt bestammande inflytandet uppkommer och fram
till den tidpunkt nar det gemensamma inflytandet upphor.

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter och kostnader
och orealiserade vinster och férluster som uppkommer fran
koncerninterna transaktioner mellan koncernféretag, elimi-
neras i sin helhet vid upprattande av koncernredovisningen.

Orealiserade vinster som uppkommer vid transaktioner
med intresseféretag och gemensamt kontrollerade féretag
elimineras i den utstrackning som motsvarar koncernens
dgarandel i foretaget. Orealiserade forluster elimineras pa
samma satt som orealiserade vinster, men endast i den
utstrackning det inte finns nagon indikation pa nedskrivnings-
behov.

Transaktioner med innehav utan bestammande inflytande
Koncernen behandlar transaktioner med innehavare utan
bestammande inflytande som transaktioner med koncernens
aktiedgare. Vid férvarv fran innehavare utan bestammande
inflytande redovisas skillnaden mellan erlagd kdpeskilling
och den faktiska forvarvade andelen av det redovisade vardet
pa dotterféretagets nettotillgdngar i eget kapital. Vinster och
forluster pa avyttringar till innehavare utan bestammande
inflytande redovisas ocksa i eget kapital.

Avyttring av ett bestimmande inflytande, betydande
inflytande respektive gemensamt inflytande

Nar koncernen inte langre har ett bestammande inflytande,
betydande inflytande eller ett gemensamt inflytande, om-
varderas varje kvarvarande innehav till verkligt varde och
andringen redovisas i resultatrakningen. Det verkliga vardet
anvands som det forsta redovisade vardet och utgér grund
for den fortsatta redovisningen av det kvarvarande innehavet
som intresseforetag, joint venture eller finansiell tillgang. Alla
belopp avseende den avyttrade verksamheten som tidigare
redovisats i 6vrigt totalresultat, redovisas som om koncernen
direkt hade avyttrat de hanforliga tillgangarna eller skul-
derna. Detta kan medfora att belopp som tidigare redovisats i
ovrigt totalresultat omklassificeras till resultatet.

Omrakning av utlandsk valuta

Poster som ingar i de finansiella rapporterna for de olika
enheterna i koncernen ar varderade i den valuta som anvands
i den ekonomiska miljo dar respektive foretag huvudsakligen
ar verksamt (funktionell valuta). | koncernredovisningen an-
vands svenska kronor (kr) som ar moderforetagets funktio-
nella valuta och koncernens rapportvaluta.

Transaktioner och balansposter i utléndsk valuta
Transaktioner i utldndsk valuta omraknas till den funktionella
valutan till den valutakurs som féreligger pa transaktions-
dagen eller den dag da posterna omvarderas. Valutakursvin-
ster och -forluster som uppkommer vid betalning av sddana
transaktioner och vid omrakning av monetara tillgangar och
skulder i utlandsk valuta till balansdagens kurs, redovisas i
resultatrakningen.

Transaktioner med utlandet forekommer endast i undan-
tagsfall.

Koncernféretag

Resultat och finansiell stallning for koncernforetag (Catena

Brondby A/S och Catena Holding NO AS) som har en annan

funktionell valuta an rapportvalutan omraknas till rapport-

valuta enligt féljande:

o tillgangar och skulder for var och en av balansrakningarna
omraknas till balansdagens kurs,

e intdkter och kostnader for var och en av resultatrakning-
arna omraknas till genomsnittlig valutakurs, och

o alla valutakursdifferenser som uppstar redovisas i dvrigt
totalresultat

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

Rérelsens intakter

Intaktsredovisning sker i resultatrakningen nar vasentliga
risker och formaner har éverforts till motparten. Om det
rader betydande osakerhet avseende betalning, vidhdngande
kostnader eller risk och om saljaren behaller ett engagemang
i den lopande forvaltningen som vanligtvis férknippas med
dgandet sker ingen intaktsforing. Intakterna redovisas till det
verkliga vardet av vad som erhallits eller forvantas komma
att erhallas med avdrag for lamnade rabatter.

Hyresintdkter

Hyresintakter och hyresrabatter redovisas linjart i resultat-
rakningen baserat pa villkoren i hyresavtal. Forskottshyror
redovisas som forutbetalda hyresintakter. Intakter fran for-
tidsinldsen av hyreskontrakt redovisas som intakt den period
da ersattningen erhallits, i de fall inga ytterligare prestationer
kravs fran Catenas sida. Utfakturerad fastighetskatt och
mediakostnader redovisas som intakt i den period de fakture-
ras av Catena.

Intdkter fran fastighetsférsdljning

Catena redovisar intakter och kostnader fran forvarv och
avyttringar av fastigheter vid den tidpunkt da risker och for-
maner dvergatt till koparen, vilket normalt sammanfaller med
tilltradesdagen.

Vid bedémning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad
som avtalats mellan parterna betréffande risker och forma-
ner samt engagemang i den lopande forvaltningen. Darutéver
beaktas omsténdigheter som kan paverka affarens utgang
vilka ligger utanfoér sdljarens och/eller képarens kontroll.

Kriterierna for intaktsredovisning tillampas pa varje trans-
aktion for sig.

Rérelsens kostnader och finansiella intakter och kostnader
Central administration

Har ingar kostnader pa évergripande koncernniva fér bland
annat koncernledning, personaladministration, IT och IR,
revision samt finansiella rapporter och kostnader for uppratt-
hallande av bérsnotering.

Kostnader fér operationella leasingavtal

Kostnader avseende operationella leasingavtal redovisas

i resultatrakningen linjért dver leasingperioden. Férmaner
erhallna i samband med tecknandet av ett avtal redovisas i
resultatrakningen linjart dver leasingavtalets loptid.

Finansiella intédkter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader bestar av ranteintikter pa
bankmedel och fordringar, rantekostnader pa lan, utdelnings-
intakter och valutakursvinster och -forluster.

Rénteintakter pa fordringar och rantekostnader pa skulder
beraknas med tillampning av effektivrantemetoden. Effektiv-
rantan ar den ranta som gor att nuvardet av alla uppskattade
framtida in- och utbetalningar under den férvantade rante-
bindningstiden blir lika med det redovisade vardet av fordran
eller skulden.

Ranteintakter respektive rantekostnader inkluderar periodi-
serade belopp av transaktionskostnader och eventuella rabat-
ter, premier och andra skillnader mellan det ursprungligen
redovisade vardet av fordran respektive skuld och det belopp
som regleras vid forfall.

Utdelningsintakter redovisas nar ratten att erhalla betal-
ning faststallts.

Forvaltningsresultat

Catenas verksamhet ar fokuserad pa tillvaxt i kassaflode fran
den lopande forvaltningen. Catena har valt att presentera ett
resultatmatt som benamns forvaltningsresultat, vilket ater-
speglar det kassaflode som genereras fran den l6pande for-
valtningen. Vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter och
derivatinstrument ingar inte i kassaflodet fran den lopande
forvaltningen och ingar saledes inte i detta resultatmatt.

Skatt

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i resultatrakningen utom da under-
liggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid



tillhdrande skatteeffekt redovisas i eget kapital. Aktuell skatt
ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit
hor dven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden
med utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade
och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. Féljande
temporara skillnader beaktas inte; for temporar skillnad som
uppkommit vid forsta redovisningen av goodwill, férsta redo-
visningen av tillgdngar och skulder som inte &r rorelseférvary
och vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig
redovisat eller skattepliktig resultat, vidare beaktas inte heller
temporara skillnader hanférliga till andelar i dotter- och in-
tresseféretag som inte férvantas bli aterférda inom éverskad-
lig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa
hur redovisade vérden pa tillgangar eller skulder forvéantas bli
realiserade eller reglerade.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tem-
porara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i
den man det &r sannolikt att dessa kommer att medféra lagre
skatteutbetalningar i framtiden.

Uppskjuten skatt beraknas med tillampning av de skatte-
satser och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen.

| juridisk person redovisas obeskattade reserver inklusive
uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas dare-
mot obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och
eget kapital.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen
inkluderar bland tillgangarna likvida medel, kundfordringar,
lanefordringar och derivat. Bland skulder och eget kapital
aterfinns finansiella instrument i form av leverantorsskulder,
laneskulder samt derivat.

En finansiell tillgang eller skuld tas upp i balansrakningen
nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga
villkor. Kundfordringar inklusive hyresfordringar, i arsredovis-
ningen benamnd som kundfordringar, redovisas nar faktura
har skickats. Skuld tas upp nar motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet att betala foreligger, dven om faktura
annu inte mottagits. Leverantérsskulder tas upp nar faktura
mottagits. En finansiell tillgdng tas bort fran balansrakningen
nar rattigheterna i avtalet realiserats, forfaller eller bolaget
forlorar kontrollen éver dem. Detsamma gdller for del av en
finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas bort fran balansrak-
ningen nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat satt
utsldacks. Detsamma gadller for del av en finansiell skuld.

Forvarv och avyttring av finansiella tillgangar redovisas pa
affarsdagen, som utgér den dag da bolaget férbinder sig att
forvarva eller avyttra tillgangen.

De finansiella instrumenten klassificeras vid forsta redovis-
ningen utifran det syfte instrumentet férvarvades. Finansiella
instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde motsva-
rande instrumentets verkliga varde med tillagg for transak-
tionskostnader férutom for de finansiella instrument som
tillhor kategorin finansiell tillgdng som redovisas till verkligt
vdrde via resultatrakningen, vilka redovisas till verkligt varde
exklusive transaktionskostnader. Redovisningen sker darefter
beroende pa hur de finansiella instrumenten har klassifice-
rats enligt nedan.

Vid varje rapporttillfalle utvarderar foretaget om det finns
objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp
av tillgangar &r i behov av nedskrivning. Se vidare avsnittet
Nedskrivningar nedan.

Finansiella tillgngar redovisade till verkligt vérde via
resultatrékningen

Kategorin innefattar finansiella tillgangar som innehas for
handel och andra finansiella tillgangar som foretaget valt att
placeraidenna kategori. | denna kategori redovisar Catena
derivat for vilka sakringsredovisning inte tillampas.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgangar
som inte utgodr derivat med fasta betalningar eller med betal-
ningar som gar att faststalla, och som inte ar noterade pa en
aktiv marknad. Fordringarna uppkommer vid kontant utlaning
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och da Catena tillhandahaller varor och tjanster direkt till
kredittagaren utan avsikt att idka handel i fordringsratterna.
Kategorin innefattar dven forvarvade fordringar. Fordringar
redovisas till upplupet anskaffningsvarde. Upplupet anskaff-
ningsvarde bestams utifran den effektivranta som berdkna-
des vid anskaffningstidpunkten. Det innebar att éver- och
undervarden liksom direkta transaktionskostnader periodi-
seras dver instrumentets loptid. Kundfordringar redovisas till
det belopp som forvantas inflyta efter avdrag for osdkra ford-
ringar som beddmts individuellt. Kundfordringars forvantade
loptid ar kort, varfor vardet redovisats till nominellt belopp
utan diskontering. En reserv for vardeminskning av kundford-
ringar gors nar det finns objektiva bevis for att koncernen inte
kommer att kunna erhalla alla belopp som é&r forfallna enligt
fordringarnas ursprungliga villkor. Vasentliga finansiella sva-
righeter hos gdldenaren, sannolikhet for att galdenaren kom-
mer att ga i konkurs eller genomga finansiell rekonstruktion
och uteblivna eller férsenade betalningar (férfallna sedan
med &n 30 dagar) betraktas som indikatorer pa att ett ned-
skrivningsbehov av en kundfordring kan foreligga. Reservens
storlek utgérs av skillnaden mellan tillgdngens redovisade
varde och nuvardet av beddmda framtida kassafléde. En ned-
skrivning av kundfordring redovisas i resultatrakningen som
en minskning av rorelsens intakter och en nedskrivning av en
lanefordring redovisas i posten finansiella kostnader.

Finansiella skulder virderade till verkligt virde via resultat-
rédkningen

Denna kategori bestar av derivat for vilka sakringsredovis-
ning inte tillampas. Skulder i kategorin varderas lopande till
verkligt varde med vardeférandringar redovisade i resultat-
rakningen.

Finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffningsvdérde
Lan samt évriga finansiella skulder, t ex leverantérsskulder,
ingar i denna kategori. Finansiella skulder varderas inled-
ningsvis till verkligt varde, netto efter transaktionskostnader.
Finansiella skulder varderas darefter till upplupet anskaff-
ningsvarde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp
(netto efter transaktionskostnader) och dterbetalningsbelop-
pet redovisas i resultatrakningen férdelat éver laneperioden
med tillampning av effektivrantemetoden. Ranteskillnadser-
sattningar vid fortidslésen av lan redovisas i resultatrakning-
en vid losentidpunkten. Langfristiga skulder har en férvantad
l6ptid som &r langre an ett ar medan kortfristiga skulder har
en loptid om hogst ett ar. Leverantdrsskulder och andra rorel-
seskulder som har en kort forvantad l6ptid redovisas darfor
normalt till nominellt varde. Lamnade utdelningar redovisas
som skuld efter det att arsstamman godkant utdelningen.

Derivat och sékringsredovisning

Catena tillampar inte sakringsredovisning. Samtliga derivat
redovisas i kategorierna "Finansiella tillgangar redovisade till
verkligt varde via resultatrakningen” respektive “"Finansiella
skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen.”

Verkligt virde pa finansiella instrument

Vid faststallandet av verkligt varde for [an samt avtal om ran-
tesakring sker en diskontering av framtida kassafléden med
noterad marknadsranta for respektive loptid. Fér avtal om
rantetak faststalls vardet med hjalp av optionsvarderings-
modell. | samtliga fall tillampas niva 2 (enligt IFRS 13). Den
egna kreditrisken beaktas vid verkligt varde-vardering av lanen.

Kvittning av finansiella tillgGngar och skulder

Finansiella tillgangar och finansiella skulder kvittas och redo-
visas med ett nettobelopp i rapporten dver finansiell stallning
endast nar foljande kriterier ar uppfyllda:

Det finns en legal ratt att kvitta de redovisade beloppen,
och féretaget har for avsikt att reglera posterna med ett net-
tobelopp eller samtidigt realisera tillgdngarna och skulderna.

Finansiella intakter och kostnader kvittas i resultatrak-
ningen i de fall de ar kopplade till de finansiella tillgangar och
skulder dar kvittning sker.

Mer information om redovisningsprinciper och finansiell
riskhantering finns i not 20, Finansiella instrument och finan-
siell riskhantering.
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Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart
tillgangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande
institut samt kortfristiga likvida placeringar med en l6ptid
fran anskaffningstidpunkten understigande tre manader vilka
ar utsatta for endast en obetydlig risk for vardefluktuationer.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang i
balansrakningen om det ar sannolikt att framtida ekonomiska
fordelar kommer att komma bolaget till del och anskaffnings-
vardet for tillgangen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen till
anskaffningsvarden minskat med ackumulerade avskrivning-
ar och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvéardet ingar
inkdpspriset samt kostnader direkt hanforbara till tillgangen
for att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlig-
het med syftet med anskaffningen.

Materiella anlaggningstillgdngar som bestar av delar med
vasentligt olika nyttjandeperioder behandlas som separata
komponenter av materiella anldggningstillgangar.

Det redovisade vardet for en materiell anlaggningstillgang
tas bort ur balansrakningen vid utrangering eller avyttring
eller nar inga framtida ekonomiska fordelar vantas fran an-
vandningen. Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring
eller utrangering av en tillgang utgérs av skillnaden mellan
forséljningspriset och tillgangens redovisade varde med
avdrag for direkta forsdljningskostnader. Vinst eller forlust
redovisas som 0vrig rorelseintakt/kostnad.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast
om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som
ar forknippade med tillgangen kommer att komma foéretaget
till del och anskaffningsvéardet kan beréknas pa tillforlitligt
satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad
i den period de uppkommer. Eventuella oavskrivna redovisade
varden pa utbytta komponenter, eller delar av komponenter,
utrangeras och kostnadsfors i samband med utbytet. Repara-
tioner kostnadsfors lopande.

Avskrivningsprinciper fér materiella anléggningstillgGngar
Avskrivning sker linjart éver tillgangens berdknade nyttjan-
deperiod. Inventarier och installationer skrivs av pa 5-20 ar.
Anvanda avskrivningsmetoder och tillgdngarnas restvéarden
och nyttjandeperioder omprévas vid varje ars slut.

Forvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastigheter avses en fastighet som innehas

i syfte att generera hyresintdkter eller vardestegring eller en
kombination av dessa. Forvaltningsfastigheterna redovisas
initialt i balansrakningen till anskaffningsvarde, vilket inklude-
rar till forvarvet direkt hanforbara utgifter. Forvaltningsfastig-
heter redovisas darefter i balansrakningen till verkligt varde.
Om koncernen pabdérjar en ombyggnation av en befintlig
forvaltningsfastighet for fortsatt anvandning som forvalt-
ningsfastighet redovisas fastigheten under ombyggnation
som forvaltningsfastighet. Omvarderingar av verkligt varde
under l6pande ar sker genom en intern varderingsmodell som
finns narmare beskriven i not 12. Varderingsmodellen inne-
bar en nuvardesberdakning av bedémda framtida betalnings-
strommar. Om det under l6pande ar féreligger vasentliga
vardeforandringar for enskilda fastigheter sker omvardering

i samband med kvartalsrapportering. Den internt utférda
varderingen kvalitetskontrolleras genom ett urval av fastig-
heter som externvarderas arligen varefter en avstamning sker
mellan internt och externt utférd vardering. Férvaltningsfas-
tigheter &r i niva 3 enligt varderingshierarkin.

Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar
redovisas i resultatrakningen. Med realiserade vardeforand-
ringar avses vardeforandringen under den senaste kvartals-
rapporteringsperioden for salda fastigheter. Med orealise-
rade vardeforandringar avses ovriga vardeférandringar. Vid
forvarv av fastigheter eller bolag, bokférs transaktionen vanli-
gen per tilltraédesdagen, eftersom risker och formaner som

foljer av &gandet normalt dvergar den dagen. Hyresintakter
och intakter fran fastighetsforsaljningar redovisas i enlig-
het med de principer som beskrivs under avsnittet Rérelsens
intakter.

Tillkommande utgifter

Till redovisade vardet laggs aven tillkommande utgifter.
Tillkommande utgifter ldggs till det redovisade vardet endast
om det dr sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som
ar forknippade med tillgangen kommer att komma foretaget
till del och anskaffningsvardet kan beraknas pa ett tillforlitligt
sdtt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad
i den period de uppkommer. Reparationer kostnadsfors i sam-
band med att utgiften uppkommer.

Lanekostnader som &r direkt hanforbara till inkép, kon-
struktion eller produktion for stérre ny-, till- eller ombyggna-
der av en tillgdng och som tar betydande tid i ansprak att far-
digstalla for avsedd anvandning eller forsdljning inkluderas i
tillgangens anskaffningsvarde. Aktivering av lanekostnader
sker under forutsattningen att det ar sannolikt att de kommer
att leda till framtida ekonomiska fordelar och att kostnaderna
kan maétas pa ett tillforlitligt satt.

Tillgdngar som innehas fér férsdljning

Anlaggningstillgangar klassificeras som tillgangar som inne-
has for forsaljning nar deras redovisade varde huvudsakligen
kommer att atervinnas genom en férsaljningstransaktion och
en forsaljning anses mycket sannolik. De redovisas till det
lagsta av redovisat varde och verkligt varde med avdrag for
forsaljningskostnader.

Nedskrivningar

De redovisade vardena for koncernens tillgangar kontrolleras
vid varje balansdag for att utréna om det finns nagon indika-
tion pa nedskrivningsbehov. IAS 36 tillampas for prévning

av nedskrivningsbehov fér andra tillgangar an finansiella
tillgangar, vilka prévas enligt IAS 39, férvaltningsfastigheter
redovisade till verkligt varde enligt IAS 40 och uppskjutna
skattefordringar. Fér undantagna tillgangar enligt ovan pro-
vas det redovisade vardet enligt respektive standard.

Nedskrivningsprévning fér materiella tillgangar samt andelar
i dotterféretag, intressefdretag, joint venture mm

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns, berdknas enligt
IAS 36 tillgdngens atervinningsvarde som det hégsta av nytt-
jandevardet och verkligt varde minus férsaljningskostnader.
Vid berakning av nyttjandevardet diskonteras framtida kassa-
fléden till en rantesats fore skatt som ska beakta markna-
dens bedémning av riskfri ranta och risk forknippad med den
specifika tillgdngen. Om det inte gar att faststélla vasentligen
oberoende kassafloden till en enskild tillgang ska tillgang-
arna vid provning av nedskrivningsbehov grupperas till den
lagsta niva dar det gar att identifiera vésentligen oberoende
kassafléden (en sa kallad kassagenererande enhet). En ned-
skrivning redovisas nar en tillgangs eller kassagenererande
enhets redovisade varde éverstiger atervinningsvéardet. En
nedskrivning belastar resultatrakningen.

Nedskrivningsprévning av icke-finansiella tillgdngar

Goodwill och immateriella tillgangar som har en obestambar
nyttiandeperiod eller immateriella tillgdngar som inte &r fardi-
ga for anvandning, skrivs inte av utan prévas arligen, eller vid
indikation pa vardeminskning, avseende eventuellt nedskriv-
ningsbehov. En nedskrivning gérs med det belopp varmed till-
gangens redovisade varde éverstiger dess atervinningsvarde.
Atervinningsvérdet ar det hégre av tillgangens verkliga varde
minskat med férsaljningskostnader och dess nyttjandevarde.
Vid bedémning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangar
pa de lagsta nivaer dar det finns i allt vasentligt oberoende
kassafléden (kassagenererande enheter). For tillgangar (an-
dra an goodwill) som tidigare har skrivits ner gors per varje
balansdag en prévning av om aterféring bor géras.

Nedskrivningsprévning fér finansiella tillggngar
Vid varje rapporttillfalle utvarderar féretaget om det finns



objektiva bevis pa att en finansiell tillgang eller grupp av
tillgangar &r i behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgors
dels av observerbara forhallanden som intraffat och som har
en negativ inverkan pa mojligheten att atervinna anskaff-
ningsvardet, dels av betydande eller utdragen minskning av
det verkliga vardet for en investering i en finansiell placering
klassificerad som en finansiell tillgdng som kan saljas.

For lanefordringar och kundfordringar, vilka redovisas till
upplupet anskaffningsvarde, beraknas eventuell nedskrivning
som nuvardet av framtida kassafléden diskonterade med den
effektiva ranta som gallde da tillgangen redovisades férsta
gangen. Tillgdngar med en kort loptid diskonteras inte. En
nedskrivning belastar resultatrakningen.

Aterféring av nedskrivningar

En nedskrivning reverseras om det bade finns indikation

pa att nedskrivningsbehovet inte langre foreligger och det
har skett en forandring i de antaganden som &g till grund
for berékningen av atervinningsvardet. En reversering gors
endast i den utstrackning som tillgdngens redovisade varde
inte dverstiger det redovisade varde som skulle ha redovi-
sats, med avdrag for avskrivning dar sa ar aktuellt, om ingen
nedskrivning gjorts.

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som
redovisas till upplupet anskaffningsvérde aterfors om en
senare 0kning av upplupet anskaffningsvarde objektivt kan
hanfoéras till en handelse som intraffat efter det att nedskriv-
ningen gjordes.

Kassaflédesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det
redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som
medfor in- eller utbetalningar. Likvida medel i kassaflédes-
analysen dverensstammer med definitionen av likvida medel
i balansrakningen.

Aktiekapital

Aterkép av egna aktier

Innehav av egna aktier och andra egetkapitalinstrument
redovisas som en minskning av det egna kapitalet. Forvarv
av sadana instrument redovisas som en avdragspost fran
eget kapital. Likvid fran avyttring av egetkapitalinstrument
redovisas som en dkning av eget kapital. Transaktionskost-
nader som direkt kan hanféras till emission av nya aktier eller
optioner redovisas, netto efter skatt, i eget kapital som ett
avdrag fran emissionslikviden.

Resultat per aktie

Berdkningen av resultat per aktie baseras pa arets resultat

i koncernen hanférligt till moderbolagets aktiedgare och pa
det vidgda genomsnittliga antalet aktier utestdende under
aret. Resultat per aktie for 2015 har omraknats retroaktivt
med hansyn till fondemissionselementet i nyemissionen den
11 oktober 2016.

Ersattningar till anstallda

Kortfristiga ersattningar till anstillda sdsom léner, betald
semester och betald sjukfranvaro med mera samt sociala
kostnader, redovisas i takt med att de anstdllda har utfort
tjdnster i utbyte mot ersattningen.

Pensioner

Catena har olika pensionsplaner. Pensionsplanerna finan-
sieras vanligen genom betalningar till forsakringsbolag eller
forvaltaradministrerade fonder, dar betalningarna faststalls
utifran periodiska aktuariella berdkningar. Avtal om pensioner
och andra ersattningar efter avslutad anstallning klassificeras
som antingen avgiftsbestamda eller formansbestamda pen-
sionsplaner. En avgiftsbestamd pensionsplan ar en pensions-
plan enligt vilken Catena betalar fasta avgifter till en separat
juridisk enhet. Catena har inte nagra rattsliga eller informella
forpliktelser att betala ytterligare avgifter om denna juridiska
enhet inte har tillrackliga tillgangar for att betala alla ersatt-
ningar till anstallda som hanger samman med de anstalldas
tjanstgdring under innevarande eller tidigare perioder. En
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formansbestamd pensionsplan ar en pensionsplan som inte
ar avgiftsbestamd. Utmarkande for férmansbestamda planer
ar att de anger ett belopp for den pensionsférman en anstalld
erhaller efter pensionering, vanligen baserat pa en eller flera
faktorer sasom alder, tjanstgoringstid och lon. Catena har
avgiftsbestamda pensionsplaner samt dtaganden avseende
pensioner enligt den sa kallade ITP-planen som enligt ett
uttalande fran Radet for finansiell rapportering RFR G, ar en
formansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare.

For rakenskapsaren 2004-2016 har bolaget inte haft till-
gang till sddan information som gor det mojligt att redovisa
sina ataganden enligt ITP-planen som en formansbestamd
plan. Ataganden enligt ITP-planen som tryggas genom en
forsakring i Alecta redovisas darfér som en avgiftsbestamd
plan. Arets avgifter for pensionsférsakringar som ar tecknade
i Alecta uppgar till 2,7 Mkr (0,7 Mkr). For 2017 forvantas
bolaget betala cirka 2,2 Mkr till Alecta. Alectas éverskott kan
fordelas till férsakringstagarna och/eller de forsakrade. Vid
utgangen av 2016 uppgick Alectas dverskott i form av den
kollektiva konsolideringsnivan till 149 procent (153). Den
kollektiva konsolideringsnivan utgdrs av marknadsvardet pa
Alectas tillgangar i procent av forsakringsataganden berékna-
de enligt Alectas forsakringstekniska berakningsantaganden,
vilka inte 6verensstammer med IAS 19. Bolagets andel av
totala sparpremier for ITP 2 i Alecta uppgar till 0,01313% och
bolagets andel av totalt antal aktiva forsakrade till 0,00561%.

Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer
redovisas som en kostnad i resultatrékningen nar de uppstar.

Ersdttningar vid uppsdgning

Ersattningar vid uppsagning utgar nar en anstallds anstall-
ning sagts upp av Catena fore normal pensionstidpunkt eller
da en anstalld accepterar frivillig avgdng i utbyte mot sadana
ersdttningar. Catena redovisar avgangsvederlag nar koncer-
nen bevisligen ar forpliktad endera att séga upp anstdllda en-
ligt en detaljerad formell plan utan méjlighet till aterkallande.
Formaner som forfaller mer an 12 manader efter balansda-
gen diskonteras till nuvarde.

Avsittningar

En avsattning redovisas i balansrdakningen nar koncernen

har ett formellt eller informellt dtagande som en foljd av en
intraffad handelse och det ar troligt att ett utfléde av resurser
kravs for att reglera atagandet och en tillférlitlig uppskattning
av beloppet kan goras. Nuvardesberakning gors for att ta
hansyn till vasentliga tidsvarden avseende framtida betal-
ningar.

Eventualfdrpliktelse

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt
atagande som harror fran intraffade handelser och vars
forekomst bekraftas endast av en eller flera osdkra framtida
handelser, som inte ligger inom féretagets kontroll, intraffar
eller uteblir, eller ett atagande som harror fran intraffade han-
delser men som inte redovisas som en skuld eller avsattning
pa grund av att det inte ar troligt att ett utflode av resurser
kommer att kravas for att reglera atagandet eller att atagan-
dets storlek inte kan beraknas tillrackligt tillforlitligt.

Leasing - leasetagare

Leasingavtal klassificeras i koncernredovisningen antingen
som finansiell eller operationell leasing. Finansiell leasing
foreligger da de ekonomiska riskerna och féormanerna som
ar forknippade med agandet i allt vasentligt ar dverforda
till leasetagaren, och om sa inte &r fallet &r det frdga om
operationell leasing. Operationell leasing innebar att lea-
singavgiften kostnadsfors éver loptiden med utgangspunkt
fran nyttjandet, vilket kan skilja sig at fran vad som de facto
erlagts som leasingavgift under aret.

Leasing - leasegivare

| egenskap av hyresvard innehar koncernen operationella
hyresavtal med kunder, se not 4. Redovisningsprinciper for
redovisning av hyresintékter framgar ovan.
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Not 3. Information om rérelsesegment

Rapport dver totalresultat

Projekt
Stockholm Géteborg Helsingborg Jonkoping Malmé Solna
Resultatrakning 2016, 2015 2016 | 2015 | 2016 | 2015| 201G6| 2015 | 2016 2015 | 2016 2015
3 Hyresintakter 340,8| 194,9 | 126,3| 108,9 | 115,5 73,4 86,5 52,9 | 117,5 22,3 - 11,8
Fastighetskostnader -76,0| -41,7 | -22,7| -29,0| -29,8| -22,7| -27,4| -11,5| -52,6 -5,8 - -2,2
Driftséverskott 264,8| 153,2 | 103,6 79,9 85,7 50,7 59,1 41,4 64,9 16,5 - 9,6
Central administration - - - - - - - - - - - -
Ovriga rérelseintakter - - - - - 8,0 - - - - - -
Ovriga rérelse-
kostnader - - - - - - - - - - - -
Andelariintresse-
foretags resultat - - - - - 0,7 - - - - - -
Finansiella intakter 17,2 13,6 9,1 10,2 3,1 6,3 7.8 3,8 6,8 1,4 - 6,8
Finansiella kostnader -36,4| -20,0| -13,3| -10,0 -6,7 -5,8| -10,6 -3,8 | -25,1 -1,7 - -2,9
Forvaltningsresultat 245,6| 146,8 99,4 80,1 82,1 59,9 56,3 41,4 46,6 16,2 - 13,5
Realiserade vardefor-
andringar fran forvalt-
ningsfastigheter -0,8 -1,7 35,7 - - 0,9 - - 8,2 - - -
Orealiserade vardefor-
andringar fran forvalt-
ningsfastigheter 86,9 39,4 14,0 67,4 5,6 6,3 18,7 3,0 13,1 17,4 - 64,8
Vardeforandringar
goodwill -23,8 - -3,6 - -2,0 - -6,9 - -2,6 - - -
Vardeférandringar
derivat - - - - - - - - - - - -
Resultat fore skatt 307,9| 184,5| 145,5| 147,5 85,7 67,1 68,1 44,4 65,3 33,6 - 78,3
Skatt
Arets totalresultat
Projekt
Stockholm Goteborg Helsingborg Jonképing Malmé Solna
Balansrakning 2016, 2015 2016 | 2015 | 2016 | 2015| 201G6| 2015 | 2016 2015 | 2016 2015

Goodwill 327,6 -| 116,0 - 41,5 - 45,6 - 82,8 - - -
Forvaltningsfastigheter | 4959,2| 23083 |1642,8| 6450 (17134 | 943,7| 11200/ 6603 |13510| 2242 - -

Materiella anlaggnings-

tillgangar - - - - - - - - - - - -
Andelar iintresse-

foretag - - - - - 27,7 - - - - - -
Tillgangar tillgangliga

for forsaljning - - -| 559,2 - - - - - - - -
Ovriga tillgangar 720,6/ 493,3| 299,2| 325,1| 262,3| 215,1| 258,2| 161,6 | 220,4 44,3 - -
Summa tillgangar 6 007,4|2 801,6 [2058,0 (1529,3 [2017,2 1 186,5|1423,8| 821,9 |1654,2 | 268,5 - -
Eget kapital 1841,7/1021,4 | 523,0| 620,0 | 513,1 | 484,7| 576,3| 350,2 | 116,9 91,6 - -
Skulder till kredit-

institut 17150| 1456,7 | 473,4| 4546 | 8822| 5926| 5002| 3916 | 3871| 1274 - -

Skulder avseende till-

gangar for forsaljning - - -| 386,3 - - - - - - - -
Ovriga skulder 2450,7| 323,51061,6 68,4 | 621,9| 109,2| 3473 80,1 1 150,2 49,5 - -
Summa eget kapital

och skulder 6 007,4|2 801,6 |2058,0 |1 529,3 2017,2 |1 186,5|1 423,8| 821,9 |1654,2 | 2G68,5 - -

Ovriga upplysningar

Investeringar i anlagg-
ningstillgangar 119,8 81,9 18,4 88,4 | 280,0| 317,0 56,5| 199,8 54,0 11,0 - 0,2
Avskrivningar - - - - - - - - - - _ _
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Rorelsens segment
Catenas rorelsesegment, som utgors av regioner, har fast-

Central stéllts baserat pa information vilken Catenas styrelse (den
administration hogste verkstallande beslutsfattaren hos Catena) inhamtar
och eliminering Summa for att utvardera och fatta strategiska beslut.
2016| 2015 | 2016 | 2015
- - | 786,6 | 464,2 Koncernens segment bestar av foljande regioner: 3
- - |-208,5|-112,9 Stockholm - utgdrs av 36 fastigheter.
- - | 578,21 351,3 Goteborg - utgérs av 11 fastigheter.

Helsingborg - utgérs av 20 fastigheter.
Jonkdping - utgodrs av 13 fastigheter.

-330| -26,7 | -330| -26,7 Malmo -- utgors av 14 fastigheter.

10,3| 151| 10,3| 231 For mer information om regionernas fastigheter, se fastighets-
forteckningeni forvaltningsberattelsen.

-6,7| -13,7 -6,7 | -13,7 Internpris mellan koncernens olika segment ar berdknade
enligt marknadsmaéssiga villkor och bestar till stérsta delen av

-6,0 11,7 -6,0 12,4 utfakturerade administrationskostnader.

26.4| -349 17.6 7.2 . | segn_'_len"tens resultat, tillgangar och skulder ipkluderai
direkt hanférbara poster samt poster som kan férdelas pa

-152,2| -50,1 |-244,3 | -94,3 segmenten pa ett rimligt och tillforlitligt satt. Utfordelning av
-214,0| -98,6 | 316,0 | 259,3 fastighetsadministration har skett med yta som huvudsaklig
fordelningsgrund. | segmentens investeringar i materiella
anlaggningstillgangar och forvaltningsfastigheter ingar samt-
liga investeringar fransett investeringar i korttidsinventarier
-33,3| 103,0 9,8| 102,2 och inventarier av mindre varde.

Moderbolagets resultat, efter utférdelning av resultat av
forsaljningar av andelar i koncernféretag, ingar i det ofér-
delade beloppet. Moderbolagets tillgangar och skulder, efter

B - | 1383 1983 eliminering av andelar i koncernféretag och koncernintern
avrakning samt omfordelning av andelar i intresseféretag,
- -| -38,9 - ingar i det oférdelade beloppet.
All verksamhet bedrivs i Sverige, sanar som pa en fastig-
-38,6| 30,5| -38,6 30,5 het som finns i Danmark och denna fastighet tillhér region
-285,9| 34,9 | 386,6 | 590,3 Malmo.
-48,2 | -18,8

338,4 | 571,5

Central

administration

och eliminering Summa
2016| 2015 2016 2015

- -| 6135 -
- -1107864| 47815

2,3 1,6 2,3 1,6
82,4| 638,0 82,4/ 665,7
- - -| 559,2
-900,4| -299,5| 860,3| 939,9
-815,7| 340,1|12344,9 |6 947,9
333,3| -90,1|3904,3|2477,8

2499,3| 384,0| 6457,2| 34069

- - -/ 386,3
-3648,2 46,2|1983,5| 676,9

-815,7| 340,1|12344,9 |6 947,9

0,3 0,3| 529,0/ 698,6
-0,8 -0,5 -0,8 -0,5
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Not 4. Hyresintakter

Léptider for hyreskontrakt per 2016-12-31

Upplysningar om operationella leasingavtal - koncernen som

leasegivare.

Antal Kontrakterad Kontrakterad
Forfalloar kontrakt arshyra, Mkr arshyra, %
2017 124 78,8 9,1
2018 59 62,5 7.3
2019 52 131,4 15,3
2020 59 141,0 16,4
2021 12 115,5 13,4
2022 13 64,6 7,5
2023+ 49 266,9 31,0
Totalt 368 860,7 100,0

Kontrakterad hyresintakt per kontraktsstorlek, Mkr

Kontrakterade
Antal kontrakt hyresintakter, %

>10,0 24 47,6
5,0-10,0 26 23,0
3,0-50 23 10,7
2,0-3,0 23 7,0
1,0-2,0 28 5,4
0,5-1,0 38 3,3
<0,5 206 3,0
Totalt 368 100,0
NOT 5. Fastighetskostnader och

central administration

Fastighetskostnader 2016 2015
Driftskostnader 69,4 27,4
Reparationer och underhall 27,2 19,3
Fastighetsskotsel och teknisk tillsyn 20,4 11,3
Fastighetsskatt och tomtrattsavgald 33,3 20,3
Ovriga externa kostnader 13,0 8,2
Fastighetsadministration 45,2 26,4
Totalt 208,5 112,9
Central administration 2016 2015
Personalkostnader 20,5 13,5
Kopta tjanster 11,7 12,7
Avskrivningar materiella

anlaggningstillgangar 0,8 0,5
Totalt 33,0 26,7

Inom koncernen ar en del av moderbolagets kostnader
vidarefakturerade till dotterforetagen och klassificeras hos
dotterforetag respektive koncern som fastighetskostnader.

NOT 6. Arvode och kostnadsersattning

till revisorer

Revisionsuppdrag

Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag
Skatteradgivning

Ovriga tjanster

Totalt

| 2016 | 2015
19| 1.2
05| 05
01| 02
01| 01

25| 20

Med revisionsuppdrag avses arvode for den lagstadgade
revisionen, dvs sadant arbete som varit nédvandigt for att
avge revisionsberattelsen, samt sk revisionsradgivning som
lamnas i samband med revisionsuppdraget.

Med revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag avses
arvode for olika typer av kvalitetssakringstjanster.

Med 6vriga tjanster avses sadant som inte ingar i revisions-
uppdrag, revisionsverksamhet eller skatteradgivning.

Kostnader for revision och andra uppdrag hos PwC hari
huvudsak belastat moderbolaget.

NOT 7. Leasingavgifter avseende
operationell leasing

| 2016 2015
Minimileaseavgifter? ‘ 10,6‘ 9,5
Totalt | 10,6 9,5

1) Det finns inga variabla avgifter.

Avtalade framtida minimileaseavgifter avseende icke upp-
sagningsbara kontrakt forfaller till betalning:

| 2016] 2015

Inom ett ar 11,8 9,6
Mellan ett och fem ar 42,6 36,1
Senare &n fem ar 380,9 247,1
Totalt | 435,3| 292,8

Koncernens operationella leasingavtal bestar huvudsakligen
av tomtrattsavtal och till obetydlig del av operationella bil-
leasingavtal.

NOT 8. Anstallda och personal-

kostnader
Medelantalet varav varav
anstadllda 2016 man 2015 man
Anstdllda i Sverige 33 70% 22 69%
2016 2015
Kénsfordelning Méan Kvinnor Méan Kvinnor
Styrelse 67% 33% 67% 33%
Ledning 75% 25% 75% 25%
Loner, arvoden, formaner
och dvriga ersattningar 2016 | 2015
Styrelseordférande 0,2 0,2
Ovriga styrelseledamaéter 0,4 0,4
Verkstdllande direktéren
Grundlon 2,8 2,7
Ovriga erséttningar 1,5 1,4

Ovriga ledande befattningshavare
(9* resp 7 personer)

Grundlén 7,8 5,6
Ovriga erséttningar 1,9 1,4
Ovriga anstillda 18,7 10,1
Summa 33,3 21,8



Pensionskostnader 2016| 2015
Verkstallande direktéren 1,6 1,3
Ovriga ledande befattningshavare

(9* resp 7 personer) 3,3 2,1
Ovriga anstallda 4,5 1,2
Summa 9,4 4,6
Lagstadgade sociala kostnader

inkl, loneskatt

Styrelseordforande 0,1 0,1
Ovriga styrelseledaméter 0,1 0,1
Verkstallande direktéren 1,7 1,6
Ovriga ledande befattningshavare

(9* resp 7 personer) 3,7 2,7
Ovriga anstallda 6,7 3,4
Summa 12,3 7.9
Totalt 55,0 34,3
Arvode styrelseledamot, tkr

Henry Klotz (ordférande) 250 200
Gustaf Hermelin - -
Bo Forsén 125 100
Erik Paulsson 125 100
Andreas Philipson

(avgick arsstamma 28 april 2015) - 100
Catharina Elmsater-Svard

(invald arsstamma 28 april 2015) 125 -
Katarina Wallin 125 100
Summa 750 600

Lon till styrelse och verkstallande direktdr avser styrelse och
verkstallande direktdr i moderbolaget. Inget arvode har utgatt
till styrelseledamaoter for medverkan i ersattningsutskottet.

*) Under aret har férandring skett i ledningsgruppen dar tva personer avgatt i
slutet pa aret och en person har tillkommit under senare delen av aret.

Styrelsearvoden och ledande befattningshavares anstallnings-
och uppsagningsvillkor

Principer

Ersattning till verkstallande direktéren och andra ledande be-
fattningshavare utgors av grundlén, dvriga ersattningar (som
bestar av bonus och milerséttningar) och pension. Med andra
ledande befattningshavare avses i Catena de 9 personer (7)
som, under aret, tillsammans med verkstallande direktéren
utgoér foretagsledningen. For féretagsledningens samman-
sdttning, se sidan 127.

Pensionsférmaner samt évriga ersattningar till verkstal-
lande direktdr och andra ledande befattningshavare utgar
som del av den totala ersattningen.

Till styrelsen utgar arvoden enligt beslut pa arsstamma. For
2016 uppgick arvodet till totalt 0,6 Mkr (0,6), varav styrelsens
ordforande har erhallit 0,2 Mkr. Inga andra arvoden eller for-
maner har utgatt till styrelsen.

Marknadsmassig ersattning om 0,1 Mkr (0,1) respektive
0,1 Mkr (0,1) for utforda tjanster inom verksamhetsstyrning,
finansierings- och fastighetsradgivning, utgick till bolag agda
av styrelseledamoten Erik Paulsson och styrelseledamoten
Catharina Elmsater-Svard. Beloppen ingar ej i tabellen ovan.
Styrelsearvodet till styrelseledamoten Katarina Wallin och
Catharina Elmsadter-Svard har utbetalats till deras egna bolag.

Bonus

Bonus till verkstallande direktor utgar med en procent pa kon-
cernens resultat fore skatt, till den del detta belopp 6verskri-
der av styrelsen faststalld budget, dock hogst med ett belopp
motsvarande 50 procent av den fasta léonen under samma
kalenderar. Beslut om bonus fattas arsvis och innebér inte

en ratt till bonus for kommande ar. Bonusen ar fran och med
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2015 pensionsgrundande. Aven ledande befattningshavare
kan utéver sin fasta lon erhalla en bonus. Fér dvriga ledande
befattningshavare kan bonus utga till hégst 25 procent av
arlig fast lon.

Huvudprincipen i koncernen ar fast manadslon. For évrig
personal i bolaget kan, nar ett extraordinart arbete eller
resultat i koncernen utférts eller uppnatts, utbetalning av
bonus ske med maximal bonus om en m&nadslén. Aven
denna bonus ar inom ramen for ersattningspolicyn. | vissa fall
kan malet vara icke-matbart. Denna typ av bonus far endast
uppga till 20 procent av den totala bonusen.

Ersattningsutskottet bereder fragan om bolagets atagan-
den och avsattning har skett for bonus for 2016 med 5,0 Mkr
(4,6) inklusive sociala avgifter.

Bonussystemet omfattar endast ett ar i sander, for narva-
rande endast 2016. Ersattningskommittén svarar for utvarde-
ring av system och utfall.

Pensioner
Verkstillande direktérens pensionsalder &r G5 ar. Pensions-
inbetalningar sker med 35 procent av pensionsgrundande
lon. Avtalsenlig ITP ska forst utnyttjas och darefter skall reste-
rande del fordelas pa andra pensionsforsékringar. Pensions-
grundande l6n berdaknas enligt ITP-planens regler.

Pensionsaldern fér vice verkstallande direktér och 6vriga
ledande befattningshavare, sammanlagt 8 personer (8), ar 65
ar. Deras pensioner tryggas via forsakringar. Pensionsavtalen
anger att pensionspremien ska uppga till 15-35 procent av
den pensionsgrundande lénen. Vidare omfattas dven dvriga
ledande befattningshavare av ITP-avtalet.

Pensionskostnaden motsvarar kostnader for avgiftsbe-
stamda planer enligt IAS19.

Avgangsvederlag

For verkstallande direktdren utgar, vid uppsagning fran bola-
gets sida, utéver l6n under 12 manaders (6) uppsagningstid
ett avgangsvederlag motsvarande maximalt 12 manadsloner.
| det fall verkstallande direktéren erhaller annan anstéllning
eller dvergar till egen verksamhet reduceras avgangsveder-
laget med inkomst fran ny arbetsgivare. Vid uppsagning

fran verkstéllande direktérens sida &r uppségningstiden 6
manader.

Anstdllningsavtalen med vice VD och 6vriga ledande
befattningshavare kan sagas upp av Catena med en uppsag-
ningstid om 4-6 manader. Utdver l6n under uppsdgningstiden
utgar avgangsvederlag motsvarande 4-6 manadsloner, som
utbetalas vid uppsagningstidens utgang. Om Catena befriar
befattningshavarna fran arbetsskyldighet under uppségnings-
tiden skall eventuell inkomst fran ny arbetsgivare eller egen
verksamhet avraknas fran lénen som utbetalas fran Catena.
Vid uppsédgning fran befattningshavarens sida ar uppsag-
ningstiden 2-6 manader. | detta fall utgar inget avgangsveder-
lag.

Inget avgangsvederlag har utbetalts till ledande befatt-
ningshavare som slutat sin anstallning.

Berednings- och beslutsprocess
Ersattningsutskottet har under aret givit styrelsen rekom-
mendationer gallande principer for ersattning till ledande
befattningshavare. Rekommendationen har innefattat
proportionerna mellan fast och rorlig ersattning samt stor-
leken pa eventuella l6nedkningar. Det av styrelsen utsedda
ersattningsutskottet bereder, forhandlar och lamnar férslag
till styrelsen avseende verkstallande direktorens villkor. Efter
forslag fran verkstallande direktéren beslutar ersattningsut-
skottet om ovriga ledande befattningshavares ersattningar.
Ersattningsutskottet beslutar dven om eventuell bonus och
utvarderar sedan systemet och utfallet.

Samtliga beslut tagna av erséattningsutskottet aterrapporte-
ras till styrelsen.

Ersattningsutskottet har under 2016 sammantratt vid ett
tillfalle.
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NOT 9. Finansiella intakter NOT 10. Skatt
och kostnader Redovisad i rapport Gver totalresultat 2016 2015
Finansiella intakter 2016 2015  Aktuell skatt
Ranteintakter 8,6 7,2 Arets skatt 7,9 2,8
Valutakursvinster 9,0 _  Skatt pga andrad taxering 2,4 -1,1
Summa 17,6 7,2 Summa -5.5 -3.9
Finansiella kostnader 2016 2015  Uppskjuten skatt
Rintekostnader -220,8 -89,7 Forvaltningsfastigheter -23,0 -5,9
Valutakursférluster -10,0 - Derivat 7.5 6,7
Ovriga finansiella kostnader -13,5 -4,6 ~ Skattemdssiga underskott -10,4 -3,3
Summa 2443 94,3 Qbeskattade reserver -14,5 -1,1
Ovriga uppskjutna skatter -2,3 2,1
Finansnetto -226,7 -87,1 Summa 42,7 | -14,9
Totalt redovisad skatt -48,2 -18,8
Avstamning av effektiv skatt 2016 2015
Resultat fore skatt 386,6 590,3
Skatt enligt gallande skattesats; 22% -85,1| -129,9
Ej avdragsagilla kostnader -0,4 -0,2
Skatt hanforlig till tidigare ar 3,0 -1,1
Ej skattepliktiga bolagsforsaljningar 41,4 108,8
Ovriga ej skattepliktiga intakter 3,3 0,6
Skatt pa andel i resultat fran
intresseféretag -1,3 2,8
Upplésning goodwill -8,6 -
Ovrigt -0,5 0,2
Redovisad effektiv skatt -48,2 -18,8
Den redovisade effektiva skatten i procent uppgar till 12,5
procent (3,2).
Skatt redovisad i de finansiella rapporterna 2015 2016
Redovisat Forvarv/ Redovisat Redovi- Forvarv/
dver avyttring dver satieget avyttring
Uppskjuten skattefordran IB2015 resultatet avbolag UB 2015 | resultatet kapital av bolag UB 2016
Forvaltningsfastigheter 11,1 6,6 -3,5 14,2 3,8 0,2 - 18,2
Skattemadssiga underskott 20,6 -3,3 - 17,3 -10,4 - 8,0 14,9
Derivat 32,2 -6,7 - 25,5 7,5 - 69,5 102,5
Fallanférluster - 0,8 - 0,8 -0,8 - - -
Summa uppskjuten skattefordran 63,9 -2,6 -3,5 57.8 0,1 0,2 77,5 135,6
Uppskjuten skatteskuld
Forvaltningsfastigheter 413,2 11,3 -8,3 416,2 26,8 - 655,7 1098,7
Derivat - - - - - - - -
Skulder tillgangliga for forsaljning - - -22,0 -22,0 - - 22,0 -
Obeskattade reserver 0,5 1,0 - 1,5 14,5 - 11,0 27,0
Emissionskostnader - - - - 1,5 -1,5 - -
Summa uppskjuten skatteskuld 413,7 12,3 -30,3 395,7 42,8 -1,5 688,7 1125,7

Utdver de ovan redovisade skattemadssiga underskotten finns inga outnyttjade underskottsavdrag for vilka uppskjuten skatte-

fordran inte redovisats.



NOT 11. Goodwill

Goodwill | 2016 2015
Ingdende anskaffningsvarden - -
Forvarv 696,6 -
Forsaljningar och utrangeringar -44,2 -
Nedskrivningar -38,9 -
Utgaende anskaffningsvarden | 613,5| -

Forvarvet av Tribona utgdr ett rérelseférvarv och redovisas i
enlighet med IFRS 3 Rorelsefdrvarv. Detta innebar, till skillnad
fran tillgangsférvarv, att uppskjuten skatt ska beaktas pa
samtliga temporara skillnader. Denna redovisade uppskjutna
skatteskuld resulterar i en goodwill pa 696,6 Mkr.

NOT 12. Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde.

Arets férindring 2016 2015

Ingdende varde 5340,3 5750,9

Férvarv 5875,5 566,7

Ny-, till- och ombyggnation® 529,0 131,6

Forsaljningar -1 105,6 -1307,2

Omrakningsdifferenser med mera 8,9 0,0

Orealiserade vardeforandringar 138,3 198,3

Summa 10 786,4 5340,3

Tillgangar tillgangliga for

forsadljning - -558,8

Redovisat varde 10 786,4 4781,5

Taxeringsvarden 2016 2015

Taxeringsvarden, byggnader 2704,2 1596,2

Taxeringsvarden, mark (varav inne-

hav med tomtratt 107,0 Mkr) 1007,2 748,1

Totalt 37114 2 344,3

Paverkan pa arets resultat 2016-12-31 |2015-12-31

Hyresintakter 786,6 464,2

Fastighetskostnader fére fastig-

hetsadministration for forvaltnings-

fastigheter som genererar hyresin-

takter 163,3 86,5

Fastighetskostnader fére fastig-

hetsadministration for forvaltnings-

fastigheter som inte genererar

hyresintakter - -
Logistik- Projekt

Arets forandring fastigheter Solna 2015

Ingaende varde 45159 12350 57509

Férvarv 566,7 - 566,7

Ny-, till- och

ombyggnation? 131,4 0,2 131,6

Forsaljningar -7,2 -1300,0 -1307,2

Orealiserade

vardefoérandringar 133,5 64,8 198,3

Summa 5340,3 - 5340,3

Tillgangar tillgangliga

for forsdljning -558,8 - -558,8

Redovisat varde 4781,5 - 47815
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Logistik- Projekt
Arets férandring fastigheter Solna 2016
Ingdende varde 5340,3 - 5340,3
Foérvarv 5875,5 - 58755
Ny-, till- och om-
byggnation? 529,0 - 529,0
Forsaljningar -1 105,6 - -1105,6
Omrakningsdifferenser
med mera 8,9 - 8,9
Orealiserade
vardeférandringar 138,3 - 138,3
Summa 10 786,4 - 10786,4
Tillgangar tillgangliga
for forsdljning - - -
Redovisat virde 10 786,4 - 10786,4
Antal
Forvaltningsfastigheter fastig- Uthyrbar Verkligt
uppdelade pa regioner heter yta, tkvm varde, Mkr
Goteborg 11 201,6 1642,8
Helsingborg 20 258,8 1713,4
Jénképing 13 230,3 1120,0
Malmo 14 173,5 1351,0
Stockholm 36 626,7 4 959,2
Totalt 94 1490,9 10 786,4 11
1) Lanekostnader belastar resultatet i den period till vilken de hanfér sig utom
till den del de avser ranta under produktionstiden for stérre ny-, till- eller 12

ombyggnader som tar betydande tid i ansprak att fardigstalla. Dessa finns i

egna bolag dér samtlig upplaning avser dessa ny-, till- eller ombyggnader
vilket innebér att ranta hanforlig till lan i dessa bolag &r aktiverade. Aktive-
rade rantor uppgar till 5,1 Mkr (1,4).

Verkligt varde

Verkligt varde faststalls utifran en intern varderingsmodell
som uppdateras varje kvartal. Berakningen av verkligt varde
gors for varje enskild fastighet genom en sexarig kassa-

flodesmodell.

Varderingskategorier for forvaltningsfastigheter
Koncernens samtliga fastigheter har bedémts vara i niva 3

i varderingshierarkin. Koncernens fastigheter bestar pri-
mart av logistikfastigheter, vilka har liknande riskprofil och
varderingsmetodik. Koncernen har haft en vasentlig projekt-
fastighet som avyttrades under 2015. Da riskprofilen och
varderingsmetodiken skiljer sig till viss del mellan projekt-
och logistikfastigheter har koncernen gjort bedémningen
att upplysning lamnas for dessa tva klasser av fastigheter.
For projektfastigheten ar det bedémda vardet baserat pa ett
byggrattsvarde dar aven hansyn har tagits till det fléde som

finns.

Direktavkastningskrav och real tillvaxt
De vasentligaste variablerna, som ar avgérande for det berak-
nade verkliga vardet i modellen, ar direktavkastningskravet
och beddmd real tillvaxt, dvs inflationsantagandet. Andra
viktiga variabler &r driftséverskott, den langsiktiga vakans-

nivan och geografiskt lage.

Till grund for faststdllande av direktavkastningskravet
ligger bl a marknadens riskranta for fastighetsinvesteringar
vid varje given tid. Denna baseras pa ett antal faktorer sasom
marknadsranta, skuldsattningsgrad, inflationsférvantningar
och avkastningskrav pa insatt kapital. Men aven fastighets-
specifika forutsattningar paverkar direktavkastningskravet.
Direktavkastningskravet ar fastighetens driftsdverskott stallt i
relation till det verkliga vardet.

Som diskonteringsranta anvands faststalld direktavkast-
ningsranta med tillagg fér arlig inflation. Nivan pa den arliga
framtida inflationen beddms till 2 procent.

>
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Driftséverskott och vakansniva

Driftsdverskott ar skillnaden mellan hyresintdakterna och
drifts- och underhallskostnader (fastighetskostnader fore
fastighetsadministration).

Utgangspunkten ar aktuell prognos for driftsdverskottet
baserat pa senaste arets utfall. Intdkterna och eller drifts- och
underhallskostnaderna for ett enskilt ar kan dock vara paver-
kade av faktorer som inte ar vanligt forekommande under
fastighetens langsiktiga livstid. Om sa skulle vara fallet for
aktuella prognosvarden sker en normalisering av det enskilda
arets belopp.

Intakterna kan normaliseras om den bedémda hyresut-
vecklingen under aktuell sexarsperiod bedéms avvika fran
utgangsprognosens. Detta sker i sa fall utifran forvantade
forandringar i hyresintékterna baserat pa de enskilda kon-
traktens nuvarande hyra kontra beddmd marknadshyra vid
kontraktens forfallotidpunkt och férandringar i den langsik-
tiga vakansnivan.

Aven drift- och underhallskostnader kan bli féremal fér nor-
malisering utifran en analys av savdl historiska som aktuella
kostnader med hansyn till hyresgdstens respektive hyresvar-
dens atagande enligt hyresavtalet.

Byggratter
Det verkliga vardet som redovisas i balansrakningen gadllande
byggratter &r bedémda varden pa planlagda byggrétter pa

respektive fastighet. Den tillampade varderingsmetoden for
byggratterna baseras pa ortprismetoden dar vardet har be-
démts i respektive ort. Efter en beddmning dar Catenas bygg-
ratters lage i forhallande till jAmférelseobjekten har invagts,
har avdrag skett for bedomda kostnader avseende rivning,
projektering med mera. Vidare har avdrag skett for vantetider
och bedémd risk férknippade med byggratterna.

Berakning

Nar alla variabler faststéllts utifran ovanstaende beskrivning
sker en berakning av nuvardet av de kommande fem arens
driftsdverskott i kassaflédesmodellen. Dessutom beraknas
nuvardet av restvardet baserat pa det sjatte arets driftsover-
skott i denna modell. Darefter sker eventuellt en justering
for vardet av pagaende projekt och mark med outnyttjade
byggratter.

Summan av dessa varden utgor det berdknade verkliga var-
det. En viss avvikelse tillats dock mellan det berdknade vardet
och det bokférda vardet innan justering av det bokférda
vardet gors. Avvikelsen ska ligga inom ett intervall som styrs
av en tillaten avvikelse fran det faststallda direktavkastnings-
kravet pa +/-0,25 procent. Forst nar avvikelsen éver- eller un-
derstiger detta intervall justeras det bokférda vardet. Denna
avvikelse accepteras da det alltid féreligger viss osédkerhet i
beraknade varden.

Sammanstéllning av utfall for vasentliga variabler och de normaliserade viarden som anvants i den interna varderings-

modellen:

For definitioner se sidan 129.

Goteborg Helsingborg

Hyresvarde, Mkr 132,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,8
Kontrakterad arshyra, Mkr 128,5
Driftsdverskott fore fastighetsadm, Mkr 103,6

Fastigheternas direktavkastning fore
fastighetsadm., % 6,3
Overskottsgrad fére fastighetsadm., % 82,0
Diskonteringsranta

Antagen arlig hyresutveckling, %

Normaliserade

Faktiskt utfall varden®
Jonképing Malmé Stockholm Totalt Totalt

127,1 120,0 121,4 424,4  925,7 958,2
91,7 90,1 92,2 93,2 93,0 89,0
116,5 108,1 111,9 395,7 860,7 852,8
85,7 59,1 64,9 264,8 578,1 786,3
50 5,3 4,8 53 5,4 7,3
74,2 68,3 55,2 77,7 73,5 92,2
9,3

2,0

1) Baserade pa fastighetsbestandet vid arets utgang. Den normaliserade éverskottsgraden baseras pa kontrakterad arshyra.

Awvikelsen mellan faktiskt utfall pa driftséverskottet fore
fastighetsadministration och det normaliserade vardet beror
till storsta delen pa projekt som under delar av 2016 endast
genererat kostnader men som i de normaliserade vardena be-
raknats pa helarsvarden av det driftsdverskott som genereras
nar projektet ar fardigstallt.

En fastighets verkliga marknadsvarde kan faststdllas forst
nar den sdljs. | berakningar av verkligt varde enligt ovan be-
skrivna modell ingar olika beddémningsfaktorer som innehal-
ler viss grad av osakerhet.

For att sakerstalla den interna varderingen genomfors ex-
terna varderingar pa ett urval av fastighetsbestandet, Newsec
och Cushman&Wakefield har varderat cirka 95,7 procent av
bestandet, motsvarande ett varde av 10,4 Mdkr under 2016.

Andel virderade fastigheter 2016 2015
Antal fastigheter 83 29

Externt varde, Mkr 10 380,7 | 3374,0
Motsvarande internt varde, Mkr 10 321,3 | 3356,8
Avvikelse, Mkr 59,4 17,2

Avvikelse, % 0,6 0,5
Redovisat varde 10 786,4 | 5340,3
Externvarderad andel, % 95,7 62,9

Vardering

Eftersom alla fastighetsvarderingar innehaller bedémnings-
faktorer med olika grader av osdakerhet anges vanligen ett
visst osdkerhetsintervall i beraknade varden. Vid jamférelse
mellan de internt berdknade vardena och de externa varde-
ringarna accepteras darfor ett avvikelseintervall pa +/-10 pro-
cent mellan dessa varden innan de interna vardena eventuellt
omproévas. Jamforelsen gérs pa totalniva for det externvarde-
rade bestandet.

Kanslighetsanalys
De parametrar som vasentligt paverkar vardet pa en fastighet
ar diskonteringsrantan och hyresvardet. | diskonteringsran-
tan ingdr antagande sasom rantelage, skuldsattningsgrad,
inflationsantaganden, avkastningskrav pa insatt kapital, lage
pa fastigheten, hyresgaststruktur m.m. Hyresvardet speglar
marknadsbilden for vad hyresgdsterna ar villiga att betala for
fastighetsytor.

For att belysa hur en foréandring pa +/- 1 procent foér dessa
parametrar paverkar berdknat verkligt varde kan féljande
kanslighetsanalys goras:

Padverkan
Forandring +1% -1%
Diskonteringsranta, Mkr -1475 1652

Antagen arlig hyresutveckling, Mkr 403 -665



NOT 13. Materiella anlaggnings-
tillgangar

Inventarier 2016 2015
Ingdende anskaffningsvarden 2,6 2,3
Forvarv 1,6 0,3
Forsaljningar och utrangeringar -0,1 -
Utgdende anskaffningsvarden 4,1 2,6
Omklassificering - -
Forsaljningar och utrangeringar - -
Arets avskrivningar -0,8 -0,5
Utgadende avskrivningar -1,8 -1,0
Redovisat varde 2,3 1,6
Avskrivningar férdelar sig pa nedanstaende rader i resultatet.
2016 2015
Central administration 0,8 0,5
NOT 14. Andelariintresseforetag
Joint Venture 2016 2015
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets borjan 27,7 27,0
Férvarv - 0,1
Arets andel av resultat efter skatt 6,5 0,6
Redovisat varde vid arets slut 34,2 27,7
Intresseféretag 2016 2015
Ackumulerade anskaffningsvidrden
Vid arets bérjan 638,0 1,0
Forvarv 33,0 610,2
Omklassificering -610,2 -
Aktieagartillskott - 15,0
Arets andel av resultat efter skatt -12,6 11,8
Redovisat varde vid arets slut 48,2 638,0
Totalt varde intressefdretag
vid arets slut 82,4 G6G5,7

Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven dverensstammer
med andelen av rdsterna.

PeBri Projektutveckling AB bedriver for ndarvarande ingen
verksamhet.

Log. Sunnana AB &ager och forvaltar en fastighet i Burlov
utanfér Malmé.

Log. Tostarp AB ager och forvaltar en fastighet i Helsing-
borg Ostra.

Log. Sunnana Tva AB dger mark i Logistikposition Bur-
lov utanfér Malmo och skall driva projekt och utveckling av
denna.

Log. Tostarp Tvd AB &ger mark i Helsingborg Ostra och
skall driva projekt och utveckling av denna.

Samtliga ovanstaende joint ventures ags tillsammans med
Peab.

Intresseforetaget Torsjo Logistik AB ager mark och utveck-
lar logistikposition i Orebro. Bolaget &gs till 34 procent till-
sammans med Orebroporten Férvaltning AB med 33 procent
och AB Lokalhusman i Orebro 2 med 33 procent.

FINANSIELL INFORMATION
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Catenas intresseféretag, SFF Holding AB, nedan kallat SFF,
kommer via dotterbolaget Svensk FastighetsFinansiering AB
(publ) bedriva finansieringsverksamhet i form av upptagande
av lan pa kapitalmarknaden genom utgivande av obligationer
(MTN-Medium Term Notes) samt utlaningsverksamhet genom
utgivande av kontantlan till deldgarna, Catena, Dids, Fabege,
Platzer och Wihlborg.

SFFs verksamhet skiljer sig fran évriga joint ventures och
intresseféretag som Catena ager. SFFs verksamhet baseras
pa en finansiell struktur och &r inte jamforbar med Catenas
verksamhet. Tabellerna nedan inkluderar de intresseféretag
som bedriver fastighetsrelaterade verksamhet. Las garna
mer om SFF pa www.svenskfastighetsfinansiering.se.

Skillnaden mellan kapitalandelsvarde med kapitalandels-
metod i koncernredovisningen jamfort med om andelarnas
varde hade redovisats enligt anskaffningskostnadsmetoden
uppgar till 50,8 Mkr (32,9).

| féljande tabell visas, férutom agarandel och koncernens
redovisade varde, intresseféretagens resultat och balansrak-
ning i sammandrag, Mkr (100%).
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2016

Joint Ventures/ Agar- Redovisat
Intresseforetag Org. Nr. Sate andel Tillgdngar Skulder Intidkter Resultat varde
PeBri Projektutveckling AB 556752-1108 Helsingborg 50,00% 0,4 0,0 - - 0,4
Log. Sunnana AB 556699-7788 Helsingborg 50,00% 156,5 147,9 9,4 6,0 8,6
Log. Tostarp AB 556667-8784 Helsingborg 50,00% 60,1 35,1 1,2 0,4 25,0
Log. Sunnana Tva AB 559023-3911 Helsingborg 50,00% 32,0 31,9 - - 0,1
Log. Tostarp Tva AB 559025-2259 Helsingborg 50,00% 14,5 14,4 - - 0,1
Torsjo Logistik AB 559014-0272 Orebro 34,00% 19,1 10,1 - - 8,9
Summa fastighetsbolag 282,6 239,4 10,6 6,4 43,1
SFF Holding AB

(finansiering) 556958-5606 Stockholm 20,00% - - - -0,3 39,3
Totalt 282,6 239,4 10,6 6,1 82,4
2015

Joint Ventures/ Agar- Redovisat
Intresseforetag Org. Nr. Sate andel Tillgdngar Skulder Intikter Resultat varde
PeBri Projektutveckling AB 556752-1108 Helsingborg 50,00% 0,8 0,0 - -0,4 0,4
Log. Sunnana AB 556699-7788 Helsingborg 50,00% 302,9 297,7 - 0,0 2,6
Log. Tostarp AB 556667-8784 Helsingborg 50,00% 118,9 69,7 4,1 1,7 24,6
Log. Sunnana Tva AB 559023-3911 Helsingborg 50,00% 0,4 0,3 - - 0,1
Log. Tostarp Tva AB 559025-2259 Helsingborg 50,00% 0,1 - - - 0,1
Tribona AB (publ)® 556870-4646 Lund 29,55% 5452,0 3534,0 402,0 140,0 622,3
Summa fastighetsbolag 5875,1 3901,7 406,1 141,3 650,1
SFF Holding AB

(finansiering) 556958-5606 Stockholm 20,00% - - - -0,7 15,6
Totalt 5875,1 3901,7 406,1 140,6 6G5,7

1) Catena dgde 31 december 201514 377 428 aktier i Tribona. Tribona-aktien var noterad pa Nasdag Stockholm och bérskursen var 42,9 kr per aktie.

Tribonas rakningar fér 2015 i sammandrag:

2015 | NQOT 15. Kundfordringar
Resultatrdakning, Mkr jan-dec . dford ga
14 — - o .
Hyresintakter 402,0 Tidsanalys pa kundfordringar
= som ar foérfallna men inte ned-
15 $e:’“lltat f‘l’tretS'(att igg'g skrivna 2016-12-31 | 2015-12-31
otafresutta z < 30 dagar 1,3 0,1
Balansrakning, Mk 20151231 | 60 dagar 0.5 0.2
Ff‘ a"lstr".’ "'?g't, hrt oo 6190 dagar 0.6 0.3
C_]orya E:rgcs astigheter 190,0 >91 dagar 0,8 0,5
SVrlga It'?lam"gar 5 452’0 Summa 3.2 1.1
umma tillgangar ' Ej forfallna 25,1 0,8
Eget kapital 1918,0 Totalt 28,3 1,9
Ovriga skulder 35340 Nedskrivna fordringar
Summa eget kapital och skulder 5452,0 | Reservering vid arets bérjan 0,1 2,3
. . Reservering for befarade forluster 0,1 0,0
Ovrigaintressefdretagens resultat-och L R
s s Betalda tidigare befarade forluster 0,0 0,0
balansrakning i sammandrag, Mkr (100 %) L -
Foérvarvade reserveringar 0,0 0,0
2016-12-31/2015-12-31  Konstaterade forluster -0,1 -2,2
Resultatrakningen Reservering vid arets slut 0,1 0,1
Hyresintakter 21,3 4,1 Totala kundfordringar 28,4 2,0
Driftsdverskott 20,1 3,7
Arets resultat 1,9 0,9 Kundfordringar som overstiger 30 dagar reserveras om inte

det kan bedémas att kundens betalningsproblem ar av kort-
siktig dbvergaende karaktar.

2016-12-31/ 2015-12-31
Balansrakningen

Anlaggningstillgangar 396,3 333,8
Omsattningstillgangar 100,6 41,4
Summa tillgdngar 496,9 375,2
Eget kapital 10,8 8,4
Avsadttningar 9,8 0,8
Ovriga skulder 476,3 366,0
Summa eget kapital och skulder 496,9 375,2

| ovanstaende tabell ingar ej resultat-och balansrakning for
SFF. Las mer om SFF pa sidan 87.



NOT 16. Tillgangar och skulder
tillgangliga for forsaljning
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NOT 19. Eget kapital och resultat
per aktie

Den 16 december 2015 tecknades avtal om forsadljning av
bolaget Fastigheten Preppen HB med tillhdrande fastighet
Vastra Frolunda Hogsbo 21:2. Dotterféretagets tillgangar och
skulder har darfér redovisats som innehav for forsdljning i
arsredovisningen fér 2015.

Dotterforetaget tilltrdddes av képarna den 15 januari 2016.
Finansiell information avseende det salda bolaget aterfinns
nedan:

Ingen analys gors av resultat och kassafléde da forséljning-
en beddms ha en mindre paverkan pa dessa poster.

De redovisade vardena pa till-
gangar och skulder vid arsskiftet

var: 2016-12-31 |2015-12-31
Foérvaltningsfastigheter - 558,8
Kortfristiga fordringar - 0,4
Summa tillgangar - 559,2

Eget kapital - -
Skulder till kreditinstitut,

langfristiga - 347,2
Uppskjuten skatteskuld - 22,0
Ovriga kortfristiga skulder - 17,1
Summa eget kapital och skulder - 386,3
Nettotillgangar - 172,9
NOT 17. Ovriga fordringar

| 2016-12-31| 2015-12-31
Fordran intressefdretag 92,7 33,3
Mervardesskatt och dvriga
skattefordringar 44,2 12,7
Ovriga fordringar 340,3 0,2
Totalt \ 477,2| 46,2

NOT 18. Forutbetalda kostnader och
upplupnaintakter

2016-12-31| 2015-12-31
Administration och
fastighetskostnader 10,1 6,0
Forutbetald avgift kreditfacilitet 8,0 2,6
Forutbetalda projektkostnader 3,2 2,0
Forutbetalda tomtrattsavgifter 2,2 2,9
Forutbetalda forsakringspremier 1,4 0,1
Periodiserade hyresrabatter 35,5 -
Upplupna intakter 7,5 1,9
Totalt 67,9 15,5

Antal Totalt
Antal registrerade aktier aktier antal aktier
Nyemission 1999-05-17 490754 11555662
Fondemission 2006-03-09 8838 11564500

2013-10-18 13 630952 25195452
2014-03-10 446 469 25641921
2016-01-22 7246971 32888892
2016-02-15 346 614 33 235506
2016-10-11 2500000 35735506

35735 506

Riktad nyemission
Riktad nyemission
Riktad nyemission
Riktad nyemission
Riktad nyemission
Antal reg. aktier

Resultat per aktie, riknat pa
resultat hanférligt till moder-
bolagets aktiedgare under aret
(uttryckt i kr per aktie) 2016 2015

Resultat per aktie
Arets resultat 338,4 571,5
Utestaende stamaktier 35735506 25641921
Vagt antal utestdende stamaktier | 33 166 546| 25851 694

Resultat per aktie fore
och efter utspadning, kr 10,20 22,11

Resultat per aktie har omraknats retroaktivt med hansyn
till fondemissionselementet i nyemissionen den 11 oktober
2016.

Kapital
Catenas mal med kapitalforvaltningen ar att tillse att kapital-
tillférsel och likviditet tryggas, att finansiella riskexponeringar
halls inom av styrelsen beslutade mandat samt att betalnings-
systemen ar andamalsenliga.

Kapital definieras i Catena som totalt eget kapital sd som
detredovisasirapport dver finansiell stallning.

Finansiella mal Mal 2016 Utfall 2016

Aktieutdelning ska langsiktigt
uppga till 50% av forvaltnings-
resultatet, reducerad med

schablonberdknad skatt >123,2 Mkr 125,1
Rantetackningsgrad >1,75 ggr 2,3 aggr
Genomsnittlig kapitalbindning >2ar 1,5 ar?
Soliditet >30% 31,6%

1) Efter arets slut har Catena tecknat finansieringsavtal med totala ramar om cirka 3,2 Mdr
kronor.

Finanspolicy

Catena har utarbetat en finanspolicy som reglerar vilka finan-
siella instrument som far anvéndas, vilka placeringar som far
goras, hur utldning ska ske samt hantering av ranteexpone-
ring vid upplaning.

Externa kapitalkrav

De huvudsakliga externa kapitalkrav som Catena ar under-
stallt ar for fastighetskrediter en rantetackningsgrad om 1,5
ggr, en belaningsgrad som understiger 70-75% och en solidi-
tet som overstiger 25%. Catena har uppfyllt samtliga externa
krav i koncernens bolag.
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NOT 20. Finansiellainstrumentoch
finansiell riskhantering

Finanspolicy
Koncernens finansiella risktagande regleras av riskmandat
faststdllda av Catenas styrelse. Koncernens finansforvaltning
bedrivs i Catena AB, som skall tillse att kapitaltillférsel och
likviditet tryggas, att finansiella riskexponeringar halls inom
av styrelsen beslutat mandat samt att betalningssystemen ar
andamalsenliga.

Catena har som policy att nettoskulden (rantebdarande
skulder minus likvida medel) huvudsakligen ska vara tackt
av upplaning med en [anebindningstid mellan noll och tio ar.
All upplaning, férutom den som avser fastigheten i Danmark,
ska ske i svensk valuta. Catena har som mal att, i den man
det ar mojligt, anpassa rantebindningsstrukturen efter lopti-
den pa tecknade hyreskontrakt. Laneportféljen har anpassats
till riskstrategin genom anvandande av fastranteldn, rante-
swappar och avtal om rantetak for att anpassa rantebindning.

Finansiering och finansieringsrisker
Rantebarande skulder i Catena dr i huvudsak skulder till kredit-
institut och skulder till intresseféretag. Skulder till kreditinstitut

uppgick per 2016-12-31till 6 457,2 Mkr (3 754,1 varav 347,2
Mkr avser skulder tillgangliga for férsaljning enligt IFRS 5, se
not 16).

Finansieringen bestar av fastighetslan med pantbrev som
sdakerhet, i vissa fall ar aven dotterféretagens aktier pantsatta
och borgen lamnad av moderbolag. Fastighetslanen &r vill-
korade av att rantetdackningsgraden ska overstiga 1,5 ggr, att
belaningsgraden hogst ska uppga till 70%-75% av marknads-
vardet samt en soliditet som 6verstiger 25%. For information
om maluppfyllelse, se not 19.

Malet med Catenas likviditetsplanering ar att se till att det
alltid finns likviditet att tillga foér att méta betalningsataganden
vid en given tidpunkt. Catena gor 6vergripande likviditetsprog-
noser kvartalsvis som sedan ligger till grund for det l6pande
arbetet. For att minimera kostnaden fér Catenas upplaning och
for att sékerstalla att finansiering kan erhallas, har bolaget la-
neldften som tacker behovet av rérelsekrediter. Vidare arbetar
Catena med att sprida laneférfallen jamt éver tiden samt att
diversifiera kapitalkallorna. Per 2016-12-31 fanns kreditloften
om 6 906,3 Mkr (3 900,3) varav 449,1 Mkr (146,2) var outnytt-
jat.

Tabellen nedan visar nar de finansiella tillgangarna och skul-
derna forfaller till omférhandling eller amortering.

Forfallostruktur finansiella tillgdngar och skulder 2016-12-31

Finansiella skulder

Betalningsfloden

Finansiella Intresse- Outnyttjade rantor rantor
tillgangar Lidn Leverantér féretag Upplupet kreditloften palanY  paderivat?
0-3 man 181,3 1339,7 85,6 46,4 90,2 - 19,2 35,6
3-12 man 477,2 2 295,5 - - - 449,1 39,4 106,8
1-2 ar - 381,3 - 14,0 - - 42,1 136,7
2-5ar - 2362,5 - 9,7 - - 33,4 318,8
Over 5 ar - 78,2 - - - - 17,0 95,9
Totalt 658,5 6 457,2 85,6 70,1 90,2 449,1 151,1 693,8
1) Vid aktuellt ranteldge.
Forfallostruktur finansiella tillgdngar och skulder 2015-12-31
Finansiella skulder Betalningsfléden
Finansiella Intresse- Outnyttjade rantor rantor
tillgangar Lan Leverantér foretag Upplupet kreditloften palan?  paderivat?
0-3 man 236,7 369,3 48 14,9 38,8 - 11,0 11,8
3-12 man - 975,4 - - - 115,8 30,2 35,6
1-2 ar 294,5 1968,1 - - - 30,4 21,0 47,5
2-5ar 169,9 - - - - 6,5 142,5
Over 5 ar 318,6 271,4 - - - - 59,2 88,2
Totalt 849,8 3 754,1 48,0 14,9 38,8 146,2 127,9 325,6

1) Vid aktuellt ranteldge.

De fastigheter som Catena ager ar finansierade med lan och
eget kapital. Huvuddelen av finansieringen bestar av lan fran
banker och andra kreditinstitut. Finansieringsrisken ar risken
for att en framtida finansiering via nya lan far en negativ
paverkan pa Catenas resultat pga 6kade upplaningskostnader.
Catena hanterar denna risk genom att upplaningen ar fordelad
till olika forfallotidpunkter.

Laneavtalens férfallostruktur

Férfallodr 2016 2015
2016 - 1344,7
2017 3 635,2 1968,1
2018 381,3 169,9
2019 1378,9 -
2020 983,6 112,0
>2024 78,2 159,4
Totalt 6 457,2 3 754,1

Forfallostruktur for redovisade langfristiga skulder till
kreditinstitut

| 2016-12-31 [2015-12-31
Forfallotidounkt, 1-5 ar fran

balansdagen 2709,8 2250,0
Forfallotidpunkt, senare an

fem ar fran balansdagen 78,2 159,4
Totalt | 2788,0 2 409,4

Lanevillkor, effektiv ranta och férfallostruktur
Nominellt belopp Genomsnittlig
i originalvaluta effektivranta
| 16-12-31| 15-12-31| 16-12-31| 15-12-31

Skulder till
kreditinstitut 6 457,2 3 754,1

3,6% 2,6%



Den genomsnittliga rantan tar hansyn till ranteswapavtal och
rantetak.

Total utestdende volym avseende avtal om ranteswappar
uppgar till 4 457,6 Mkr (2 000,0) och rantetak till 262,0 Mkr
(0,0).

Ranterisk

Ranterisken ar risken for férandringar i marknadsrantor
negativt paverkar kassaflédet eller det verkliga vardet pa
finansiella tillgangar och skulder. Catenas finanspolicy

anger ramarna for hur arbetet med hantering av ranterisker
ska bedrivas. Ett 6vergripande mal ar att forfallostrukturen
pa hyresavtalen ska beaktas vid bestimmande av réante-
bindningstid. Detta sker huvudsakligen genom att anpassa
laneportfoljen till riskstrategin genom anvandande av derivat,
ranteswappar och avtal om rantetak.

De totala rantebarande laneskulderna uppgick per 2016-
12-31till 6 457,2 Mkr (3 754,1, varav 347,2 Mkr ar skulder
tillgangliga for forsdljning, se not 16), varav 132,3 Mkr (88,5)
kommer att amorteras under 2017. Den genomsnittliga ef-
fektivrantan uppgick vid samma tidpunkt till 1,4 procent (2,3)
och den genomshnittliga rantebindningstiden till cirka 0,3 ar
(0,4), utan hansyn till derivat. Med hansyn tagen till derivat
uppgick den genomsnittliga effektivrantan till 3,6 procent
(2,6) och den genomsnittliga rantebindningstiden till 3,5 ar
(3,2). Till foljd av att dessa faktorer kontinuerligt férandras
kan koncernens resultat komma att paverkas. Majoriteten av
koncernens rantebdarande skulder har en rantebindningstid
som ar kortare &n ett ar med rorlig ranta. Ranta pa de rorliga

Nominellt varde
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lanen baseras pa 3-manaders Stibor eller Cibor med tillagg
av en marginal. For att begransa ranterisken av lan till rorlig
ranta innehas ranteswappar om 4 457,6 Mkr (2 000,0) och
avtal om rantetak om 262,0,0 Mkr (0,0).

Tva av Catenas lanefaciliteter paverkas av den negativa
stibor genom att marginalrdantan i dessa fall minskas. Derivat-
instrumenten paverkas da Catena far betala aven den rérliga
rantedelen da denna nu ar negativ. Nettoeffekten for 2016 av
den negativa Stibor &r -12,5 Mkr. Ovriga l&nefaciliteter paver-
kas inte av den negativa Stibor da dessa innehar ett rantegolv
som gor att rantan aldrig kan understiga 0%.

Ranteforfallostruktur Effektiv- Andel
Ar Mkr rinta, %Y i %
2017 1618,3 2,4 25,1
2018 764,0 3,4 11,8
2019 300,0 4,8 4,6
2020 562,0 4,1 8,7
2021 751,7 4,4 11,6
2022 883,9 4,4 13,7
2023 1070,0 3,8 16,6
>2024 507,3 3,0 7,9
Totalt 6 457,2 3,6 100,0

1) Avser aktuell genomsnittlig ranta per 2016-12-31. Rantenivan forandras i takt
med det generella ranteldget men med begransning av aktuella rantetak.

Verkligt varde (exklusive

upplupen ranta) Redovisat varde

| 2016-12-31| 2015-12-31

Ranteswapavtal
(erhaller rérlig, betalar fast ranta) 4 457,6 2000,0
Avtal om rantetak 262,0 -

| 2016-12-31 |  2015-12-31 2016-12-31 |

-464,5 -115,7 -464,5

Av redovisat varde for rinteswap- och capavtalen avser hela beloppet -464,5 Mkr (-115,7) langfristig del.

Tabellen ovan visar att verkligt och bokfért varde pa koncer-
nens samtliga derivat inte skiljer sig at. Aven fér évriga for
koncernen och moderbolaget upptagna finansiella tillgangar
och skulder har samma verkliga varde som redovisat varde
per 2016-12-31.

Nettovinst/férlust pa finansiella instrument redovisade i
resultatrdakningen

Nettovinst/forlust utgdrs av resultat hanforbara till finansiella
instrument exklusive rantor. For uppgifter om ranteintakter och
rantekostnader se not 9 Finansiella intakter och kostnader.

Nettovinst/forlust

2016 i resultatrakningen
Lanefordringar och kundfordringar -0,1
Finansiella tillgangar och skulder

varderade till verkligt varde via RR -38,6

Nettovinst/férlust
2015 i resultatrakningen

Lanefordringar och kundfordringar -

Finansiella tillgangar och skulder

varderade till verkligt varde via RR 30,5

En héjning av rantenivan for ranteb&rande skulder med en
procentenhet vid antagande om oférandrad lanevolym och
rantebindningstid med beaktande av derivatavtal ger en
resultateffekt om -18,5 Mkr (-16,0).

Kreditrisker
Med kreditrisk avses risken att férlora pengar pa grund av att
motparten inte kan fullfélja sina ataganden. Kreditrisk kan i
huvudsak hanféras till utestaende kundfordringar. Forluster
pa kundfordringar uppstar nar kunder forsatts i konkurs eller
av andra skal inte kan fullfélja sina betalningsataganden.
Kreditrisken i finansverksamheten ar mycket liten da Cate-
nas kunder har hog kreditvardighet. En kreditprévning gors
avseende kundens kreditvardighet och dar osakerhet forelig-
ger kraver Catena bankgaranti eller borgensférbindelse. Alla
hyror forskottsfaktureras. Catena har under 2016 inte drab-
bats av nagra finansiella kreditforluster och inga vasentliga
kreditforluster i rorelsen.

For tidsanalys over forfallna kundfordringar och upplys-
ningar om kundférluster hanvisas till not 15

Koncentrationsrisker

Koncentrationsrisk innebar t ex risk for stort beroende av ett
fatal kunder. Catenas 10 (10) storsta hyresgéster, svarade
2016-12-31 fér sammanlagt 52 procent (61) av koncernens
kontrakterade hyresintakter.

Kreditriskexponering | 2016-12-31| 2015-12-31

Likvida medel 145,5 201,5
Kundfordringar 28,3 1,9
Ovriga kortfristiga fordringar 477,2 46,2
Ovriga l&ngfristiga fordringar 5,8 617,0
Totalt \ 656,8 866,6

2015-12-31

-115,7

20
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NOT 21. Klassificering av finansiella instrument

2016 Varderingskategorier

Varderade till verkligt  Varderade till upplupet Lane och Redovisat
Finansiella tillgangar varde via resultat anskaffningsvarde kundfordringar varde
Ovriga langfristiga fordringar - 3,3 3,3
Kundfordringar - - 28,3 28,3
Ovriga kortfristiga fordringar - - 430,8 430,8
Likvida medel - - 145,5 145,5
Summa - - 607,9 607,9
Icke finansiella tillgangar 11737,0
Totalt 12 344,9

Finansiella skulder

Langfristiga skulder till kreditinstitut - -2788,0 - -2788,0
Langfristiga skulder till intresseféretag - -23,7 - -23,7
Rantederivat -464,5 - - -464,5
Kortfristiga skulder till kreditinstitut - -3669,2 - -3669,2
Leverantorsskulder - -85,6 - -85,6
Kortfristiga skulder till intresseféretag - -46,4 - -46,4
Upplupna kostnader - -90,2 - -90,2
Summa -464,5 -6 703,1 - -7 167,6
Icke finansiella skulder -1273,0
Totalt -8 440,6

For alla balansposter 6verensstammer redovisat varde i allt vasentligt med verkligt varde da posternas loptider ar korta eller rérligt forantad.

2015 Varderingskategorier

Varderade till verkligt  Varderade till upplupet Lane och Redovisat
Finansiella tillgangar varde via resultat anskaffningsvarde kundfordringar varde
Ovriga langfristiga fordringar - 613,1 613,1
Kundfordringar - - 1,9 1,9
Ovriga kortfristiga fordringar - - 33,3 33,3
Likvida medel - - 201,5 201,5
Summa - - 849,8 849,8
Icke finansiella tillgangar 5538,9
Icke finansiella tillgangar tillgangliga
for forsadljning 559,2
Totalt 6947,9

Finansiella skulder

Langfristiga skulder till kreditinstitut - -2 409,4 - -2 409,4
Rantederivat -115,7 - - -115,7
Kortfristig skulder tillgangliga fér

21 forsaljning - -351,2 - -351,2
Kortfristiga skulder till kreditinstitut - -997,4 - -997,4
Leverantdrsskulder - -45,9 - -45,9
Kortfristiga skulder till intresseféretag - -14,9 - -14,9
Upplupna kostnader - -36,9 - -36,9
Summa -115,7 -3 855,7 - -3971,4
Icke finansiella skulder -485,5
Icke finansiella skulder tillgdangliga for
forsaljning -13,2
Totalt -4 470,1

Foér alla balansposter éverensstammer redovisat varde i allt vasentligt med verkligt varde da posternas loptider ar korta eller rérligt férantad.



NOT 22. Stdllda sakerheter och
eventualforpliktelser

Stallda sakerheter 2016-12-31|2015-12-31
Fastighetsinteckningar for

skulder till kreditinstitut 6513,3 3430,4
Aktier for skulder till kredit-

institut? 2 069,5 2157,9
Garantiforpliktelser - 20,9
Totalt 8 582,8 5609,2

Eventualforpliktelser
Ansvar for koncernféretags

skulder (HB/KB) 372,7 737,6
Borgensférbindelser till forman

for koncernforetag 5896,4 3315,5
Borgensforbindelser till forman

for intresseforetag 97,7 99,5
Ovriga eventualférpliktelser 0,1 0,1
Totalt 6 366,9 4 152,7

1) Avser aktier i koncernféretag.

NOT 23. Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter
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Transaktioner med koncernféretags
intresseforetag

Forsaljning

Ranteintakter

Kortfristiga fordringar

Langfristiga fordringar

Rantebarande skulder
Borgensforbindelser

Transaktioner med andra narstidende
Inkodp

Forsaljning

Langfristiga fordringar

Ovrig information

2016

8,5
1,5
92,7
0,7
46,4
97,7

0,2

2015

3,2
1,5
67,0
14,9
99,5

118,7
1430,7
613,1

Skulder och fordringar till narstaende avser avrakningssaldon

som rantebelastas.

Posten langfristiga fordringar avser den forskjutna kope-

skillingen som uppstod i samband med férsaljningen av

projektfastigheterna i Solna.

Transaktioner med narstdende ar prissatta pa marknads-

massiga villkor.

NOT 25. Viktiga handelser efter

rakenskapsarets utgang

2016-12-31 |2015-12-31
Forskottsbetalda hyror 86,0 28,8
Upplupna driftskostnader 10,5 5,5
Foérutbetalda mediakostnader 0,6 0,6
Upplupna rantekostnader 36,8 14,1
Upplupna lonerelaterade
kostnader 15,7 11,1
Upplupna forsaljningskostnader 21,4 -
Ovriga poster 5,8 5,5
Totalt 176,8 65,6

NOT 24. Narstaende

Narstaenderelationer

Koncernen star under ett betydande inflytande fran Erik
Paulsson tillsammans med familj och bolag. Hans innehav
uppgick per 2016-12-31 till 31,4 procent (46,8) av rosterna i
koncernens moderbolag. Erik Paulsson ar styrelseledamot i
Catena. Erik Paulssons inflytande leder till att koncernen har
narstaendetransaktioner med Backahill AB och Hansan AB.
Nérstdendetransaktioner har dven skett med av styrelseleda-
moten, Catharina Elmsater-Svard, agt bolag, AB Elmsaters i
Enhorna avseende konsulttjanster.

Utdver ovanstaende narstdenderelationer &ger Catena, via
koncernféretag, foljande intresseféretag, Log. Sunnana AB,
Log.Tostarp AB, PeBri Projektutveckling AB, Torsjo Logistik AB
och SFF Holding AB. Se not 14 Andelar i intresseforetag.

Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare i
Catena AB eller i dess dotterforetag har sjdlv, via bolag eller
narstaende haft nagon direkt delaktighet i affarstransaktion
genomford av Catena, som var eller ar ovanlig i sin karaktar
eller sina villkor och som intraffat under 2016. Se not 8 An-
stallda och personalkostnader.

Catena har i tva fall utstallt borgensforbindelse for kon-
cernforetags intresseforetag, se not 22 Stadllda sakerheter
och eventualférpliktelser.

Catena har den 18 januari 2017 deltagit i obligation via SFF
(Svensk FastighetsFinansiering AB) om totalt 234 Mkr med

den i december 2016 forvarvade terminalen Stockholm

Drivremmen 1. 170 Mkr l6per till 2020-04-20 med en fast
arlig nominell rénta om 1,42 och 64 Mkr med en loptid till
2020-03-09 med en rorlig ranta om tremanaders Stibor plus
1 procent med en effektiv marginal om 1,1 procent.
Den 23 februari 2017 har Catena avyttrat 50 procent av

bolaget Catena Regulatorn AB for en kdpeskilling om 77

Mkr. Bolaget ager fastigheten Regulatorn 2 i Huddinge som i
transaktionen hade ett asatt viarde om 365 Mkr. Kdpare och
framtida samarbetspart ar WA Fastigheter AB, som kommer
arbeta med att ta fram en ny detaljplan pa fastigheten, som
pa sikt inte lampar sig for logistikandamal.
Catena har den 15 mars tecknat avtal om férsaljning och

samma dag frantratt fastigheten Adelmetallen 1 i Jonko-

ping. Affaren sker som en bolagsforsaljning till Férvaltnings
AB Lustgarden om en kodpeskilling om drygt 95 Mkr med ett
underliggande fastighetsvarde om 96 Mkr. Fastigheten har en
uthyrningsbar yta om 21 000 kvadratmeter och ligger idag i

ett lage battre amnat for handel an for

logistik.

| évrigt har inga vasentliga handelser intraffat efter balans-
dagen som paverkar bedémningen av koncernens finansiella

stallning.

22
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NOT 26. Kassaflédesanalys

Tillaggsupplysningar till kassaflodesanalys
Betalda rantor och erhallen utdelning
Erhéllen utdelning

Erhallen ranta

Erlagd ranta

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet

Av- och nedskrivningar av tillgangar

Forandringar i vardet av forvaltningsfastigheter
Forandringar i vardet av derviat

Resultatandel i intresseforetag

Realisationsresultat vid avyttring av anlaggningstillgdngar
Realisationsresultat vid avyttring av verksamheter

Andra ej likviditetspaverkande resultatposter

Forvarv av tillgdngar via dotterféretag

Forvarvet av Tribona utgor rorelse forvarv i enlighet med IFRS3 medan
arets dvriga férvarv av aktier i dotterforetag har klassificerats som till-
gangsforvarv och nettolikviden bestod av féljande poster:

Férvdirvade tillgGngar och skulder:
Goodwill

Forvaltningsfastigheter

Materiella anlaggningstillgangar
Uppskjuten skattefordran
Rorelsefordringar

Likvida medel

Avsattningar

Uppskjutna skatteskulder
Langfristiga skulder
Kortfristiga rorelseskulder
Summa nettotillgangar

Erlagd kopeskilling

Ersattning for losen av bolagets skuld till moderbolag
Apportemission

Summa

Avgar: Likvida medel i den férvarvade enheten
Paverkan pa likvida medel

Avyttring av verksamheter
Avyttrade tillgGngar och skulder:
Goodwill
Forvaltningsfastigheter
Finansiella tillgdngar
Uppskjuten skattefordran
Rorelsefordringar

Likvida medel

Avsattningar

Uppskjutna skatteskulder
Langfristiga skulder
Kortfristiga skulder
Kvarstaende aktieinnehav

Realisationsresultat
Summa

Erhéllen kdpeskilling
Sadljarrevers
Summa

Avgar: Likvida medel i den avyttrade verksamheten
Paverkan pa likvida medel

Forvarv av dvriga finansiella tillgdngar
Lamnade kapitaltillskott

Forvdrv av intresseféretag

Férandringar i rantebdarande poster
Summa investering i finansiella tillgdngar
Forsiljning av finansiella tillgdngar
Erhallet aktiedgartillskott

Lésen av finansiell fordran

Summa avyttring av finansiella tillgangar

2016-01-01
-2016-12-31

1,8
-203,1

0,8
-38,3
38,5
6,0
-11,6
1,8
12,1
-90,7

696,6
5829,8
1,3
77,3
25,3
32,9

-310,0
-704,1
-3240,0
-82,2

2 326,9

2326,9
-1466,2
860,7
-32,9
827,8

44,2
976,1
6,7
0,4
7.4

-0,9
-37,5
-222,9
-269,5

95,4
502,2
502,2

-40,0
462,2

462,2

222,6
222,6

2015-01-01
-2015-12-31

4,2
-88,9

0,5
-198,3
-30,5
-12,4
-101,3
-0,9
-5,4
-348,3

555,7

15,0
3,2

-72,0
-31,8
470,1

235,9
234,2

470,1

-3,2
466,9

1306,7

-26,8

95,4
1421,9

1421,9
-650,0
771,9

771,9

-621,2

-621,2
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Fastighetsrelaterade
Overskottsgrad, %
Driftsdverskott
Hyresintakter
Overskottsgrad = A/B

Belaningsgrad, %
Langfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristiga skulder till kreditinstitut

- avseende tillgangar for forséljning
Forvaltningsfastigheter

- redovisade for forsaljning
Belaningsgrad = (A+B+C)/(D+E)

Finansiella

Avkastning pa eget kapital, %

Arets resultat

Summa eget kapital vid arets ingang
Summa eget kapital vid arets utgang
Avkastning pa eget kapital = A/((B+C)/2)

Avkastning pa totalt kapital, %

Resultat fore skatt

Aterlaggning av finansiella kostnader
Aterlaggning orealiserad vardeforandring derivat
Summa tillgangar vid drets ingang

Summa tillgangar vid arets utgang

Avkastning pa totalt kapital = A+B+C/((D+E)/2)

Rantetackningsgrad, ggr
Resultat fore skatt
Aterlaggning av finansiella kostnader

Aterlaggning orealiserade vardeforandringar fran forvaltningsfastigheter

Aterlaggning vardeférandringar goodwill
Aterlaggning vardeférandringar derivat
Rantetackningsgrad = (A+B+C+D+E)/B

Genomsnittlig ranta, %
se Ranteforfallostruktur i

Réantebindning, ar
se Ranteforfallostruktur i

Rantebarande skulder avseende fastigheter, Mkr
Langfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristiga skulder till kreditinstitut

- avseende tillgangar for forsaljning
Rantebdrande skulder avseende fastigheter =A+B+C

Kapitalbindning, ar
se Laneavtalens forfallostruktur i

Skuldsattningsgrad, ggr

Rantebarande skulder avseende fastigheter, Mkr
Summa eget kapital vid arets utgang
Skuldsattningsgrad = A/B

Soliditet, %

Summa eget kapital vid arets utgang
Summa tillgangar vid arets utgang
Soliditet = A/B

Soliditet exklusive goodwill, %
Summa eget kapital vid arets utgang
Summa tillgangar vid arets utgang
Avdrag goodwill

Soliditet exkl. goodwill = A/(B-C)

Han-
visning

RR
RR

BR
BR
Not 16
BR
Not 16

RR
BR
BR

RR
RR
RR
BR
BR

RR
RR
RR
RR
RR

Not 20

Not 20

BR
BR
Not 15

Not 20

BR

BR
BR

BR
BR
BR

Formel-
referens

A
B

mOnNm>

N m >

mOnNnm>

w mOnNm>

>

o >

2016-12-31

578,1
786,6
73,5%

2788,0
3 669,2

10 786,4

59,9%

338,4
2477,8
3904,3

10,6%

386,6
244,3
38,6

6 947,9
12 344,9
6,9%

386,6
244,3
-138,3
38,9
38,6
2,3

3,6

3,5

2788,0
3669,2

6 457,2

1,5

6 457,2
3904,3
1,7

3904,3
12 344,9
31,6%

3904,3
12 344,9
613,5
33,3%

2015-12-31

351,3
464,2
75,7%

2409,4
997,5
347,2

4781,5
558,8

70,3%

571,5
1984,4
2477,8

25,6%

590,3
94,3

6 136,0
6947,9
10,5%

590,3
94,3
-198,3
-30,5
4,8

2,6

3,1

2409,4
997,5
347,2

3754,1

2,5

3754,1
2477,8
1,5

2477,8
6947,9
35,7%

2477,8
6947,9

35,7%

27
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Aktierelaterade

Aktiens direktavkastning, %
Utdelning per aktie, kr
Aktiekurs vid arets utgang
Aktiens direktavkastning = A/B

Aktiens totalavkastning, %
Utdelning per aktie, kr

Aktiekurs vid arets ingang

Aktiekurs vid arets utgang

Aktiens totalavkastning = (C-B+A)/B

Eget kapital per aktie, kr

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare, Mkr
Antal utestaende aktier vid arets utgang

Eget kapital per aktie = A/B

Forvaltningsresultat per aktie, kr
Forvaltningsresultat, Mkr
Genomsnittligt antal utestdende aktier?
Forvaltningsresultat per aktie = A/B

p/e-tal

Resultat per aktie, kr
Aktiekurs vid arets utgang
p/e-tal = B/A

Kassafléde fore forandring i rérelsekapital per aktie, kr
Kassaflode fore forandring i rérelsekapital, Mkr
Genomsnittligt antal utestdende aktier?

Kassaflode fore forandring i rorelsekapital per aktie = A/B

Langsiktigt substansvirde per aktie Epra Nav (inkl goodwill), kr
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare, Mkr
Uppskjuten skattefordran, Mkr
Verkligt varde rantederivat, Mkr
Uppskjuten skatteskuld, Mkr

- avseende tillgdngar for forséljning
Antal utestdende aktier vid arets utgang

Langsiktigt substansvérde per aktie Epra Nav (inklusive goodwill) =
(A+B+C+D+E)/F

Langsiktigt substansvirde per aktie Epra Nav, kr
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare, Mkr
Goodwill som effekt av uppskjuten skatt
Uppskjuten skattefordran, Mkr
Verkligt varde rantederivat, Mkr
Uppskjuten skatteskuld, Mkr
- avseende tillgangar for forsaljning
Antal utestdende aktier vid arets utgang
Langsiktigt substansvarde per aktie Epra Nav = (A+B+C+D+E+F)/G

1) 2015 har omradknats retroaktivt med hansyn till fondemissionselementet
i nyemissionen den 11 oktober 2016.

BR=Rapport dver finansiell stallning, koncernen.
KA=Kassaflodesanalys, koncernen.
RR=Rapport 6ver totalresultat, koncernen.

Han- Formel-
visning referens

A

B

A

B

C

BR A

B

RR A

B

A

B

KA A

B

BR A

BR B
Not 20 C
BR D
Not 16 E
F

BR A

B

BR C
Not 20 D
BR E
Not 16 F
G

2016-12-31

3,5
128,50
2,7%

3,5
115,00
128,50

14,8%

3899,9
35735506
109,13

316,0
33 166 546
9,53

10,20
128,50
13

294,3
33 166 546
8,87

3899,9
-135,6
464,5
1125,7

35735506

149,8

3899,9
-503,0
-135,6

464,5
1125,7
35735 506
135,8

2015-12-31

3,0
115,75
2,6%

3,0
105,75
115,75

12,3%

2473,4
25641921
96,46

259,3
25851694
10,03

22,11
115,75
5

241,5
25851694
9,34

2473,4
-57,8
115,7
395,7

22,0
25641921

115,0

2473,4
-57,8
115,7
395,7

22,0
25641921
115,0
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Finansiella rapporter - moderbolaget

Resultatrakning, moderbolaget

2016-01-01| 2015-01-01
Mkr Not [-2016-12-31| -201-12-31
Nettoomsattning 4 47,7 30,2
Kostnad for utforda
tianster 5,6,7,8 -70,0 -55,1
Rorelseresultat -22,3 -24,9
Finansiella intakter och
kostnader 9
Ranteintakter och liknande
resultatposter 101,1 73,2
Resultat fran andelar i
koncernféretag 146,2 102,7
Rantekostnader och
liknande resultatposter -241,6 -99,4
Resultat fére skatt -16,6 51,6
Bokslutsdispositioner -0,1 -
Skatt pa arets resultat 10 -14,3 -17,7
Arets totalresultat 16 -31,0 33,9

I moderbolaget aterfinns inga poster som redovisas i 6vrigt total-
resultat varfér summa totalresultat éverensstimmer med arets

resultat.
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Balansrakning, moderbolaget
Mkr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Inventarier 11 2,3 1,6
Finansiella anléggningstillggngar

Andelar i koncernfdretag 12 3252,6 1242,4
Andelar iintresseforetag 13 - 610,2
Uppskjuten skattefordran 10 39,4 29,4
Ovrig l&ngfristig fordran 4,1 3,8
S:a finansiella anldggningtillgdngar 3296,1 1885,8
Summa anldggningstillgdngar 3298,4 1887.4

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 14 0,3 0,2
Fordringar hos koncernféretag 3983,1 1210,3
Fordringar hos intresseftretag 92,7 33,3
Ovriga fordringar 2,4 2,3
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 3,9 3,3
Summa kortfristiga fordringar 4 082,4 1249,4
Kassa och bank 113,7 201,2
S:a omsaittningstillgangar 4 196,1 1450,6
S:a TILLGANGAR 22 7 494,5 3338,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17

Bundet eget kapital

Aktiekapital 157,2 112,8
Reservfond 10,0 10,0
Summa bundet eget kapital 167,2 122,8
Fritt eget kapital

Overkursfond 1998,8 962,4
Balanserat resultat 33,9 -
Arets totalresultat -31,0 33,9
Summa fritt eget kapital 2 001,7 996,3
Summa eget kapital 2 168,9 1119,1
Obeskattade reserver

Overavskrivningar 0,1 -
Summa obeskattade reserver 0,1 -
Skulder

Avsittningar

Ovriga avséttningar 18 0,4 0,5
Summa avsattningar 0,4 0,5
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 15,20 - 316,8
Uppskjuten skatteskuld 10 - -
Rantederivat 15 177.5 115,7
Summa langfristiga skulder 177,5 432,5
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 15,20 316,8 67,2
Leverantdrsskulder 6,8 4,8
Skulder till koncernfdretag 15 4740,3 1667,5
Skulder till intresseféretag 46,4 14,9
Ovriga skulder 6,6 4,9
Skatteskuld 0,1 -
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 30,6 26,6
Summa kortfristiga skulder 5147,6 1785,9
Summa skulder 22 5325,1 2218,4

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 494,5 3338,0
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Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Aktie- Reserv- Overkurs-

Mkr kapital fond fond resultat
Ingdende eget kapital 2015-01-01 112,8 10,0 1039,3 -
Nyemission - - - -
Arets totalresultat - - - -
Utdelning - - -76,9 -
Utgaende eget kapital 2015-12-31 112,8 10,0 962,4 -
Ingdende eget kapital 2016-01-01 112,8 10,0 962,4 -
Omforing totalresultat - - - 33,9
Nyemission 44,4 - 1141,6 -
Emissionskostnader - - -7,0 -
Emissionskostnader, skatt - - 1,5 -
Arets totalresultat - - - -
Utdelning - - -99,7 -
Utgdende eget kapital 2016-12-31 157,2 10,0 1998,8 33,9
Kassaflédesanalys, moderbolaget

2016-01-01| 2015-01-01
Mkr Not21 | -2016-12-31|-2015-12-31
Lépande verksamheten
Resultat fore skatt -16,6 51,6
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 62,3 -30,1
Kassafléde fore forandringar av rérelsekapital 45,7 21,5
Forandringar av rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar -2,5 -10,4
Férandring av rorelseskulder -14,9 10,1
Kassafléde fran den lopande verksamheten 28,3 21,2
Investeringsverksamheten
Forvarv av dotterforetag -589,3 -
Forsaljning av dotterféretag 47,9 -
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -1,5 -0,3
Forvarv av finansiella tillgangar - -625,2
Avyttring samt nettoamortering av finansiella tillgangar 271,0 299,7
Kassafléde fran investeringsverksamheten -271,9 -325,8
Finansieringsverksamheten
Nyemission 323,0 -
Upptagna lan - 384,0
Amortering av lan -67,2 -
Utdelning -99,7 -76,9
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 156,1 307,1
Arets kassaflode -87,5 2,5
Likvida medel vid drets borjan 201,2 198,7
Likvida medel vid arets slut 113,7 201,2

Balanserat Arets total-

resultat

33,9

33,9

33,9
-33,9

-31,0

-31,0

Total eget
kapital
1162,1

33,9
-76,9
1119,1

1119,1
1186,0
-7.0
1,5
-31,0
-99,7

2 168,9
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Noter - moderbolaget

Not 1. Redovisningsprinciper

Not 4. Nettoomsattning

Belopp i Mkr om inget annat anges

Catena AB (publ), 556294-1715, ar moderbolag i en koncern
innefattande bolag som dger och forvaltar fastigheter, eller
driver fastighetsrelaterade projekt. Alla koncernsamordnande
funktioner ar samlade i moderbolaget.

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt
arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapportering,
Redovisning for juridiska personer, RFR 2, innebdr att mo-
derbolagets arsredovisning foér den juridiska personen skall
tillimpa samtliga av EU godkénda IFRS och uttalanden sa
langt som detta &r mojligt inom ramen for arsredovisningsla-
gen och med hansyn till sambandet mellan redovisning och
beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och
tilligg som skall goras fran IFRS.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som
koncernen, beskrivna i koncernens not 2, utom i de fall som
anges nedan.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

De nedan angivna redovisningsprinciperna fér moderbolaget
har tillimpats konsekvent pa samtliga perioder som presen-
teras i moderbolagets finansiella rapporter, utom i de fall dar
det sarskilt anges.

Dotterféretag, intresseféretag och joint venture
Andelar i dotterforetag, intresseforetag och joint venture
redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden.

Aktiedgartillskott och koncernbidrag

Aktiedgartillskott redovisas direkt mot eget kapital hos motta-
garen och aktiveras i aktier och andelar hos givaren. Koncern-
bidrag som lamnas till dotterféretag redovisas som en 6kning
av aktier i dotterféretag, darefter prévas vardet for att se om
det finns nagot nedskrivningsbehov. Skatteeffekten redovisas
i resultatrakningen. Koncernbidrag som erhalls fran dotter-
foretag dr att jamstalla med utdelning och redovisas som
finansiell intdakt i resultatrakningen. Skatteeffekten redovisas
i resultatrakningen.

Uppstillningsform fér resultat- och balansrdkning
Moderbolaget féljer ARLs uppstéllningsform fér resultat-

och balansrakningen, vilket bland annat innebar en annan
uppstallningsform for eget kapital och att andra avsattningar
redovisas som egen huvudrubrik i balansrakningen.

Not 2. Finansiell riskhantering

Omsattning utgérs i huvudsak av koncerninternt administra-
tionsarvode.

Not 5. Kostnad for utférda tjanster

| koncernen tilldmpas gemensam riskhantering for alla enhe-
ter. Den beskrivning som finns i koncernens not 20 ar darfor i
allt vasentligt tillamplig aven fér moderbolaget.

Not 3. Viktiga uppskattningar och
bedomningar for redovisningsandamal

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

De beskrivningar som finns i koncernen dver viktiga upp-
skattningar och bedémningar for redovisningsandamal ar
tillampliga daven for moderbolaget.

| 2016|2015
Personalkostnader 47,4\ 34,1
Ovriga externa kostnader 21,8| 20,5
Avskrivningar materiella anlaggningstillgangar 0,8/ 0,5
Totalt | 70,0/ 55,1

NOT 6. Anstdllda och personalkostnader

‘ varav ‘ varav
Medeltalet anstallda 2016 man 2015 man
Anstallda i Sverige | 32 65% | 21 69%
2016 2015 2016 2015
Konsfordelning i Ledande be-
foretagsledningen Styrelse fattningshavare
Man 67% 67% 75% 75%
Kvinnor 33% 33% 25% 25%
2016 | 2015
Loner, arvoden, formaner och évriga
ersattningar
Styrelseordférande 0,2 0,2
Ovriga styrelseledamaéter 0,4 0,4
Verkstdllande direktéren
Grundlén 2,8 2,7
Ovriga ersattningar 1,5| 1,4
Ovriga ledande befattningshavare
(9 resp 7 personer)
Grundlén 7,8 5,6
Ovriga erséttningar 1,9 14
Ovriga anstillda 150| 9,7
Summa 29,6 | 21,4
Pensionskostnader
Verkstallande direktéren 1,6 1,3
Ovriga ledande befattningshavare
(9 resp 7 personer) 3,3 2,1
Ovriga anstillda 23| 1.2
Summa 7,2 4,6
Lagstadgade sociala kostnader
inkl. l6neskatt
Styrelseordférande 0,1 0,1
Ovriga styrelseledamaéter 0,1 0,1
Verkstallande direktéren 1,7 1,6
Ovriga ledande befattningshavare
(9 resp 7 personer) 3,7 2,7
Ovriga anstéllda 52| 3,3
Summa 10,8 7.8
Totalt 47,6 | 33,8

For information om styrelsearvoden och ledande befattnings-
havares anstallnings- och uppsagningsvillkor, ersattningar till
narstdende, bonus, pensioner, avgangsvederlag mm hénvisas
till koncernens not 8.



Not 7. Arvode och kostnadsersattning
till revisorer

| 2016 | 2015
Revisionsuppdrag 1,9 1,2
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag 0,5 0,5
Skatteradgivning 0,1 0,2
Ovriga tjanster - 0,1
Totalt | 25| 2,0

Med revisionsuppdrag avses arvode for den lagstadgade
revisionen, dvs sadant arbete som varit nédvandigt for att
avge revisionsberattelsen, samt s k revisionsradgivning som
lamnas i samband med revisionsuppdraget.

Med revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag avses
arvode for olika typer av kvalitetssakringstjanster.

Med 6vriga tjanster avses sadant som inte ingar i revisions-
uppdrag, revisionsverksamhet eller skatteradgivning.

Kostnader for revision och andra uppdrag hos PwC avse-
ende samtliga dotterforetag har belastat moderbolaget.

NOT 8. Leasingavgifter avseende
operationell leasing

| 2016 2015
Minimileaseavgifter? | 14| 06

1) Det finns inga variabla avgifter.

Avtalade framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppsdgningsbara kontrakt férfaller till betalning:

Inom ett ar 1,4 0,7
Mellan ett och fem ar 1,1 0,4
Totalt 25| 11

Moderbolagets operationella leasingavtal bestar i huvudsak
av operationella billeasingavtal.

NOT 9. Finansiellaintakter
och kostnader

Ranteintakter och liknande

resultatposter 2016| 2015
Ranteintakter, koncernféretag 86,7 | 39,6
Ranteintakter, évriga 1,5 3,1
Rantederivat, vardeférandringar -| 30,5
Valutakursvinst 12,9 -
Summa 101,1| 73,2
Resultat fran andelar i koncernféretag 2016| 2015
Mottagna koncernbidrag 226,5 | 131,2
Nedskrivning av aktier i dotterforetag -80,3 | -28,5
Summa 146,2| 102,7

Réantekostnader och liknande

resultatposter 2016| 2015
Rantekostnader, koncernféretag -111,2 | -49,9
Rantekostnader, dvriga -63,1 | -44,4
Rantederivat, vardeférandringar -61,8 -
Ovriga finansiella kostnader -5,5 -5,1
Summa -241,6| -99,4

Finansnetto 57| 76,5
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Not 10. Skatt

Redovisad i resultatrdakningen 2016 | 2015
Aktuell skatt

Arets skatt -22,8 -8,0
Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt avseende temporara

skillnader 8,5 -9,7
Totalt redovisad skatt -14,3 | -17,7
Avstamning av effektiv skatt 2016 | 2015
Resultat fore skatt -16,6 51,6
Skatt enligt gallande skattesats; 22% 3,7 -11,4
Ej avdragsgilla kostnader -17,8 -6,3
Skatt hanforlig till tidigare ar -0,2 -
Redovisad effektiv skatt -14,3 | -17,7

Den redovisade effektiva skatten i procent uppgar till -86,1
(34,3).

Redov. Redov. Redov.
dver eget dver

Uppskjuten 1B RR UB | kapital RR UB
skattefordran 2015 2015 2015 2016 2016 2016
Pensionsav-

sattningar 0,7 -0,2 0,5 - -0,2 03
Derivatinstru-

ment 32,2 -6,7 25,5 - 13,6 39,1
Underskotts-

avdrag 62 -28 34 - -3,4 -
Summa upp-

skjuten

skattefordran 39,1 -9,7 29,4 - 10,0 39,4
Uppskjuten

skatteskuld

Emissions-

kostnader - - - 1,5 -1,5 -
Summa upp-

skjuten

skatteskuld - - - 1,5 -1,5 -

NOT 11. Materiella anlaggnings-
tillgangar

Inventarier 2016 | 2015
Ingdende anskaffningsvérden 2,6 2,3
Forvarv 1,6 0,3
Forsaljningar och utrangeringar -0,1 -
Utgdende anskaffningsvarden 4,1 2,6
Ingdende avskrivningar -1,0 -0,5
Forsaljningar och utrangeringar - -
Arets avskrivningar -0,8 -0,5
Utgaende avskrivningar -1,8 -1,0
Redovisat varde 2,3 1,6
Avskrivningar férdelar sig pa nedan-
staende rader i resultatrakningen

2016 2015
Kostnad fér utforda tjanster 0,8 0,5

10

11
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NOT 12. Andelar koncernféretag

Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid arets bérjan

Forvarv

Avyttringar

Lamnade koncernbidrag?
Lamnade kapitaltillskott
Vid arets slut

Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bérjan

Arets nedskrivningar?

Vid arets slut

Redovisat virde vid arets slut

2016-12-31

1338,0
2058,1
-47,9
80,3

3 428,5

-95,6
-80,3
-175,9
3 252,6

2015-12-31

1294,5

28,5
15,0
1338,0

-67,1
-28,5
-95,6
1242,4

1) Koncernbidrag som lamnas till dotterféretag redovisas som en 6kning av
aktier i dotterféretag, darefter prévas vardet for att se om det finns nagot
nedskrivningsbehov. Koncernbidrag som erhalls fran dotterféretag ar att
jamstalla med utdelning och redovisas som finansiellintakt i resultatrak-

ningen.

2) Arets nedskrivningar ingdr i resultatrdkningens rad “Resultat fran andelar i

koncernféretag”, se not9.

Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterforetag

Dotterforetag

Catena Logistik AB
Catena Byggnads AB
Catena Fastigheter AB
Catenai Stenungsund AB
Catenai Vinsta AB
Catena i Taby AB

Catena Obl. Holding AB
Tribona AB?

Org. Nr.

556922-7365
556048-4726
556754-0843
556754-0835
556754-0868
556754-7509
556984-8467
556870-4646

Site

Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg

Antal Andel
andelar i %Y
1000 100,0

50 000 100,0
1000 100,0
1000 100,0
1000 100,0
1000 100,0
1000 100,0

48 657 051 100,0

Totalt

1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven 6verensstimmer med andelen av résterna.
2) Catena har, efter pakallad tvdngsinlésen, fatt férhandstilltrade till utestadende aktier i Tribona.
Det pagar dock ett forfarande avseende till vilket pris de sista sista aktierna ska lésas in.

Specifikation av indirekt dgda dotterféretag

Firma

Catena Adaptern 1 AB
Catena Backa 23:5 KB
Catena Backa 23:9 AB
Catena Backa 97:10 AB
Catena Backa Invest AB
Catena Basfiolen AB
Catena Batteriet AB

Catena B-Krakebo 1:56 AB
Catena Bolanderna 22:9 AB
Catena Borlange AB
Catena Boras AB

Catena Boras Tre AB
Catena Boras Tva AB
Catena Bronsringen AB
Catena Brondby AS

Catena Bulten 1 AB

Catena Bunkagarden M 1 AB
Catena Bunkagarden M 2 AB
Catena Burlév AB

Catena Drivremmen 1 AB
Catena Dacket 1 AB

Catena Ekeby 2:2 AB
Catena Fosie 4 AB

Catena Frasaren 12 AB
Catena Frotradet 1 AB
Catena Fordelaren 1 AB
Catena Formannen AB

Org. nr.

556606-3631
916624-0797
556822-2433
556595-0002
556758-6838
556697-7129
559083-7182
559016-9198
559083-7125
556605-0620
556519-4155
556691-3223
556537-6141
556702-8153
DK 30926080
556968-2478
556445-0087
556912-0339
556605-0992
559083-7117
559083-7166
559081-1880
556775-7819
556987-6773
556605-2139
556605-2097
556667-7299

Site

Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Kdépenhamn
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg

Firma

Catena Godsvagnen AB
Catena Gavle AB

Catena Haninge AB
Catena Holding 11 AB
Catena Holding 5 AB
Catena Holding 6 AB
Catena Holding 8 AB
Catena Holding 9 AB
Catena Holding | AB
Catena Holding Il AB
Catena Holding IV AB
Catena Holding NO AS
Catena Hasthagen AB
Catena Invest AB
Catena Jakobsberg AB
Catena Jordbromalm 4:41 AB
Catena Jarfalla AB
Catena Jonkoping AB
Catena Jonkoping Tva AB
Catena Karlstad AB
Catena Klippan AB
Catena Klippan Mega AB
Catena Konen AB
Catena Kopparverket AB
Catena Korsberga 1 AB
Catena Kristianstad AB
Catena Kungsbacka AB

2016-12-31
Redovisat
varde
1154,8

0,1

24,6

15,1
2058,1
3 252,6

Org. nr.

556740-8801
556697-7194
556660-1596
556914-7522
556877-4243
556877-4250
556905-3951
556912-0313
556707-7580
556706-9660
556750-7891
991 742 328
556252-1616
556649-9108
556607-0925
556731-8554
556605-0737
556536-7587
556691-3215
556605-0695
556536-7579
556594-2603
556802-4771
556700-1275
556834-6539
556697-7202
556969-5439

2015-12-31
Redovisat
varde
1154,8
47,7

0,1

0,1

24,6

0,1

15,1

1242,4

Sate

Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Oslo

Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg



Firma

Catena Képingegarden HB
Catena Lagret 1 AB
Catena Lagret 2 AB
Catena Linkdping AB
Catena Logistikposition
Helsingborg AB

Catena Malmo AB
Catena Malmé Tva AB
Catena Misteln AB
Catena Mosas AB
Catena Muskotgatan AB
Catena Malas 4:4 AB
Catena Molnlycke AB
Catena Morby AB
Catena Obl. AB

Catena Projekt AB
Catena Regulatorn AB
Catena Service AB
Catena Skogskojan 1 AB
Catena Slottshagen 2:1 AB
Catena Slatthég 1 AB
Catena Slatthég 4 AB
Catena Slatthég 6 AB
Catena Smeden 1 AB
Catena Sockret 1 AB
Catena Sockret 2 AB
Catena Sockret 4 AB
Catena Sockret 6 AB
Catena Stockholm AB
Catena Sundsvall AB
Catena Sunnana 5:16 AB

Org. nr.

916626-8806
556660-1539
559007-5544
556605-0471

556688-6635
556537-6166
556824-2944
559011-1307
556710-4459
556633-8157
559083-7133
556990-3379
556713-8572
556984-8426
556824-7570
556584-0005
556750-7917
556972-7547
556703-2809
556929-6873
556872-7639
556929-6881
556950-7584
559054-1099
559054-1107
559025-6698
559054-0968
556519-4148
556605-0596
559071-0090

Sate

Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg

Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg

NOT 13. Andelariintresseforetag

Intresseforetag

Ackumulerade anskaffningsvirden

Vid arets bérjan
Forvarv
Ombklassificering
Aktieagartillskott

Arets andel av resultat efter skatt
Redovisat virde vid arets slut

2016-12-31

610,2

-610,2

2015-12-31

610,2

610,2

Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven 6verensstammer

med andelen av résterna.

2015

Firma
Catena Sodertdlje AB
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Org. nr.

556524-7433

Catena Soderasen Fastighets AB 556634-8776

Catena Tahe AB

Catena Tankbilen 9 AB
Catena Terminal AB
Catena Terminalen 1 AB
Catena Transportstaden
Orebro AB

Catena Tagarp 16:22 AB
Catena Umea AB
Catena Vanda AB
Catena Varalov AB
Catena Vasslan AB
Catena Vindtunneln 2 AB
Catena Vissol AB
Catena Vissol Tva AB
Catena Vangagardet AB
Catena Vardshuset AB
Catena Varnamo AB
Catena Vaxjo Ett AB
Catena Arsta AB
Catena Adelmetallen AB
Catena Attehdgen AB
Catena Orebro AB
Catena Ostanvinden AB

Hallsbergs Kombiterminal AB

Hallsbergs Terminal AB

Logistikposition Karlshamn AB
Logistikposition Katrineholm AB

Queenswall AB

556102-5304
556956-0690
559081-1948
556312-0236

556591-2309
559018-0880
556605-0562
556672-1402
556663-0025
556697-7137
556685-3064
556140-0135
556717-7653
559086-8021
556697-7145
556950-7592
556222-2595
556605-0760
556740-9874
556659-9360
556636-3270
556697-7111
556643-8023
556317-5966
556752-6040
556692-4147
559001-6696

Sate

Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg

Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Karlshamn

Katrineholm
Angelholm

Catena har 23 oktober 2015 férvarvat 29,55 procent av
aktierna i Tribona AB (publ). Tribona ar ett renodlat fastig-
hetsbolag inom logistik och logistikfastigheter. | samband
med forvarvet ldmnades ett offentligt uppképserbjudande
som i februari 2016 gett ett resultat att Catena AB dger 94,5
procent av Tribona AB. Under 2016 &r tvangsinlésenforfaran-
de inlett och Tribona-aktien &r avnoterad fran bérsen.

I nedanstaende tabell fér 2015 visas, férutom dgarandel
och moderbolagets redovisade varde, intresseféretagens
resultat och balansrakning i sammandrag, Mkr (100%).

Joint Ventures/
Intresseféretag Org. Nr.

Tribona AB (publ) 556870-4646

Totalt

Sate
Lund

Agarandel
29,55%

Tillgdngar  Skulder
5453,0 3534,0
5 453,0 3 534,0

For merinformation se koncernens not 13, Andelariintresseforetag.

Not 14. Kundfordringar

Moderbolagets kundfordringar uppgar till 0,3 Mkr (0,2). Av
dessa ar 0,2 Mkr (0,0) forfallna. | moderbolaget har inga
kundforluster uppkommit under aret.

Intdkter
402,0
402,0

Resultat
140,0
140,0

Redovisat
varde

610,2
610,2

12
13

14
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Not 15. Finansiella instrument
och finansiell riskhantering

NOT 16. Forutbetalda kostnader och
upplupnaintakter

Finanspolicy

Moderbolagets finansiella risktagande regleras av risk-
mandat faststallda av Catenas styrelse. Mal och policy finns
beskrivna i koncernens not 19.

Finansiering och finansieringsrisker

Lanevillkor, effektiv ranta och férfallostruktur

Nominellt belopp i Genomsnittlig
originalvaluta effektivranta

2016-12-312015-12-31|12016-12-31|2015-12-31

Skulder till
kreditinstitut
Skulder till
koncernféretag

Skulder till in-
tresseforetag 46,4 14,9

316,8 384,0 2,6% 2,6%

4740,3 1667,5 3,0% 3,0%

0,0% 0,0%

| moderbolaget ar det koncernens ranterisk som sdkras.
Samtliga redovisade varden i moderbolaget motsvarar verk-
liga varden. Nedanstaende tabell visar redovisade varden pa
bokslutsdagen.

Nominellt varde Redovisat varde
12016-12-31/2015-12-31 [2016-12-31[2015-12-31

Réanteswap-
avtal

2 000,0 zooo,o‘ -177,5‘ -115,7

En héjning av rantenivan for rantebarande skulder med en
procentenhet vid antagande om oférandrad [anevolym och
rantebindningstid med beaktande av derivatavtal ger en
resultateffekt om -30,6 Mkr (-0,5).

NOT 17. Eget kapital

|2016-12-31| 2015-12-31
Forutbetald avgift for kredit-
facilitet 2,1 2,6
Forutbetald lokalhyra 0,5 0,1
Ovriga férutbetalda kostnader 1,3 0,6
Totalt 3,9 3,3

Antalet utgivna aktier per 31 december 2016

Antal registrerade  Aktiens kvot-
aktier  varde, kronor

35735 506 4,40 kr

Aktieslag
Stamaktie

Totalt antal
roster

35 735 506

Totalt kvot- Antal réster
vdrde, kronor per aktie

157 236 226,40 kr 1

Samtliga aktier medfor lika ratt till andel i bolagets tillgangar och vinst.

Aktiekapitalets utveckling

Totalt antal

Okning aktie- Totalt aktie- Okning antal Totalt antal  utestdende
Ar Transaktion kapital, kronor kapital, kronor registrerade aktier registrerade aktier aktier
1999 Nyemission 49 075 400 50 000 000 490 754 11 555 662 11555 662
2006 Fondemission 883 800 50 883 800 8 838 11 564 500 11 564 500
2013 Riktad nyemission 59 976 189 110 859 989 13 630952 25 195 452 25 195 452
2014 Riktad nyemission 1964 464 112 824 452 446 469 25641921 25641921
2016 Riktad nyemission 31886672 144 711 124 7246971 32 888 892 32888 892
2016 Riktad nyemission 1525102 146 236 226 346614 33235506 33 235 506
2016 Riktad nyemission 11 000 000 157 236 226 2 500 000 35 735 506 35735 506

De utdelningar som faststalldes pa arsstamman och betala-
des ut under 2016 uppgick till 3,00 kr per aktie och totalt 99,7
Mkr. For 2016 foreslar styrelsen en ordinarie utdelning om
3,50 kronor per aktie. Berdknat pa antalet utestdende aktier
som berattigar till utdelning fér verksamheten 2016, innebar
den foreslagna utdelningen ett totalt utdelningsbelopp om

125,1 Mkr. Utdelningsbeloppet motsvarar 101 procent av
aktieutdelningen av Catenas finansiella mal, 123,2 Mkr.

Moderbolagets mal med kapitalférvaltning samt finansiella
mal dverensstammer med koncernens och framgar av not 19
for koncernen.



NOT 18. Ovriga avsattningar
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NOT 20. Stallda sakerheter och

2016 | 2015 ansvarsforbindelser
Sarskild loneskatt 0,4 0,5 stillda sikerheter 2016 2015
Betalningar Garantiforpliktelser - 20,9
Belopp varmed avsattningen férvantas
betalas efter mer an tolv manader 0,2 0,4
Ansvarsférbindelser 2016 2015
2016 2015 Borgensforbindelse till forman for
Ingaende varde 0,5 0.7 koncernféretag . 4441,9| 26312
Reglerade &taganden -0,1 0,2 Borgensforbindelser till forman for
Utg&ende balans 0.4 0,5 intresseféretag 97,7 99,5
Totalt 4 539,6| 2730,7
NOT 19. Upplupna kostnader och .
forutbetalda intakter NOT 21. Kassaflodesanalys
12016-12-31| 2015-12-31 2016-01-01 | 2015-01-01
Upplupna lonerelaterade kostnader 15,3 11,0 Tillaggsupplysningar -2016-12-31 |-2015-12-31
Upplupna rantekostnader 11,2 10,6  Betalda rantor och erhéllen
Ovriga upplupna kostnader 4,1 5,0 utdelning
Totalt 30,6 26,6  Erhallen ranta 88,2 42,7
Erlagd ranta -173,7 -104,6
Justeringar fér poster som inte
ingdr i kassaflédet
Av- och nedskrivningar av till-
gangar 0,7 0,4
Forandring i vardet av derivat 61,8 -30,5
Andra ej likviditetspaverkande
resultatposter -0,2 -
Totalt 62,3 -30,1

18
19
20

21
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NOT 22. Klassificering av finansiella instrument

2016 Varderingskategorier

Varderade till  Véarderade till upplupet Lane och kund- Redovisat
Finansiella tillgangar verkligt varde via RR anskaffningsvarde fordringar varde
Ovriga langfristiga fordringar - 1,6 1,6
Kundfordringar - - 0,3 0,3
Rantederivat - - -
Ovriga kortfristiga fordringar - - 4082,1 4082,1
Likvida medel - - 113,7 113,7
Summa - - 4197,7 4197,7
Icke finansiella tillgdngar 3296,8
Totalt 7 494,5
Finansiella skulder
Langfristiga skulder till kreditinstitut - - - -
Rantederivat -177,5 - - -177,5
Kortfristiga skulder till kreditinstitut - -316,8 -316,8
Leverantdrsskulder - -6,8 - -6,8
Ovriga kortfristiga skulder - -4793,4 - -4793,3
Skatteskuld - -0,1 - -0,1
Upplupna kostnader - -30,6 - -30,6
Summa -177,5 -5 147,7 - -5 325,1
Icke finansiella skulder -0,5
Totalt -5 325,6

For alla balansposter 6verensstammer redovisat varde i allt vasentligt med verkligt varde da posternas loptider ar korta eller rorligt forantad.

2015 Varderingskategorier

Varderade till  Varderade till upplupet Lane och kund- Redovisat
Finansiella tillgangar verkligt varde via RR anskaffningsvarde fordringar varde
Ovriga langfristiga fordringar - - -
Kundfordringar - - 0,2 0,2
Rantederivat - - -
Ovriga kortfristiga fordringar - - 1249,2 1249,2
Likvida medel - - 201,2 201,2
Summa - - 1450,6 1450,6
Icke finansiella tillgangar 1887,4
Totalt 3 338,0
Finansiella skulder
Langfristiga skulder till kreditinstitut -316,8 - -316,8
Rantederivat -115,7 - - -115,7
Kortfristiga skulder till kreditinstitut -67,2 -67,2
Leverantdrsskulder - -4,8 - -4,8
Ovriga kortfristiga skulder - -1687,3 - -1687,3
Upplupna kostnader - -26,6 - -26,6
Summa -115,7 -2102,7 - -2218,4
Icke finansiella skulder -0,5
Totalt -2218,9

For alla balansposter dverensstammer redovisat varde i allt vasentligt med verkligt véirde da posternas loptider ar korta eller rorligt férantad.



Not 23. Viktiga handelser
efter rakenskapsarets utgang

Inga vasentliga handelser har intraffat efter balansdagen som
paverkar bedémningen av Catenas finansiella stallning.

Not 24. Narstaende

Narstaenderelationer

Moderbolaget har, utdver de narstaenderelationer som anges
for koncernen not 24, ett bestdmmande inflytande dver sina
dotterféretag, se not 12 Andelarikoncernforetag.

2016 2015
Transaktioner med dotterforetag
Inkdp 3,9 0,8
Forsdljning 46,8 28,9
Ranteintakter 86,7 39,6
Rantekostnader 111,2 49,9
Mottagna koncernbidrag 226,6 131,2
Lamnade koncernbidrag 102,9 36,5
Kortfristiga fordringar 3983,1| 1210,3
Rantebarande skulder 4740,3| 1667,5
Borgensforbindelser 4441,9| 26312
Transaktioner med koncernforetags
intresseforetag
Forsaljning 8,5 3,2
Ranteintakter 1,5 1,5
Kortfristiga fordringar 92,7 67,0
Langfristiga fordringar 0,7 -
Rantebarande skulder 46,4 14,9
Borgensforbindelser 97,7 99,5
Transaktioner med andra nérstiaende
Inkodp 0,2 0,2

Ovriginformation

Skulder och fordringar till narstdende avser avrakningssaldon
som rantebelastas. Transaktioner med narstdende &r pris-
satta pa marknadsmassiga villkor.

FINANSIELL INFORMATION
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Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstillande direktéren forsékrar att ars-
redovisningen har upprittats i enlighet med god redo-
visningssed 1 Sverige och koncernredovisningen har
uppréttats i enlighet med de internationella redovisnings-
standarder som avses i Europaparlamentets och Rédets
forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om
tillimpning av internationella redovisningsstandarder.
Arsredovisningen respektive koncernredovisningen ger
en réttvisande bild av moderbolagets och koncernens
stillning och resultat. Forvaltningsberittelsen ger en

rattvisande dversikt dver utvecklingen av verksamhet,
stdllning och resultat samt beskriver vésentliga risker och
osikerhetsfaktorer som koncernen stér infor.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har god-
kénts for utfardande av styrelsen den 21 mars 2017. Kon-
cernens rapport over totalresultat, rapport 6ver finansiell
stdllning och moderbolagets resultat- och balansrakning
blir foremal for faststillelse pa drsstimman den 27 april
2017.

Solnaden 21 mars 2017

Henry Klotz

Styrelseordférande

Bo Forsén

Styrelseledamot

Katarina Wallin

Styrelseledamot

Erik Paulsson

Styrelseledamot

Catharina Elmsater-Svard

Styrelseledamot

Gustaf Hermelin

Styrelseledamot
Verkstdllande direktér

Var revisionsberattelse har avlamnats den 21 mars 2017

PricewaterhouseCoopers AB

Lars Wennberg

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till arsstamman i Catena AB, org.nr 556294-1715

Rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Catena AB (publ) for ar 2016. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingr i den tryckta
versionen av detta dokument pa sidorna 18-108.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprit-
tats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden réttvisande bild av moderbolagets
finansiella stillning per den 31 december 2016 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upp-
rittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vdsentliga avseenden réttvisande bild av koncernens
finansiella stillning per den 31 december 2016 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt In-
ternational Financial Reporting Standards (IFRS), sésom
de antagits av EU, och arsredovisningslagen.

Forvaltningsberittelsen &r forenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller
resultatrakningen och balansrikningen for moderbolaget
och koncernen.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnit-
tet Revisorns ansvar. Vi dr 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 inhdmtat ar tillrack-
liga och d&ndamaélsenliga som grund for véra uttalanden.

Vdr revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststilla vdsent-
lighetniva och bedéma risken for vasentliga felaktig-
heter i de finansiella rapporterna. Vi beaktade sérskilt

de omraden dér den verkstéllande direktdren och styrel-
sen gjort subjektiva beddmningar, till exempel viktiga
redovisningsmaéssiga uppskattningar som har gjorts med
utgdngspunkt fran antaganden och prognoser om framtida

hindelser, vilka till sin natur dr osdkra. Liksom vid alla
revisioner har vi ocksé beaktat risken for att styrelsen och
verkstédllande direktoren asidosétter den interna kontrol-
len, och bland annat 6vervagt om det finns beldgg for
systematiska avvikelser som givit upphov till risk for
vésentliga felaktigheter till f6ljd av oegentligheter.

Vi anpassade var revision for utfora en &ndamalsenlig
granskning i syfte att kunna uttala oss om de finansiella
rapporterna som helhet, med hinsyn tagen till koncernens
struktur, redovisningsprocesser och kontroller samt den
bransch i vilken koncernen verkar. Catena ar av olika
skl strukturerat och legalt organiserat i ett antal juridiska
enheter. I praktiken dr Catena dock att anse som ett bolag
som dger fastigheter pa olika orter i Sverige. All redovis-
ning och konsolidering gors centralt pa huvudkontoret.
Utifran detta har vi i revisionen sett koncernen som ett
bolag och vi har haft samtliga fastigheter och bolag inklu-
derade i den population ur vilken vi gor vara stickprov-
svisa urval.

Koncernteamet har diarutover, bland annat, utfort
granskningen av moderbolaget, konsolideringen, &rsredo-
visningen samt visentliga antaganden och beddmningar.
Baserat pa genomforda granskningsinsatser ovan, bedo-
mer vi att vi har erhéllit tillrdckliga revisionsbevis for att
kunna uttala oss om de finansiella rapporterna som helhet.

Visentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av vér
beddmning av vdsentlighet. En revision utformas for att
uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida de finan-
siella rapporterna innehéller nagra vésentliga felaktig-
heter. Felaktigheter kan uppsta till f6ljd av oegentligheter
eller fel. De betraktas som vidsentliga om enskilt eller till-
sammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvindarna fattar med grund i de finansiella
rapporterna.

Baserat pa professionellt omddme faststéllde vi kvan-
titativa visentlighetstal for den finansiella rapporteringen
som helhet. Med hjilp av dessa och kvalitativa over-
vaganden faststillde vi revisionens inriktning samt véra
granskningsatgérders karaktir, tidpunkt och omfattning.
De kvantitativa vasentlighetstalen anviands ocksa for att
bedoma effekten av eventuella felaktigheter, enskilt och
sammantaget, pa de finansiella rapporterna som helhet.



REVISIONSBERATTELSE

ARSREDOVISNING 2016 | CATENA AB

Sdrskilt betydelsefulla omréden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omra-
den som enligt vér professionella beddmning var de mest
betydelsefulla for revisionen av &rsredovisningen och
koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa

SARSKILT BETYDELSEFULLT OMRADE

Virdering av fastigheter

Se sidan 50-51 i forvaltningsberéttelsen samt not 2 (Redo-
visnings- och vérderingsprinciper) och not 12 (Forvalt-
ningsfastigheter).

Koncernen redovisar 10,8 miljarder kronor relaterat
till forvaltningsfastigheter. Koncernen har under 2016
redovisat 148 Mkr i positiva vardefordndringar pa fastig-
heter. Koncernens fastighetsbestdnd bestar huvudsakligen
av logistikfastigheter med en koncentration till Stock-
holm, Géteborg och Oresundsregionen.

Koncernen gor kvartalsvisa vérderingar av samtliga
fastigheter med hjilp av en konsekvent anvénd modell.
Koncernen later dessutom Newsec och Cushman &
Wakefield gora varderingar enligt ett rullande schema.
Under 2016 har sammanlagt 96 procent virderats vid
nagot tillfalle av externa vérderare. Varje kvartal jamfors
den interna vérderingen och de externa virderingarna
och eventuella skillnader mot de interna forklaras eller
korrigeras for.

De senaste aren har, som f6ljd av den lagrantemiljo
vi befinner oss i, avkastningskraven konstant sjunkit
vilket haft stora positiva effekter pa fastighetsvirdena.

En vérdering ar forknippat med vésentliga bedomning-
ar och uppskattningar. De mest vdsentliga dr antagande
avkastningskrav och framtida hyresintikter. Koncernen
har ocksa ett princip uteslutande fokus pa logistikfastig-
heter varfor 4ven antagande om genomsnittlig vakansgrad
ar ett vésentligt antagande.

Férvérv och férsdljning av fastigheter
Se not 2 (Redovisningsprinciper) samt not 12 (Forvalt-
ningsfastigheter)

Kop och forsdljningar av fastigheter ar en naturlig del
av Catenas verksamhet och det &r inte ovanligt att sadana
transaktioner inkluderar komplexa avtalsvillkor som kan
krdva en beddmning och analys avseende forvarvstid-
punkt, forvarvspris eller om transaktionen ska redovisas
som rorelse eller tillgangsforvary.

omraden behandlades inom ramen f6r revisionen av, och
i vart stillningstagande till, arsredovisningen och kon-
cernredovisningen som helhet, men Vi gor inga separata
uttalanden om dessa omraden.

HUR VAR REVISION BEAKTADE DET SARSKILT BETYDANDE OMRADET

Vi har med hjélp av vara specialister i fastighetsvardering
bedomt koncernens process och metod for intern vérdering.

Vi har tagit del av de externa vdrderingarna och jaim-
fort dessa med vérderingar utférda av Catena och kontrol-
lerat att inga vésentliga skillnader ar oforklarade eller
ojusterade.

Vi har utmanat foretagsledningen i de forklaringar de
har till skillnader som de inte korrigerat for.

Vi har jamfort védsentliga antaganden som avkast-
ningskrav och framtida tillvaxt i hyresintékter mot externa
transaktioner och branschdata.

Vi har bedomt oberoendet, kompetensen och integri-
teten hos den externa vérderaren. Vi har éven tagit del av
uppdragsavtalet med virderaren for bedomning om detta
kan innehalla villkor exempelvis arvodesvillkor som kan
medfora att oberoendet och integriteten kan ifragasittas.

Vi har stickprovsvis kontrollerat anvdnda data avse-
ende investeringar, hyresintékter och driftskostnader mot
budgets som faststillts eller presenterats for styrelsen.

Vi har inte noterat ndgra vdsentliga avvikelser i samband
med utford granskning.

Vi har tagit del av ledningens analys av gjorda transak-
tioner och bedomt riktigheten i redovisningen av gjorda
transaktioner.

Vi har tagit del av ingangna avtal och lést igenom
dessa for identifiering av eventuella villkor som skulle
kunna féranleda annan redovisning.

Vi har kontrollerat upplysningar i drsredovisningen
kring gjorda transaktioner under aret for beddmning av
fullstandighet och riktighet i vdsentliga upplysningar.
Vi har tagit del av forvirvsanalyser och kontrollerat
korrekt redovisning av férviarven och forsiljningarna.

Vi har inte noterat ndgra vdsentliga avvikelser i samband
med utford granskning.



SARSKILT BETYDELSEFULLT OMRADE

Férvérv av Tribona
Se not 2 (Redovisningsprinciper) samt sidan 70 (Rapport
over finansiell stéllning).

I oktober 2015 forvirvades 29,55 procent av aktierna i
Tribona, ett annat renodlat fastighetsbolag med inriktning
mot logistikfastigheter. Forvarvet av Tribona innebar en
vasentlig utokning av Catenas verksambhet.

I samband med forvérvet limnades ett offentligt
uppkopserbjudande vilket per februari 2016 resulterade i
att Catena dgde 94,55 procent varpa tvangsinldsenforfa-
rande paborjades. Tribona redovisas som ett koncernbolag
med borjan i januari nér det stod klart att Catenas innehav
oversteg 90 procent. Klassificeringen av transaktionen
som tillgéng eller rorelseforviarv har varit ett omrade som
diskuterats, fordelningen av kopeskillingen ett annat,
omraden som béada kravt foretagsledningens bedomning.

Finansiering och efterlevnad av lGnevillkor
Se sidan 60-61 (Rantebédrande skulder) samt not 20
(Finansiella instrument och finansiell riskhantering).

Koncernens tillgang till finansiering har varit ett
omrade som vi foljt noga under éret i revisionen. Forvér-
vet av Tribona, Catenas storre pagdende nyanldggningar
och de fortsatta framtida expansionsplanerna har pafres-
tat koncernens tillgang till finansiering. Utdver detta s&
forfaller 3,6 miljarder av koncernens skulder under 2017.
Catena har under aret haft en 16pande uppfoljning pa den
plan man uppréttat for att forsikra sig om att de har en
fortsatt finansiering av verksamheten.

Catenas finansiering &r dven férenad med vissa lane-
villkor bland annat rinteteckningsgrad, beldningsgrad
samt soliditet. Skulle inte Catena leva upp till lanevillko-
ren finns en risk att banken sdger upp krediten alternativt
kréaver straffavgifter. En uppségning av krediterna skulle
péaverka Catenas forutséttningar for fortsatt drift. Catena
har 16pande uppfoljning av efterlevnaden av lanevillkoren
vilka avrapporteras regelbundet till styrelsen.
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HUR VAR REVISION BEAKTADE DET SARSKILT BETYDANDE OMRADET

Vi har tagit del av foretagsledningens analys av trans-
aktionen och bedomt deras skl att slutligt bedoma att
transaktionen utgjorde ett rorelseforvarv.

Vi har tagit del av relevanta dokument sdsom kdpe-
avtal och verifierat det lamnade betalningen.

Vi har tagit del av foretagsledningens fordelning av
kopeskillingen och sérskilt utmanat dem i vad skillnaden
mellan lamnad kopeskilling och borskurs vid transaktio-
nen utgdr, en annan syn pa vérdet pé fastigheterna eller
goodwill.

Vi har diskuterat foretagsledningens princip for hante-
ring av goodwill vid efterfoljande fastighetsforsiljningar
och eventuella negativa vardeforéandringar i det kopta
besténdet.

Vi har slutligen kontrollerat fullstindigheten och rik-
tigheten i de ldmnade upplysningarna i arsredovisningen.

Vi har inte noterat ndgra vdsentliga avvikelser i samband
med utford granskning.

Vi har tagit del av foretagsledningens planer for att saker-
stilla en fortsatt finansiering samt de likviditetsprognoser
som foretagsledningen uppréttat. Likviditetsprognosen har
diskuterats och utmanats vi har ocksa kontrollerat utfallet
mot prognos l6pande for att bedoma tillforlitligheten 1 den
gjorda prognosen.

Vi har l16pande foljt de diskussioner som foretagsled-
ningen haft om forsiljning av fastigheter som sa skulle
vara nddvéndigt. Catena har ocksé under oktober genom-
fort en nyemission for att sékerstilla tillgang till likviditet.

Vi har ldst igenom laneavtalen for att sékerstdlla att
Catena beskriver dessa pé ett rittvisande sétt i arsredovis-
ningen och att inga vésentliga lanevillkor har uteldmnats.

Vi har inte noterat ndgra vdsentliga avvikelser i samband
med utford granskning.
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Annan information ¢én drsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller d&ven annan information dn
arsredovisningen och koncernredovisningen och éter-
finns pé sidorna 1-17 samt 128-139. Det ir styrelsen och
verkstillande direktéren som har ansvaret for denna andra
information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och kon-
cernredovisningen omfattar inte denna information och
vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna
andra information.

I samband med var revision av drsredovisningen
och koncernredovisningen ar det vart ansvar att ldsa
den information som identifieras ovan och dverviga om
informationen i véasentlig utstrackning dr oforenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgéng beaktar vi &ven den kunskap vi i ovrigt in-
hiamtat under revisionen samt bedémer om informationen
i 6vrigt verkar innehalla vdsentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informa-
tionen innehaller en vésentlig felaktighet, ar vi skyldiga
att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avse-
endet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktdren som har
ansvaret for att drsredovisningen och koncernredovis-
ningen uppréttas och att de ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen och, vad géller koncernredovis-
ningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen
och verkstillande direktoren ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedomer ar nddvandig for att upprétta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehal-
ler nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktdren
for bedomningen av bolagets och koncernens forméga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, nér s ér tillampligt,
om forhallanden som kan paverka férmagan att fortsétta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen och verkstillande direktdren avser att likvidera
bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ &n att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat &ver-
vaka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Véara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huru-
vida arsredovisningen och koncernredovisningen som hel-
het inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pd oegentligheter eller pé fel, och att lamna en
revisionsberittelse som innehdller véra uttalanden. Rimlig
sakerhet dr en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god revi-
sionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisio-
nen av arsredovisningen och koncernredovisningen finns
pa Revisorsndmndens webbplats: www.revisorsinspektio-
nen.se/rn/showdocument/documents/rev_dok/revisors_an-
svar.pdf. Denna beskrivning &r en del av revisionsberét-
telsen.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi dven utfort en revision av forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
samt styrelsens och verkstéllande direktdrens forvaltning
for Catena AB (publ) for ar 2016.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstéllande direktoren ansvars-
frihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moder-
bolaget 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 inhdmtat ar till-
riackliga och dandamalsenliga som grund for véra uttalan-
den.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det é&r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betrdffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning
av om utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning
och risker stiller pa storleken av moderbolagets och kon-
cernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och for-
valtningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedoma bolagets och kon-
cernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets
organisation dr utformad sa att bokforingen, medels-
forvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i ovrigt kontrolleras pé ett betryggande sétt. Den verk-
stillande direktoren ska skdta den lopande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgirder som ar nddvéandiga for att bolagets
bokforing ska fullgdras i Gverensstimmelse med lag och
for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande
sétt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och

ddarmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet

kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verk-

stdllande direktoren i ndgot visentligt avseende:

« foretagit nagon atgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot bolaget, eller

* péd ndgot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till disposi-
tioner av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart ut-
talande om detta, dr att med rimlig grad av sékerhet be-
doma om forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att uppticka atgéarder eller
forsummelser som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bola-
gets vinst eller forlust inte dr forenligt med aktiebolagsla-
gen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisio-
nen av forvaltningen finns pa Revisorsndmndens webb-
plats: www.revisorsinspektionen.se/rn/showdocument/do-
cuments/rev_dok/revisors_ansvar.pdf. Denna beskrivning
ar en del av revisionsberéttelsen.

Malmo den 21 mars 2017
PricewaterhouseCoopers AB
Lars Wennberg

Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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En ansvarsfull och transparent
bolagsstyrning skapar varde

Aret praglades av en signifikant expansion. Utover forvarvet av Tribona kopte vi tolv andra
logistikfastigheter. Detta kunde vi finansiera med hjalp av avyttringar av fastigheter som

vi inte langre bedomde som strategiska och en nyemission, till for saval investerarna som
Catena formanliga villkor, som overtecknades fyra ganger. En konsekvent styrning av bola-

get bidrog till att dessa transaktioner kunde genomfdras pa ett framgangsrikt satt.

Jag har haft formanen att leda styrelsens arbete och folja
Catenas utveckling under ett decennium. De sista &rens
arbete har inneburit en resa, fran ett bolag med en projekt-
fastighet, till det ledande fastighetsbolaget inom logistik-
fastigheter. En period som préglats av ett tydligt fokus pa
vérdeskapande. Sedan 2013 har vi renodlat och utvecklat
bolagets blandade fastighetsportf6lj som da bland annat
inneholl ett bestdnd av logistikfastigheter. Bolagets kun-
nande inom omréadet var redan da stort. Idag dr bolaget
inte bara det ledande utan ocksé det storsta inom omréadet.
En utveckling helt i linje med styrelsens dvergripande
uppgift; att bygga ett finansiellt starkt och 16nsamt bolag
som kan skapa en sund och stabil avkastning till dgarna.
Vigen dit gar framforallt genom vér formaga att leverera
attraktiva logistikanldggningar som skapar varde for savél
befintliga som nya kunder. Det dr mot den bakgrunden
man ska se de afférer, for att vissa vart erbjudande, som
vi gjort pa senare tid. Styrelsen har ocksa ett ansvar for
alla de intressenter som Catena dr beroende av. Sdsom
medarbetare, olika partners och inte minst de offentliga
myndigheter som vi samarbetar med for att linka Skandi-
naviens godsfldden. En ansvarsfull, tydlig och inte minst
transparent bolagsstyrning med val avvigda beslut som
tar hansyn till de olika, sdvél mindre som mer domineran-
de, intressenternas 6nskemal skapar det fortroende som é&r
avgorande for Catenas fortsatta utveckling.

De erfarenheter och egenskaper som styrelsens leda-
moter besitter dr centrala for alla de avvagningar, stodda
av etablerade processer och kontrollsystem, som 16pande
maste goras i allt styrelsearbete. Det géller inte bara for att
tillmotesga alla intressenters forvantningar. Lika viktigt
ar det att beakta det korta perspektivet mot det langa och
ytterst balansera de risker mot de affairsmojligheter som
16pande ges. Dessa avvédganden har i hogsta grad varit
ndrvarande nér vi under aret expanderat verksamheten pa
ett signifikant sétt. En expansion som vilket naturligtvis
frén tid till annan i ndgon mén finansiellt kunde begrénsa
véra affarsmdjligheter. Avyttringar av fastigheter som

vi inte langre bedomer som strategiska innehav och inte

minst den nyemission vi genomforde i slutet av aret har
dock 16pande sékerstillt vara mojligheter att fortsétta
utveckla verksamheten. Var konsekventa styrning av
verksamheten som ocksa innefattar en niarvarande revisor
som lopande informerats av ledningen och deltagit i fyra
styrelsemdten, har bidragit till att dessa transaktioner kun-
nat genomforas framgangsrikt. Det ar ytterligare ett bevis
pa det vdrde en ansvarsfull och transparent bolagsstyrning
kan dstadkomma.

En vl genomténkt bolagsstyrning med tydliga rikt-
linjer skapar goda forutsittningar for det vél fungerande
samarbete som rader mellan styrelsen och bolagsled-
ningen. Det ger ledningen stora mojligheter att fokusera
pa utvecklingen av var affar. Tydliga riktlinjer underlattar
for 6vrigt for alla vara medarbetare som jag ocksa vill
rikta styrelsens tack till. Det &r de som driver den dagliga
verksamheten nér de moter vara kunder och forddlar vara
anldggningar.

Catena stér starkt for att fortsétta utveckla verksamheten.

Solna i mars 2017
Henry Klotz, styrelsens ordférande
hklotz@clsholdings.com
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» Bolagsstyrningsrapport

Alla affarsbeslut i Catena ska vara forsvarbara ur ekonomiskt och etiskt perspektiv.
Genom ett aktivt och ansvarsfullt styrelsearbete balanserar styrelsen de risker och
mojligheter som ar forknippade med all kommersiell verksamhet och skapar samtidigt
pa sa satt varde for agare och andra intressenter. Genom 6ppenhet och tillganglighet
ges aktieagare och andra intressenter insikt i beslutsvagar, ansvar, befogenheter och

kontrollsystem.
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Bolagsstyrning

Catena édr ett publikt svenskt aktiebolag, noterat pa Nas-
daq Stockholm. De regelverk som tillimpas for styrning
och kontroll av koncernen dr i huvudsak bolagsordningen,
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen, Nasdaq Stock-
holms regelverk for emittenter, Svensk kod for bolagsstyr-
ning, interna riktlinjer och policies samt andra tillimpliga
lagar och regler.

Catenas styrelse och ledning stravar efter att Catena
ska leva upp till de krav som borsen, aktiedgare och andra
intressenter stéller pa Catena. Svensk kod for bolagsstyr-
ning ”Koden”, tillgdnglig via www.bolagsstyrning.se,
syftar till att skapa goda forutséttningar for en aktiv och
ansvarskénnande dgarroll. Den bygger pa principen folja
eller forklara.



Avvikelser fran Koden ska motiveras och forklaras. I
denna bolagsstyrningsrapport beskrivs hur Catena under
2016 har tillimpat Koden.

Awvikelser frén Svensk kod fér bolagsstyrning

Bolaget foljer Svensk kod for bolagsstyrning med f6l-
jande undantag: Bolaget har inte ndgon sdrskild funktion
for internrevision. Styrelsen utvérderar arligen behovet av
en sadan funktion och har bedomt att det I6pande interna
arbetet med intern kontroll som foretradesvis utfors av
foretagsledningen, utgor en tillrdcklig granskningsfunk-
tion med hénsyn till bolagets verksamhet och storlek.

Aktiedgare

Aktiekapitalet i Catena AB uppgar per den 28 februari
2017 till 157 236 226,40 kronor fordelat pa 35 735 506
stamaktier. D4 hade Catena AB 15 149 aktiedgare

(14 090). Storsta dgare dr Backahill gruppen med 31,4
procent (33,8) av kapitalet och EndicottSweden AB med
11,1 procent (11,2). Inga ytterligare dgare innehade 10
procent eller mer av antalet aktier. Varje aktie beréttigar
till en rdst och varje rostberdttigad far vid stimma rosta
for det fulla antalet 4gda och foretradda aktier. Lds mer
om Catenas aktie och dgare pa sidan 62-65.

Agarstruktur per 2017-02-28, 10 stérsta dgare
Antal aktier, Roster,

tusental %
Backahill 11221 31,4
Endicott Sweden AB (CLS Holding plc) 3971 111
Lansforsakringar fondférvaltning AB 3539 9,9
SFU Sverige AB 1847 5,2
Nordea Investment Funds 1595 4,5
CGML PB Client Acct-Sweden Treaty
(Carve Capital) 1127 3,2
JP Morgan Bank Luxembourg SA 848 2,4
Danske Capital Sverige AB 806 2,3
CRHE Invest AB 770 2,2
Skagen Vekst Verdipapirfond 747 2,1
Ovriga aktieagare 9265 25,7
Totalt 35736 100,0
Arsstamma

Arsstimman dr bolagets hdgsta beslutsfattande organ.

Vid stimman ges samtliga aktieéigare mojlighet att utan
begrinsningar utdva det inflytande dver bolaget som deras
respektive aktieinnehav representerar. Bolaget tillimpar
inte nagra sirskilda arrangemang i fraga om arsstimmans
funktion, varken pa grund av bestimmelser i bolagsord-
ningen eller, savitt dr ként for bolaget, aktiedgaravtal.

BOLAGSSTYRNING 117
ARSREDOVISNING 2016 | CATENA AB

Arsstimman utser styrelse och revisor samt faststiller
principer for erséttning till styrelse, revisor och koncern-
ledning. Arsstimman fattar, i forekommande fall, bland
annat ocksa beslut om dndring av bolagsordning, utdel-
ning och dndringar i aktiekapitalet. P4 arsstimman, som
ska héllas inom sex manader efter rdkenskapsarets utgéng,
ska beslut om faststéllelse av balans- och resultatrik-
ningar, beslut om disposition av Catenas vinst eller forlust
samt beslut om ansvarsfrihet for styrelse och VD fattas.

Arsstémmaden 27 april 2016
Efter att arsredovisningens balans- och resultatrakningar
faststdllts, beslutade stimman i enlighet med styrelsens
forslag om en utdelning pé 3,00 kronor per aktie. Ars-
stimman faststéllde att antalet pa arsstimman valda
styrelseledaméter ska vara sex ordinarie ledamdter utan
suppleanter. Stimman antog valberedningens forslag
till omval av ledaméterna Bo Forsén, Gustaf Hermelin,
Henry Klotz, Erik Paulsson, Katarina Wallin och Catha-
rina Elmséter-Svérd till ordinarie styrelseledaméter, med
omval av Henry Klotz som styrelseordforande.

Till revisor valdes det registrerade revisionsbolaget
PricewaterhouseCoopers AB med auktoriserade revisorn
Lars Wennberg som huvudansvarig revisor.

|..'_ j‘ﬁ -

Catenainformerar lopande, genom en rad aktiviteter, investerare, langivare
och agare. Bilden visar Giinther Marders utfradgning pa den kapitalmark-
nadsdagijuni som Catena traditionellt deltar i.
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Stdmman beviljade styrelseledamé&terna och verkstillande
direktdren ansvarsfrihet for verksamhetsaret 2016.

Stamman antog vidare valberedningens forslag till
instruktion for valberedning.

Stdmman godkinde ocksa valberedningens forslag till
arvoden med 250 000 kr, tidigare 200 000 kr, for styrel-
sens ordforande och 125 000 kr, tidigare 100 000 kr, for
ovriga styrelseledamoter som inte dr anstéllda i bolaget.

Arvode till revisor utgar enligt godkénd I6pande réak-
ning.

Styrelsens forslag till principer for ersittning till
ledande befattningshavare godkéndes ocks4; 16n, dvriga
ersdttningar samt pensionspremie avseende VD och
ovriga ledande befattningshavare framgar av koncernens
not 8. Utbetalda rorliga ersittningar till VD och ledning
uppgick 2016 till knappt 2,8 Mkr.

Arsstimman beslutade vidare att bemyndiga styrelsen
att besluta om nyemission, forvarv respektive overlatelse
av egna aktier. Syftet med bemyndigandena ér att fort-
l6pande kunna anpassa bolagets kapitalbehov och ddrmed
kunna bidra till dkat aktiedigarvérde, samt for att kunna
overlata aktier i samband med finansiering av eventuella
fastighets- eller foretagsforvirv, genom betalning med
bolagets egna aktier.

Styrelsen bemyndigades att intill nésta arsstimma
kunna besluta om férvarv respektive avyttring av hogst
1/10 av samtliga aktier med medel som kan anvidndas
for vinstdisposition. Beslut kan fattas vid ett eller flera
tillfallen. Bemyndigandet innefattar rétt att besluta om
avvikelse fran aktiedgares foretradesritt. Avyttring ska
kunna ske i samband med eventuella forvéarv eller andra
strukturtransaktioner eller genom forséljning pa 6ppna
marknaden. Vid forvérv eller avyttring 6ver Nasdaq OMX
Nordic Stockholm ska priset ligga inom det vid var tid
registrerade kursintervallet. Aktier ska kunna forvirvas
for att fordndra bolagets kapitalstruktur, for att anvéndas
vid finansiering av forvarv eller andra transaktioner, eller i
Ovrigt for avyttring eller inldsen.

Styrelsen bemyndigades att intill ndsta drsstimma,

vid ett eller flera tillfdllen, kunna besluta om nyemission
av aktier, med eller utan foretradesritt for aktiefigarna att
delta i emissionen och med eller utan foéreskrift om apport
eller kvittning. Bemyndigandet far hogst avse emission av
sammanlagt 1/10 av vid styrelsens forsta emissionsbeslut

totalt utestaende antal aktier. Nyemission ska ske pa for
marknaden sedvanliga villkor.

Fullstdndigt protokoll finns pa www.catenafastigheter.
se/om-oss/bolagsstyrning/arsstammor/

Valberedning
Valberedningen har till uppgift att férbereda och ldmna
forslag pé styrelse, styrelseordforande, styrelsearvoden,
principer for utseende av valberedning, ordférande vid
stimmor och 1 férekommande fall revisorer samt arvo-
dering av revisorer. Catenas arsstimma den 27 april
2016 beslutade att utse en valberedning bestdende av
foretrddare for de fyra storsta aktiedgarna samt styrelsens
ordfdrande.

I enlighet med beslutet har foljande valberedning
bildats:

Utsedd av

Endicott Sweden AB
(CLS Holdings plc)
Backahill Kil AB
Lansforsakringar
Fondforvaltning AB
SFU Sverige AB

Namn
Henry Klotz

Anders Nelson
Eva Gottfridsdotter-Nilsson

Klas Andersson

Valberedningens ordforande dr Anders Nelson medan
styrelsens ordférande Henry Klotz &r sammankallande.
De fyra dgarrepresentanterna har
tillsammans cirka 58 procent av
rosterna i Catena per den 28
februari 2017.
Vid dgarforandringar
ska enligt beslut ny dgar-
representant utses.

Anders Nelson, valberedningens ordférande
nelson@backabhill.se

Styrelsen

Styrelsens overgripande uppgift ar att, for dgarnas rak-
ning, forvalta Catenas och koncernens angeldgenheter pa
ett sddant sétt att dgarnas intresse av langsiktigt god kapi-
talavkastning tillgodoses pa basta mojliga sitt. Ledamo-
terna véljs arligen pé arsstimman for tiden intill slutet av



nésta arsstimma. Styrelsens arbete ska ske i enlighet med
foreskrifter i lag, regelverk, bolagsordning och arbetsord-
ning.

Arbetsordningen tas upp pé konstituerande styrelse-
mote och faststélls arligen. I styrelsens sammanséttning
ska finnas kompetens och erfarenhet fran omraden som &r
av stor betydelse for att kunna stédja, f6lja och kontrollera
verksamheten i ett fastighetsbolag. Bland ledamoterna
finns kunskaper om fastigheter, fastighetsmarknaden,
finansiering och affarsutveckling. Catenas styrelse ska
enligt bolagsordningen besté av lidgst fem och hogst nio
ledamdter utan suppleanter. Catenas styrelse bestar av sex
ledamoter som valdes vid arsstimma den 27 april 2016.
For ytterligare information om styrelsens ledaméter se
presentation av styrelsen och foretagsledningen pa sidorna
126-127.

Styrelsens arbete

Det ankommer pa styrelsens ordforande att leda styrelsens
arbete pa ett effektivt och dndamalsenligt sétt. Forutom
att leda styrelsens arbete foljer ordféranden koncernens
utveckling 16pande genom kontakter med VD i strategiska
fragor. Under 2016 hélls tio protokollforda styrelsemo-
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ten, varav ett var konstituerande. Ledamdtenas néarvaro
framgér av styrelsepresentationen pa sidan 126. Koncer-
nens CFO har under aret varit styrelsens sekreterare. Pa
styrelsemdtena har, forutom ovanstadende punkter, mark-
nadsfragor, planer och strategier for koncernens utveck-
ling behandlats samt I6pande uppfoljning av resultat och
stdllning, vdarderingar av koncernens fastigheter, likviditet
och finansiering samt investerings- och avyttringsbeslut.
Catenas huvudansvariga revisor Lars Wennberg, PwC, var
adjungerad vid styrelsemdtena i februari, mars, juli och
november.

Arbetsordning
Styrelsen i Catena arbetar efter en arbetsordning innehal-
lande instruktioner avseende arbetsfordelning och ekono-
misk rapportering. Arbetsordningen utgor ett komplement
till aktiebolagslagens bestimmelser och Catenas bolags-
ordning och dr féremal for arlig Gversyn.

Styrelsen utser VD och utvérderar ocksa VDs arbete.
Denne nérvarar inte vid denna utvérdering.

Styrelsen ar skyldig att fortlopande f6lja upp och kon-
trollera Catenas verksamhet. Det aligger darfor styrelsen
att se till att det finns fungerade rapporteringssystem.

Styrelsemaotenas huvudsakligainnehall 2016

@ 9/11 Ordinarie. Rapport tredje kvartalet.

@ 5/10 Extra. Beslut om nyemission.

@ 27/9 Extra. Diskussion om nyemission.
@ 12/9 Ordinarie. Strategidiskussioner.

@ 8/7 Ordinarie. Rapportandra
kvartalet.

@ 4/2 Extra.Lanefinansiering Danske Bank.

@ 18/2 Ordinarie. Bokslutskommuniké.

22/3 Ordinarie. Faststallelse forslag
till &rsredovisning.

@ 27/4 Ordinarie. Rapport forsta kvartalet.

@ 27/4 Konstituerande. Styrelsemote.
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Systemen som utvirderats under aret har visat sig tjina
sitt syfte och fungera vil. Lopande pa styrelsemotena sker
avrapportering kring Catenas och koncernens ekono-
miska och finansiella stillning, aktuella marknadsfragor,
projektredovisning samt i forekommande fall underlag for
investeringsbeslut och fastighetsforsiljningar.

Utover att ansvara for Catenas organisation och for-
valtning &r styrelsens viktigaste uppgift att fatta beslut i
strategiska fragor. Arligen faststiller styrelsen de dver-
gripande mélen for koncernens verksamhet och beslutar
om strategier for att n4 malen. Aven VD-instruktion samt
interna policydokument revideras arligen.

Utvirdering av styrelsen

Varje ar genomfor styrelsens ordforande en utvérdering av
styrelsens formaga att 16sa sin uppgift, dess arbetssitt och
sammanséttning visavi den inriktning och de utmaningar
som bolaget star infor. De enskilda styrelseledamdternas
kompetens, engagemang och, ur en rad aspekter, lamplig-
het provas genom ett omfattande frageformulér som res-
pektive ledamot har att svara pa i enskildhet. De inkomna
svaren foljs upp i en privat diskussion som utgér ifran
bolagets planering och forvantningarna pa ledamoten. Ut-
fallet diskuteras i valberedningen som bland annat utifran
den gjorda utvérderingen foreslar arsstimman en styrelse
for det kommande verksamhetsaret. Processen har, genom
det vil fungerande styrelsearbetet, visat sig fungera vil.

Styrelsens utskott

Erséttningsutskott

Catenas styrelse har tillsatt ett ersdttningsutskott. Utskot-
tets uppgift ar att bereda fragor rérande erséttning och
andra anstéllningsvillkor for VD. Ersittningar till 6vriga
ledande befattningshavare beslutas av VD enligt principer
faststéllda av styrelsen. Under 2016 har erséttningsutskot-
tet bestétt av Henry Klotz (ordforande), Bo Forsén samt
Katarina Wallin.

Revisionsutskott

Catenas styrelse har tillsatt ett revisionsutskott. Revisions-
utskottets uppgift r att upprétthalla och effektivisera
kontakten med koncernens revisor samt utova tillsyn

over rutinerna for redovisning och finansiell rapportering.
Utskottet ska dven utvirdera revisorns arbete och f6lja hur

redovisningsprinciper och krav pa redovisning utvecklas.
Styrelsen har beslutat att samtliga styrelsemedlemmar,
med undantag av VD, under aret ska inga i utskottet.

Revisor
Revisorn rapporterar resultatet av sin granskning till
aktiedgarna genom revisionsberéttelsen. Denna framléggs
pa arsstimman. Déarutdver ldmnar revisorn en detaljerad
redogorelse till styrelsen tva génger per ar. Vid denna
redogorelse fors ocksa en diskus-
sion om de iakttagelser som
revisionen utmynnat i.

Utdver revision har PwC
dven tillhandahéllit tjénster
inom omradena skatt och
redovisning.

Lars Wennberg, revisor PWC
lars.wennberg@pwc.com

VD

VD leder verksamheten med utgangspunkt fran av styrel-
sen uppréttad och faststdlld VD-instruktion. VD ska enligt
instruktionen se till att styrelsens ledaméter 16pande far
information och rapporter om Catenas utveckling s att de
kan gora goda beddmningar och fatta vilgrundade beslut.
VD ska vidare tillse att Catena iakttar de skyldigheter be-
traffande information med mera som foljer av noterings-
avtalet med Nasdaq Stockholm. VD ska &ven dvervaka
efterlevnaden av mél, policyer och strategiska planer, som
styrelsen faststdllt, samt tillse att de vid behov understills
styrelsen for uppdatering eller 6versyn.

Aktiemarknadsinformation

Catena ska lamna snabb, samtidig, korrekt och tillforlitlig
information till befintliga och potentiella aktiedgare och
andra intressenter. Catena lamnar delarsrapporter kvar-
talsvis, en bokslutskommuniké samt arsredovisning for
hela verksamhetsaret. P4 Catenas webbplats www.cate-
nafastigheter.se finns aktuell information om Catena som
exempelvis pressmeddelanden och finansiella rapporter.
Pa webbplatsen kan aktiedgare ladda ned finansiell infor-
mation fran Catena. Denna information kan dven bestéllas
direkt av Catena per telefon eller via mail.



Intern kontroll

Styrelsen ansvarar enligt den

svenska aktiebolagslagen och

Svensk kod for bolagsstyrning

for den interna kontrollen.

Denna bolagsstyrningsrapport

har upprittats i enlighet med

6 kap § 6 arsredovisningslagen

och &r darmed avgrénsad till

intern kontroll och riskhantering
avseende den finansiella rapporte-
ringen. Basen for den interna kontrollen
utgdrs av den kontrollmiljo som styrelse och

ledning verkar utifran. Styrelsen har faststillt ett antal
policyer och grundlaggande riktlinjer av betydelse for
arbetet med den interna kontrollen sdsom finanspolicy,
etik- och krishanteringspolicy samt informationspolicy.
VD rapporterar regelbundet till styrelsen utifran faststéll-
da rutiner och dokument. Catenas interna kontrollstruktur
bygger pa en tydlig ansvars- och arbetsfordelning saval
mellan styrelse och VD som inom den operativa verksam-
heten. Den operativa verksamheten innefattar bland annat
verksambhetsstyrnings- och affarsplansprocesser.

Sunnana 12:51, Malmé.
I anslutning till terminalen finns ocksa ett distributionslager som férser den lokala marknaden med varor.
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Som exempel kan ndmnas verktyg
for uppfoljning av verksamheten,
forberedelser infor kop och for-
siljningar av fastigheter/bolag
samt underlag for fastighets-
vérderingar.
Kontrollaktiviteter genom-
fors pé fastighetsnivé i form
av l6pande resultat och inves-
teringsuppfoljningar, pa over-
gripande niva i form av till exempel
resultatanalys pa omradesniva, analys
av nyckeltal och genomgéangar av den legala
koncernstrukturen.

For att forebygga och uppticka fel och avvikelser
finns exempelvis system for attestrétter, avstimningar,
godkédnnande och redovisning av affarstransaktioner,
rapporteringsmallar, redovisnings- och virderingsprinci-
per. Dessa system uppdateras kontinuerligt. Den interna
informationen och externa kommunikationen regleras pa
overgripande niva av en informationspolicy. Den interna
informationen sker genom regelbundet héllna informa-
tionsmdten.
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Risker och mojligheter

Framgangsrik affarsverksamhet bygger pa en ansvarsfull och kontrollerad hantering av
risker. Risker som hanteras val kan leda till mojligheter och vardeskapande medan risker
som inte hanteras ratt kan leda till skador och férluster. Det ar darfor en viktig del av styr-
ningen och kontrollen av Catenas affarsverksamhet.

Bolaget arbetar 16pande med att utvirdera, hantera och
folja upp de risker som alltid ar forknippade med en
kommersiell verksamhet.

For identifierade risker, som kan uppkomma i verk-
samheten och av beteenden som skulle kunna paverka
foretagets varumérke och fortroende, har styrelsen och
ledningen utarbetat policyer, instruktioner och mandat
som lopande foljs upp.

Risker som bygger pa hindelser utanfor bolagets kon-
troll och som kan leda till verksamhetsavbrott utvirderas
16pande. For att reducera den skadeverkan som det kan

medfora tecknas vil avvigda forsikringslosningar. Pa
samma sétt hanteras risken for skada pa méanniskor eller
egendom som kan ha uppkommit som en f6ljd av Catenas
agerande.

[ utvérderingen av riskerna prioriteras hanteringen av
dessa sa att de risker som, om de skulle intrdffa, har den
for tillféllet storsta paverkan pa bolaget. Det vill sdga en
avvigning mellan sannolikheten att risken ska intrdffa och
den skada som kan uppkomma. I tabellen star:

@ for Hogprioriterat, " for Mellanprioritet,
O for Lagprioriterat.

RISK

Hyresintakter och kostnader

Vakanser

Uthyrningsgraden styrs bland annat av
den allmanna konjunkturutvecklingen,
produktionstakten for nya fastigheter,
forandringar i infrastruktur samt befolk-
ningstillvaxt och sysselsattning. For-
andringar i dessa faktorer kan paverka
sdval vakansgrad som hyresnivaer.
Nagra sasongseffekter som paverkar
intakterna finns ej.

Uppsagda kontrakt

Efter att en hyresgast flyttat ut finns
risken att en langre eller kortare tid
forflyter innan en ny hyresgéast &r pa
plats. Risken for stora svangningar i
vakanser och hyresintakter dkar ju fler
enskilt stora hyresgaster ett fastighets-
bolag har.

Kundforluster
Kommersiella hyresgaster har inte alltid
maojlighet att fullfélja sina ataganden.

HANTERING

Catenas hyreskontraktsportfolj ar
langfristig. Merparten av bolagets
fastigheter ar dessutom moderna och
lokaliserade till viktiga logistikpunkter
vid hamnar och langs de stora europa-
vagarna i anslutning till tatorter. Det gor
Catena mindre kansligt for marknadens
svangningar och dess paverkan pa den
totala uthyrningsgraden.

Vid nytecknande har hyreskontrakt
generellt en langre l6ptid &n fem ar. En
lokal férvaltning i nara samarbete med
hyresgdasterna minskar risken fér ovan-
tade uppsdgningar av hyreskontrakt.

Risken minskas genom god kundkan-
nedom. | vissa hyreskontrakt har hyres-
gastens forpliktelser garanterats av
moderbolag eller genom bankgaranti.
Catenas kundforluster har darfér under
de senaste fem aren varit marginella.

EXPONERING

Uthyrningsgrad

%
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0
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Fordelning av loptider fér hyreskontrakt/ar
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Kundforluster/hyresintakter
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PRIORITET
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RISK HANTERING EXPONERING PRIORITET

Hyresintdkter och kostnader, forts.

Okade drifts- och underhallskostnader Indexkontrakt: andel av kontraktsvolym

Kostnader fér drift och underhall som

Hyreskontrakt for logistikfastigheter

%

okar mer an vad Catena kompenseras  binds normalt till konsumentprisindex 100
for genom avtalade hyror, kan paverka  (KPI). Catena arbetar dessutom lopande 80
resultatet. Liksom oférutsedda och med att hitta kostnadseffektiva l6s- 60
omfattande renoveringsbehov. ningar, inte minst pa energiomradet. 40
Oférutsedda renoveringsbehov torde 20
primart uppkomma vid skada for vilket 0 12 13 -14 15 -16

Okade tomtrattsavgéalder
Tomtrattsavgalderna omférhandlas

Catena tecknat forsakringsldésningar.

Huvuddelen av Catenas fastigheter ar

Andel frikopta fastigheter

%

periodvis och vid respektive omfor- friképta. Okningar i tomtrattsavgéalder 100
handling finns det inga garantier fér kompenseras oftast genom indexregle- 80
att tomtrattsavgalden inte stiger, vilket  ring i, eller omférhandling av, hyres- 60
kan paverka Catenas resultat negativt.  kontrakt. 40
20
0

-12 -13 -14 -15 -16

Skatter

| Sverige finns langtgdende majlighe-
ter till uppskjuten beskattning ndr en
tillgang avyttras inom en koncern. Be-
skattning ska i stallet ske nar tillgdngen
lamnar koncernen. Genom sa kallad
paketering gar det att fa skattekrediter
aven i situationer da tillgangar séljs
externt. Regeringen har under 2015
beslutat att ge en sarskild utredare i
uppdrag att se éver vissa fragor inom
fastighets- och stampelskatteomradet.
Uppdraget ska redovisas senast den 31
mars 2017. Det kan komma att paverka
Catenas resultat.

Vardeforandringar

Fastigheter
Catena redovisar sitt fastighetsinnehav

Utvecklingen foljs noga.

Normalt betalda forvarvspriser, och en

Intern fastighetsvardering vs. extern

° Mkr %
till dess bedémda marknadsvarde. noggrann analys som baseras pa om- 12 000 )
Detta innebdr att férandrade marknads- fattande erfarenheter, reducerar risken Zggg )
varden till f6ljd av férandrade hyres- for nedskrivna fastighetsvarden som 3000 \\/_’
nivaer och vakansgrader, dndrade krav  ocksa balanseras av goda fortjanstmaoj- 0 0
pa direktavkastning samt detaljpla- ligheter. Catena varderar lopande varje 3000 ] B HE 1
neprocesser med mera kommer att kvartal sina fastigheter internt. Externa g 888 ||
paverka Catenas finansiella rapporter.  varderingar saval som gjorda affarer 12 000 -2

bekraftar Catenas interna varderingar. w12 13 -14 -15 16
Externt
M Internt
M Netto

Foretagsforvarv

Catena forvarvar ibland fastigheteri
bolagsform. Under 2016 har Catena
dessutom forvarvat ett operativt fast-
ighetsbolag med en bredare riskprofil.
Historiska beslut och atgarder liksom
den framtida resultatutvecklingen i de
forvarvade bolagen kan paverka Cate-
nas resultatutveckling.

Catena har genom sin kompetens inom
logistikfastigheter goda forutsattningar
for att kunna goéra en korrekt beddm-
ning av férvarvens framtida potential.

| syfte att minimera riskerna knutna

till historiska beslut och atgarder gér
Catena infor varje forvarv en grundlig
due diligence. Den omfattar forutom en
finansiell genomlysning ocksa en rad
andra omraden som till exempel kund-
relationer, ataganden och miljo.

Tillgéngarnas virde stidms l6pande

av baserat pa de kassafléden de

genererar vilket s@ lGngt det dr
majligt vid varje tillfdlle sdkrar en

korrekt vdrdering.
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RISK

Vardeforandringar, forts.
Projekt

Catena bedriver en aktiv projektut-
veckling vilket ar viktigt for bolagets
fortsatta tillvaxt. Investeringar goérs
manga ganger flera ar fére att den
klara fastigheten kan tas i bruk. En viss
risk, att fastigheten nar den ar klar inte
motsvarar marknadens behov, kan
foreligga.

Finansiella instrument

Som en del i hanteringen av ranteris-
ken anvdnder sig Catena av finansiella
instrument i form av rantederivat,
huvudsakligen nominella ranteswappar.
Rantederivaten redovisas lopande till
verkligt varde i rapport dver finansiell
stallning.

Finansieringsrisker
Likviditetsrisk

Bristande tillgang till likvida medel
eller kreditutrymme for tackande av
betalningsdtaganden kan negativt pa-
verka Catenas resultat och finansiella
stallning.

Refinansiering

De fastigheter och aktier som Catena
ager ar finansierade med lan och eget
kapital. Huvuddelen av finansieringen
bestar av banklan. Det finns inga ga-
rantier for att respektive kreditgivare
fornyar lanet nar det forfaller.

Rantor

Catenas enskilt storsta kostnadspost

ar rantor, vilka kan variera over tiden.
Dessa forandringar har stor paverkan
pa Catenas resultat. Aven fastighetsvar-
dena paverkas av férhojda rantenivaer.

Ansvarsrisker
Forvarvade miljoskador

Enligt miljobalken galler att den som
bedrivit en verksamhet som har bidragit
till féroreningen aven ar ansvarig for
efterbehandling. Om inte verksamhets-
utévaren kan utfoéra eller bekosta efter-
behandling av en fororenad fastighet ar
den ansvarig som férvarvat fastigheten
och som vid férvarvet kant till, eller da
borde ha upptackt, féroreningarna.

HANTERING

Catenas investeringar i projektut-
veckling ar inledningsvis begransade
eftersom de till stor del bygger pa
byggratter. Dessa aktiveras med dkade
investeringar forst nar ett avtal med
kund slutits.

| takt med att marknadsrantorna
forandras uppstar ett teoretiskt dver-
eller undervarde, som inte ar kassa-
flodespaverkande. Nar derivatens loptid
gAtt ut ar vardet alltid noll. Over- eller
undervardet redovisas i rapport éver
finansiell stallning.

Catena hade per bokslutsdagen
outnyttjade kreditloften pa 449,1
Mkr och likvida medel om 145,5 Mkr.

I koncernens finanspolicy stipuleras
hur kapitaltillférsel och likviditet ska
tryggas. Upplaningen sker féretradesvis
i svenska kronor med en lanebindnings-
tid pa mellan ett och tio ar. Befintliga 13-
neramar uppgar, per den 1 mars 2017,
da 3,2 Mdkr var omférhandlade, till en
kapitalbindningen om 2,2 ar. Catena
har ocksa méjlighet att finansiera sig pa
obligationsmarknaden genom Svensk
FastighetsFinansiering.

Catenas fastigheter har finansierats till
en marknadsmassig ranta och finan-
sieringskostnaden ar sdkrad via derivat
motsvarande 73 procent av koncernens
skulder. Bolaget forvantar sig att kunna
behalla en lag ranteniva som med efter-
slapning foljer marknadens forandring.
Derivaten specificeras i koncernens

not 20.

Catena genomfor infor varje forvarvs-
tillfalle en grundlig miljdéanalys och
riskbedémning.

EXPONERING PRIORITET

Projektutveckling
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Rénteforfalloar
Ar Mkr  Rénta, %" Andel, %
2017 1618,3 2,4 25,1
2018 764,0 3,4 11,8
2019 300,0 4,8 4,6
2020 562,0 4,1 8,7
2021 751,7 4,4 11,6
2022 883,9 4,4 13,7
2023 1070,0 3,8 16,6
>2024 507,3 3,0 7,9
Totalt 6 457,2 3,6 100

1) Avser aktuell genomsnittlig ranta per 2016-12-31. Rantenivan forandras i
takt med det generella rantelaget men med begransning av aktuella rantetak.

Det har, trots grundliga analyser, inte
gjorts ndgon fullstindig utredning av
eventuella énnu okdnda miljéférorening-
ar i fastighetsbestdndet. Det kan inte helt
uteslutas att det finns miljéféroreningar
som skulle kunna féranleda kostnader
och/eller ersdttningsansprék pa Catena.



RISK

Ansvarsrisker, forts.

Skada pa person eller egendom
Egendom tillhérande Catena kan
komma att forstoras av brand, stold
eller annan averkan. Likasa kan Catena
genom till exempel oaktsamhet orsaka

skada pa person eller annans egendom.

Ovriga risker
Kompetensbrist

Catenas framtida utveckling berori hog
grad pa ett begransat antal personer i
foretagsledningen och andra nyckel-
personers kunskap, erfarenhet och
engagemang.

HANTERING

For eventuella ansvars- och formodgen-
hetsskador har forsakringar tecknats.
Fastigheterna ar fullvardesférsakrade.

Catenas befattningshavare har alla en
allsidig kunskap fran fastighetsutveck-
ling och forvaltning. Lopande samtal
och utveckling tillsammans med mark-
nadsmassiga villkor bidrar dessutom
till en [ag personalomséttning. Dartill
arbetar bolaget aktivt med en succes-
sionsordning for nyckelpersonerna.

Bristande rutiner och ansvarsldst beteende

Bolaget kan lida skada som en foljd av
kriminellt eller ansvarslost beteende
fran bolagets personal eller andra
foretradare.

Osunda affarsmetoder

Catenas projekt stracker sig éver lang
tid och innefattar manga underleve-
rantérer och andra intressenter. Trots
bolagets nolltolerans, som galler for
alla inblandade, avseende osunda
affarsmetoder oavsett om det handlar
om arbetsvillkor, mutbrott eller konkur-
rensbegransning finns alltid risken for
att en enskild aktor inte svarar upp till
Catenas vardegrund.

Tvister

Det kan inte uteslutas att Catena kan
komma att bli inblandat i nagon rattslig
tvist eller nagot skiljeforfarande som
far betydande effekter pa Catenas
resultat eller finansiella stallning.

Kanslighetsanalys

| tabellen framgar den teoretiska resultateffekten
fore skatt pa Catenas arliga intjaningsférmaga
efter finansiella poster vid fullt genomslag av en
isolerad forandring av respektive variabel.

Bolaget har utvecklade rutiner fér hur
befattningshavare skall knytas till bo-
laget och hur uppgifter ska delegeras.
Dessutom finns det tydliga policyer och
instruktioner om hur alla processer ska
genomforas. En val utvecklad intern
kontroll féljer ldpande upp verksam-
heten. | det fall skada trots allt skulle
uppsta ar bolaget forsakrat.

Catena har en uttalad uppférandekod
som alla maste félja. Underleveranté-
rer kontrolleras initialt for att even-
tuella ekonomiska avvikelser skall
uppmarksammas snarast. Samarbetet
utvarderas darefter lopande. Under-
leverantdrerna uppmanas dessutom
att kontrollera sina leverantérer sd att
dven dessa foljer Catenas vardegrund.
Minsta misstanke om avvikelse fran
vardegrunden utreds omgaende. Om
leverantoren inte foljer Catenas varde-
grund kan bolaget omgaende avsluta
samarbetet.

Genom val genomarbetade avtal och
overenskommelser minskas risken.

BOLAGSSTYRNING
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EXPONERING

Under de senaste Gren har inget bolag
inom Catenakoncernen haft ndgot bety-
dande férsékringsdrende. Undantaget
Gr 2014 dd bolaget drabbades av tvd
brénder samt en brand 2016. Skadorna
ersattes av forsékringsbolaget.

En stor del av nuvarande ledning har
verkat i bolaget eller i féretrddaren Bri-
nova i upp till 13 ar. Infér Grsskiftet har
mindre foérdndringar skett av lednings-
gruppen ddr nytilltérde vVD, Benny
Thégersen, intrddde, och Mikael Halling
samt Lena Haraldsson uttrddde.

Under de senaste sju dren har bolaget
inte lidit ndgon skada som kan hérledas
till ett kriminellt eller ansvarslést
beteende.

Det dr styrelsens och ledningens upp-
fattning att kontrollen av de leveranto-
rer man har direkt kontakt med dr god.

Catena har inga och har inte de
senaste fyra Gren haft ndgra
betydande tvister.

PRIORITET

Faktor Foérandring, % Resultateffekt, Mkr
Kontrakterade hyresintékter +/-1,0 +/- 8,6

Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1,0-enhet +/-9,3

Réanteniva for rantebarande skulder* +/-1,0-enhet -18,5/-49,6
Fastighetskostnader +/-1,0 +/-2,1
Vardeforandring forvaltningsfastigheter  +/- 1,0 +/-107,9

* med hansyn till swappar
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Styrelse

Henry Klotz

Catharina
Henry Klotz Bo Forsén Gustaf Hermelin Erik Paulsson Elmsater-Svard Katarina Wallin
Fodd 1944 1948 1956 1942 1965 1970
Befattning Ordférande Ledamot Ledamot Ledamot Ledamot Ledamot
i styrelsen
Invald ar 2007 2012 2013 2013 2015 2013
Utbildning Ingenjor i fastighets- | Ekonomistudier, Ekonomistudier, Folkskola. Reklam och mark- Civilingenjor, Kungl.
teknik, ekonom. Lunds Universitet. Handelshogskolan, nadsforing, Berghs tekniska hogskolan.
Stockholm. School of Communi- | Beteendevetenskap
cation. Diplomerad och féretagseko-
marknadsekonom. nomi, Stockholms
universitet.
Huvud- Arbetande styrelse- Styrelsearbete. VD, Catena AB. Foretagsledare och Egen foretagare och | Strategikonsult och
Sysselsattning ordférande, CLS entreprendr sedan radgivare i AB Elm- deldgare i Evidens-
Holding. 1959. saters i Enhorna. gruppen.
Ovriga uppdrag Styrelseledamotiett | Styrelseordférande Styrelseledamot i Styrelseordférande Ordférande i Soder- Styrelseordférande i
stort antal bolag inom | i Victoria Park AB, ett stort antal dotter- | i Fabege AB, SkiStar | tdljes Sportklubb Ekologigruppen Ekop-
CLS-koncernen. Norén Fastigheter AB, | bolag inom eller AB, Wihlborgs (SSK), ordforande i lan AB, Belatchew Ar-
Scandinavian Resort | narstaende Catena- Fastigheter AB och Institutet for framtids- | kitekter AB, Evimetrix
AB. Styrelseledamot | koncernen samt SFU | Backahill AB samt ett | studier, ordférande AB, Bernow Lindqvist
i Knackekarr Holding | Sverige AB. antal regionala bolag. | i Drive Sweden och Wallin AB och BFABs
AB, Forsiva AB, Cale Styrelseledamotiett ' ordférandeiRailcare | fastighetskommitté.
Access AB och Backa- antal regionala bolag. | AB. Ledamot Ellevio. | Styrelseledamoti Au
hill AB. Point AB, Evidens blw
AB och Kavaljer AB.
Styrelsesuppleant
i Belatchew Fastig-
heter AB.
Avslutade Styrelseordférande vVD i Trelleborg- VD och styrelse- Styrelseordforande i | Statsrad, infrastruk- VD Evidens blw AB.
Uppdrag i COOD Investments koncernen. VD i ledamot i Klovern AB, | Dios Fastigheter AB, | turminister och tf Styrelseordférande

Egna och nér-
stdendes aktie-
innehav 2016

Beroende till:
bolaget
storre agare

Nérvaro
styrelseméten

Narvaro revisions-
utskott

Narvaro ersatt-
ningsutskott

AB. Styrelseledamot
i 24 Media Network
AB, Fielden House
Investment Ltd och
Note AB.

Nej
Ja

10/10
2/2

1/1

Wihlborgskoncernen.
Diverse styrelseupp-
drag.

1000 aktier via bolag.

Nej
Nej

10/10
2/2

1/1

Brinova Fastigheter
AB och i ett stort antal
dotterbolag inom
Brinovakoncernen.
Styrelseledamot i
AMF Fastigheter

AB, Dits Fastigheter
AB, Fabege AB och
Platzer Fastigheter
Holding AB (publ.).

1848 899 aktier via
bolag och néarsta-
ende.

Ja
Ja

10/10

) Ytterligare och aktuell information om uppdrag och innehav finns pa www.catenafastigheter.se

Brinova Fastigheter
AB samt ett antal
regionala bolag. Sty-
relseledamot i Nolato
AB, Klévern AB och
Platzer Fastigheter
Holding AB.

11990 751 aktier via
bolag.

Nej
Ja

10/10

2/2

forsvarsminister.
Riksdagsledamot och
ordforande i flera av
riksdagens utskott.
Landstingsstyrelsens
ordférande och
finanslandstingsrad i
Stockholm.

200 aktier via bolag.

Nej
Nej

10/10

2/2

i REIM Real Estate
Interim Management
Sweden AB och
Evidens Fastighets-
utveckling AB. Styrel-
seledamot Temaplan
AB och féreningen for
framtidsstudier. Adj.
ledamot i styrelsen
for STF Ingenjérsut-
bildning AB.

Nej
Nej

9/10
2/2

1/1



Foretagsledning

Maths Carréman

Gustaf Hermelin

Peter Andersson
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Benny Thogersen

0% kg

Sofie Bennsten

Fodd
Befattning
E-post
Anstalld sedan
Utbildning

Tidigare befattningar

Egna och narstaendes
aktieinnehav 2016

1956

VD
gustaf.hermelin@catenafastigheter.se
1 oktober 2013.

Ekonomistudier, Handelshdgskolan,
Stockholm.

VD Klévern AB och Stromfastigheter i
Norrkdping.

1848 899 aktier via bolag och
narstaende.

Christian Berglund

1966

CFO
peterandersson@catenafastigheter.se
1 oktober 2013.

Civilekonom.

Ekonomi- och finansdirektér i Brinova
Fastigheter AB samt ekonomichef i
Fastighets AB Skanehus.

Maths Carreman

Fodd

Befattning

E-post

Anstalld sedan
Utbildning

Tidigare befattningar

Egna och narstaendes
aktieinnehav 2016

1970

Regionchef Malmo och Jonkdping
christian.berglund@catenafastigheter.se
26 januari 2016

Ingenjor.

Fastighetschef pa Tribona samt region-
chef pa Dalkia AB

Johan Franzén

1958

Regionchef Stockholm
maths.carreman@catenafastigheter.se
1 oktober 2013.

Byggnadsingenjor.

Enhetschef Klévern samt arbetschef/
inkdpschef och projektutvecklare pa
Skanska.

2000.

Goran Jonsson

1969

HR-ansvarig
sofie.bennsten@catenafastigheter.se
1 oktober 2013.

Ekonom.

Administrativ chef i Brinova Fastig-
heter AB. Tidigare redovisningschef
pa Brinova Fastigheter AB.

Benny Thogersen

Fodd
Befattning
E-post
Anstalld sedan
Utbildning

Tidigare befattningar

Egna och nérstdendes
aktieinnehav 2016

1978

Regionchef Géteborg
johan.franzen@catenafastigheter.se
1 oktober 2013.

Ekonomistudier, Handelshdgskolan,
Goteborg.

Affarsutvecklare pa Brinova Fastigheter
AB samt distriktschef pa Jungheinrich
Svenska AB.

1961

Regionchef Oresund
goran.jonsson@catenafastigheter.se
1 oktober 2013.

Byggnadsingenjor.

Affarsomradeschef for Kommersiellt/
Bostdder i Brinova Fastigheter AB samt
VD i Maintech Foérvaltning Syd.

) Ytterligare och aktuell information om uppdrag och innehav finns pd www.catenafastigheter.se

1966

vVD
benny.thogersen@catenafastigheter.se
15 november 2016.

Hoégskolan i Halmstad.

VD pa Knapp AB samt flera uppdrag
pa bland annat Consafe, Ica och Akzo
Nobel.

Mikael Halling avgick som vice VD och fran ledningsgruppen den 1 december 2016 och &r sedan dess Senior Advisor.
Lena Haraldsson har under 2016 ingatt i féretagsledningen och avgick per arsskiftet.
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Flerarsoversikt

Alternativa nyckeltal investerare och ledning da de mojliggér utvardering av
Bolaget presenterar vissa finansiella matt i rapporten bolagets prestation. Eftersom inte alla foretag beraknar
utdver vad som definieras enligt IFRS. Bolaget menar att finansiella matt pa samma sétt, &r dessa inte alltid jamfér-
dessa matt ger vardefull kompletterande information till bara med matt som anvéands av andra foretag.

Nyckeltal, koncernen

2016 2015 2014 2013 2012

Nyckeltal enligt IFRS

Hyresintakter, Mkr 786,6 464,2 431,3 316,8 286,2
Driftsdverskott, Mkr 578,1 351,3 325,7 221,3 184,9
Forvaltningsresultat, Mkr 316,0 259,3 204,9 147,0 178,8
Resultat fore skatt, Mkr 386,6 590,3 440,3 184,7 232,3
Arets resultat, Mkr 338,4 571,5 344,2 138,4 220,3
Resultat per aktie, kr 10,20 22,11 13,38 9,67 18,91
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital, Mkr 294,3 241,5 204,8 187,8 128,0
Fastigheternas verkliga varde, Mkr 10786,4 |5340,3 57509 47223 33824
Balansomslutning, Mkr 12344,9 69479 61360 50380 3443,1
Antal utestaende aktier, miljoner 35,7 25,6 25,6 25,2 11,6
Antal utestaende aktier, genomsnittligt, miljoner? 33,2 25,9 25,8 14,5 11,8

Alternativa nyckeltal
Fastighetsrelaterade

Overskottsgrad, % 73,5 75,7 75,5 69,9 64,6
Belaningsgrad, % 59,9 70,3 60,1 62,7 60,9
Finansiella

Avkastning pa eget kapital, % 10,6 25,6 19,0 11,7 34,1
Avkastning pa totalt kapital, % 6,9 10,5 12,3 6,3 9,7
Rantetackningsgrad, ggr 2,3 4,8 3,1 2,8 4,0
Genomsnittlig ranta, % 3,6 2,6 2,8 3,1 2,9
Rantebindning, ar 3,5 3,1 3,5 3,0 0,2
Rantebarande skulder, Mkr 64572 |3754,1 34576 2963,0 20589
Kapitalbindning, ar 1,5 2,5 2,9 2,3 5,1
Skuldsattningsgrad, ggr 1,7 1,5 1,7 1,8 2,8
Soliditet, % 31,6 35,7 32,4 32,6 21,4
Soliditet exklusive goodwill, % 33,3 35,7 32,4 32,6 21,4
Aktierelaterade

Aktiens direktavkastning, % 2,7 2,6 2,8 2,0 1,6
Aktiens totalavkastning, % 14,8 12,3 7.8 60,3 13,0
Eget kapital per aktie, kr 109,13 96,46 77,22 64,95 62,93
Forvaltningsresultat per aktie, kr 9,53 10,03 7,95 10,14 15,19
p/e-tal 13 5 8 10 3
Kassaflode fore forandringar i rorelsekapital per aktie, kr? 8,87 9,43 10,24 12,95 10,87
Langsiktigt substansvarde per aktie Epra Nav (inkl. goodwill), kr 149,80 | 115,00 96,60 75,00 80,80
Langsiktigt substansvérde per aktie Epra Nav, kr 135,80 | 115,00 96,60 75,00 80,80

Ovriga nyckeltal
Fastighetsrelaterade

Antal fastigheter 94 55 47 45 45
Uthyrbar yta, tkvm 1490,9 816,8 753,1 690,6 575,8
Hyresvarde, Mkr 925,7 511,5 480,1 419,3 356,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,0 95,5 95,8 87,2 89,0
Aktierelaterade

Borskurs, kr 128,50 115,75 105,75 100,00 63,00
Borsvarde, Mkr 4592 2968 2712 2520 729
Hogst betalt under aret, kr 145,00 141,00 115,00 103,50 102,00
Lagst betalt under aret, kr 109,25 103,00 94,00 62,00 48,10
Utdelning per aktie, kr 3,50 3,00 3,00 2,00 1,00

1) Nyckeltal har omrdknats retroaktivt med hansyn till fondemissionselementet i nyemissionen den 11 oktober 2016.
Berdkning av alternativa nyckeltal &terfinns i not 27 Alternativa nyckeltal.
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Definitioner

Hyresintakter enligt Rapport dver totalresultat.

Hyresintakter med avdrag for drifts- och underhallskostnader, fastighetsskatt, tomtrattsavgald och fastighetsadministration.
Resultat fore skatt med aterlaggning av vardeférandringar.

Resultat fore skatt enligt Rapport dver totalresultat.

Arets resultat enligt Rapport dver totalresultat.

Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare i forhallande till genomsnittligt antal utestaende aktier.

Arets kassaflode fore forandring av rérelsekapitalet enligt kassaflédesanalys.

Antal aktier per balansdagen.
Vagt genomsnittligt antal aktier.

Driftsdverskott i procent av hyresintakterna.
Rantebarande skulder avseende fastigheter i procent av bokfort varde pa fastigheter vid arets slut.

Arets resultat i procent av genomsnittligt eget kapital.

Resultat fore skatt med tillagg for finansiella kostnader i procent av genomsnittlig balansomslutning.

Resultat fére skatt med aterlaggning av finansiella kostnader och orealiserade vardeforandringar i forhallande till finansiella kostnader.
Genomsnittlig ranta pa laneportfélien med hansyn tagen till derivat.

Genomsnittlig aterstaende rantebindningstid pa l[aneportféljen med hansyn tagen till derivat.

Genomsnittlig aterstaende kapitalbindningstid pa laneportféljen.

Rantebarande skulder i forhallande till eget kapital vid arets slut.

Eget kapital inklusive minoritetsintressen i procent av balansomslutningen.

Eget kapital inklusive minoritetsintressen i procent av balansomslutningen med avdrag for goodwill.

Utdelning i foérhallande till aktiekursen vid arets slut.

Aktiekursforandringen under aret plus utbetald utdelning i férhallande till aktiekursen vid arets bérjan.
Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare i forhallande till antalet utestaende aktier vid arets slut.
Forvaltningsresultat i forhallande till vagt antal utestaende aktier vid arets slut.

Aktiekurs vid arets slut i férhallande till arets resultat per aktie.

Eget kapital per aktie med aterlaggning av verkligt varde pa rantederivat och uppskjuten skatt enligt balansréakningen
samt goodwill associerad med uppskjuten skatt, beraknat per aktie.
Eget kapital per aktie med aterlédggning av verkligt varde pa rantederivat och uppskjuten skatt enligt balansrékningen, berdknat per aktie.

Total yta som ar tillganglig for uthyrning.
Utgaende hyra pa arsbasis, med tillagg for bedomd marknadshyra fér vakanta ytor.
Kontrakterad hyra fér hyresavtal vilka loper vid arets slut i procent av hyresvarde.

Antalet utestaende aktier multiplicerat med senast betalt pa angiven dag.

Utdelning for rakenskapsaret i forhallande till antal utestaende aktier vid avstamningsdagen.
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» GRI-noter

Catena AB rapporterar for fjarde aret i foljd hallbarhetsarbetet enligt riktlinjerna fran

the Global Reporting Initiative (GRI). Hallbarhetsrapporteringen utgérs i huvudsak av
VD-ord, hallbarhetsavsnittet i forvaltningsberattelsen samt dessa GRI-noter. Hallbarhets-
rapporteringen foljer GRI G4 pa niva Core. Den del av hallbarhetsinformationen som
finns i forvaltningsberattelsen ar undantagen fran revision bortsett fran sidan 30 och
sidorna 36-37 har oversiktligt granskats av PwC. Dessa GRI-noter har inte genomgatt
nagon extern granskning.

I den hér delen av arsredovisningen redogdr Catena for gor for vissa kompletterande tabeller och diagram samt
hur bolaget valt ut vad rapporteringen av hallbarhets- kallor till de data, antaganden och omvandlingsfaktorer
arbetet fokuserar pa och hur intressenternas 6nskemal som anvinds i redovisningen.

tillgodoses. Catena redovisar ocksd GRI-index och redo-

» Sothdnan 3, Katrineholm.
En under 2016 nybyggd milj6- och kostnadseffektiv volymterminal beldgen intill en kombiterminal.
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GRI-index

Nedanstaende forteckning aterger referenser till de GRI-aspekter och indikatorer som
Catena redovisar inom ramen for bolagets rapportering av bolagets hallbarhetsarbete.

DMA avser Disclosures on management approach, dvs hdnvisning till bolagets styrning av respektive hdllbarhetsaspekt.

Indikator och beskrivning

G4-1
G4-3
G4-4
G4-5
G4-6
G4-7
G4-8
G4-9
G4-10
G4-11
G4-12
G4-13
G4-14
G4-15
G4-16
G4-17
G4-18
G4-19
G4-20
G4-21
G4-22
G4-23
G4-24
G4-25
G4-26
G4-27

G4-28
G4-29
G4-30
G4-31
G4-32
G4-33
G4-34
G4-56
DMA
G4-EC1
DMA
G4-EC8
DMA
G4-EN3
G4-CRE1
DMA
G4-EN15
G4-EN16
G4-EN17
DMA
G4-EN27
DMA
DMA
G4-LA1
DMA
G4-LA6
DMA
G4-LA9
G4-LA11
DMA
G4-LA12
DMA
G4-HR3
DMA
G4-S05
DMA
G4-CRES8

Uttalande fran VD om organisationens hallbarhetsstrategi.
Organisationens namn.

Viktigaste produkterna och tjansterna.

Lokalisering av organisationens huvudkontor.

Lander dar verksamhet bedrivs.

Agarstruktur och féretagsform.

Marknader som organisationen dar verksam inom.
Organisationens storlek.

Totalt antal anstallda.

Andel anstallda som omfattas av kollektivavtal.
Beskriv organisationens vardekedja.

Vasentliga forandringar under redovisningsperioden.
Foljer organisationen forsiktighetsprincipen.

Externt utvecklade initiativ som organisationen féljer.
Sammanslutningar som organisationen ar medlem i.
Entiteter som ingar i redovisningen.

Process fér definition av innehallet i redovisningen.
Identifierade vasentliga hallbarhetsaspekter.

Interna avgransningar for respektive hallbarhetsaspekt.
Externa avgransningar for respektive hallbarhetsaspekt.
Effekter av forandringar i tidigare redovisad information.
Vésentliga forandringar fran foregdende redovisning.
Intressegrupper som organisationen har kontakt med.
Princip for identifiering och urval av intressenter.
Tillvdgagangsatt vid kommunikation med intressenter.
Viktiga fragor som har lyfts via kommunikation med
intressenter och hur organisationen har hanterat dessa fragor.
Redovisningsperiod.

Publicering av senaste redovisningen.
Redovisningscykel.

Kontaktperson fér fragor angaende redovisningen.
Redovisningsniva & GRI-index.

Extern granskning.

Redogorelse for foretagets bolagsstyrning.

Beskriv organisationens varderingar, uppférandekoder etc.
Ekonomisk prestanda

Genererat och distribuerat ekonomiskt varde

Indirekt ekonomisk paverkan

Vasentlig indirekt ekonomisk paverkan

Energi

Organisationens energiféorbrukning

Energiforbrukning per kvadratmeter

Utslapp

Direkta vaxthusgasutslapp

Indirekta vaxthusgasutslapp fran energiforbrukning
Ovriga indirekta véxthusgasutslapp

Miljopaverkan fran produkter & tjanster

Minskad miljopaverkan fran produkter och tjanster
Leverantérsbedomning avseende miljépaverkan
Anstallning

Personalomsattning

Hélsa & sdkerhet

Sjukfranvaro & arbetsrelaterade skador

Utbildning

Utbildning for anstéllda

Utvecklingssamtal

Jamlikhet

Sammansattning av féretaget

Icke-diskriminering

Antal fall av diskriminering

Anti-korruption

Bekraftade fall av korruption

Markning av produkter och tjanster

Miljocertifierade byggnader

Hanvisning/Kommentar
6-7

1

2-3

1

18
62-65
18-24, 54
4,37,70
135

36

32

4-5

137

137

33, 137
134
132-134
133

134

134

134

134

132

132

132

132

Arsredovisningens framsida
139

130

137
130-131
130
115-127
36
6-7,31
31

9, 18-19, 30-31
31

30, 33-34
33

33

30, 33-35
135-137
135-137
135-137
30, 33-35
33-35

35

30, 36-37
36, redovisar ej aldersfordelning pga det laga antalet individer
36

36

30, 36-37
37

37

30, 37

37

30, 37
Inga fall
32

Inga fall
30, 33
135
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Dialog med intressenter

Catenas verksambhet syftar till att generera avkastning till
aktiedgarna, och for att lyckas behover Catena tillgodose
behoven hos kunderna, det vill sdga hyresgasterna i de
fastigheter bolaget dger. Catena lyckas val nér det finns
medarbetare, samarbetspartners och leverantérer som kan
identifiera kundernas 6nskemal och se till att de omsitts i
praktiken. Nybyggnation kan paverkas av politiska beslut

INTRESSENTGRUPP MOJLIGHETER FOR DIALOG

Agare, analytiker e Arsstamma

&investerare
rapporter

e Lopande telefonkontakter

« Kapitalmarknadsdag i Bastad

o Logistiktrender - en arlig dag for branschens intressenter
da en aktuell fraga diskuteras och genomlyses

e Hemsida

Medarbetare e Lopande kontakter

» Minst ett arligt utvecklingssamtal och lonesamtal
o Arlig personalkonferens i syfte att utbilda och motivera

Samhalle

naringsliv och lokala befattningshavare
e Hemsida

e Regelbundna maéten, bland annat i samband med kvartals-

e Lopande kontakter med offentliga beslutsfattare i syfte
att forbattra logistik lokalt, regionalt och nationellt
o Logistiktrender - en arlig dag fér branschens intressenter
da en aktuell fraga diskuteras och genomlyses
e Forvaltningsorganisationens ldpande kontakter med hyresgaster,

och nirboendes godkédnnanden. Catena ser dérfor att
bolagets viktigaste intressenter &r dgare, analytiker, inves-
terare, medarbetare, samhillet, leverantorer och kunder.

I nedanstiende tabell visas de viktigaste intressenterna,
de viktigaste mdjligheterna for dialog samt intressent-
gruppernas viktigaste fragor.

NYCKELFRAGOR

o Affarsmodell, mal och strategi
¢ Finansiering

o Tillvaxt

e Resultat

¢ Hallbarhet och bolagsstyrning
e Informationsgivning

e Likviditet i aktien

e Mojligheter till utbildning och
kompetensutveckling

e Tydliga karriarvagar

e Lon och formaner

¢ Balans mellan arbete och fritid

* Mangfald

e Varuforsorjning och smidig logistik
e Trender

o Trafikintensitet

o Lag miljopaverkan

¢ Kostnadseffektiva losningar

o Langsiktighet

e Ekonomiskt bidrag till lokala idrotts- och intresseféreningar

Leverantdrer
aktuell fraga diskuteras och genomlyses
¢ Personliga l6pande leverantorstraffar
e Hemsida

Kunder
aktuell fraga diskuteras och genomlyses

e En forstarkt aktiv foérvaltningsorganisation som har l6pande kon-

takt med hyresgasterna
e Hemsida

I samband med att Catena 2014 tog fram bolagets forsta
hallbarhetsredovisning enligt GRI G4 utvarderades vilka
aspekter inom hallbarhetsomradet som &r mest vésentliga
att arbeta med och redovisa. Tillsammans med kommu-
nikationsbyran Narva genomfordes en intern process dar
bolaget identifierade nio hallbarhetsaspekter som ar mer
eller mindre vésentliga for Catena som foretag baserat pa
typ av verksamhet och mdjlighet att pdverka omvérlden.

o Logistiktrender - en arlig dag for branschens intressenter da en

e Logistiktrender - en arlig dag for branschens intressenter da en

e Stabil partner

e Stabil och flexibel hyresvard

¢ Tillganglighet

¢ Kostnadseffektiva lokaler

e Miljomassig effektivitet

e Narhet till vag/rals/hamn

o Tillgang till flera transportsatt

Hallbarhetsaspekterna har sin utgdngspunkt i de aspekter
som presenteras i GRI G4 men har omarbetats for att

ge en starkare koppling till Catenas verksamhet samt ge
bolagets intressenter en béttre mojlighet att ta stéllning
till vad de anser &r viktigast for att fokusera pa. I foljande
tabell listas de hallbarhetsaspekter Catena identifierat
som visentliga och vilka héllbarhetsaspekter i GRI G4
de motsvarar.



CATENAS HALLBARHETSASPEKTER

Arbeta med energieffektivitet & fornybar energi
Erbjuda utbildning och kompetensutveckling féor medarbetarna
Férebygga mutor & bestickning

Skapa ekonomisk avkastning

Skapa forutsattningar for logistikfléden med minimal miljppaverkan

Sprida kunskap om hallbar logistik

Strava efter ldg miljppaverkan vid ny- och ombyggnation

Stréva efter mangfald i organisationen

Stélla krav pa leverantorer géllande hélsa, sdkerhet och miljo

I samband med visentlighetsanalysen 2014 skickade
Catena ut webbenkdter till fem grupper; bolagets storsta
kunder och leverantérer, till ledningsgrupp och alla
medarbetare samt styrelsemedlemmar. Catena valde att
tillfraga dessa intressenter eftersom de representerar flera
av de viktigaste intressentgrupperna och har en god
kénnedom om Catena.

I de enkéter som skickades ut var tva av frdgorna
gemensamma for alla enkéter och handlade om de nio
hallbarhetsaspekter bolaget identifierat som visentliga.
1. Vilka héllbarhetsaspekter anser du &r viktigast for

Catena att arbeta med?

2. Hur vl tycker du att Catena hanterar dessa hallbar-
hetsaspekter idag?

I den forsta frdgan var uppgiften att rangordna de olika
aspekterna fran viktigast (plats 1) till minst viktigt (plats
9). I den andra fragan var uppgiften att ge varje aspekt en
poéng fran 1 (lagst) till 6 (hogst) pa hur bra Catena hante-
rar omradet idag. Den genomsnittliga svarsfrekvensen pa
enkéterna for de sex intressentgrupperna var 61 procent,
och varierade fran 21 procent for leverantorer till 100
procent for ledningsgruppen.

Hos samtliga intressentgrupper finns ekonomisk av-
kastning och logistikfléden med minimal miljopaverkan
med bland de tre hdgst prioriterade omradena. Aven
Catenas arbete med energieffektivitet och fornybar energi
lyfts fram som viktigt av de flesta grupper. Styrelsen och
ledningsgruppen lyfter in arbetet med att vara en bra
arbetsplats som en av de viktigaste aspekterna, och styrel-
sen har dessutom 14g miljopaverkan vid projekt pa delad
tredjeplats. Léds mer pd sidorna 28-37 om hur bolaget
arbetar med de hallbarhetsaspekter som prioriterats hogst.
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HALLBARHETSASPEKT | GRI G4

Energi, Utslapp

Anstallning, Halsa & sakerhet, Utbildning
Anti-korruption

Ekonomisk prestanda

Indirekt ekonomisk paverkan

Indirekt ekonomisk paverkan

Miljopaverkan fran produkter & tjianster, Markning
av produkter och tjanster

Jamlikhet, Icke-diskriminering och tjanster

Leverantérsbeddmning avseende miljopaverkan

I illustrationen nedan visas hur Catenas nio vasentliga
aspekter inbordes prioriteras av Catena respektive bola-
gets intressenter.

Prioriterade omraden

¢ Skapa ekonomisk
avkastning
E o Skapa forutsattningar for
o logistikfldéden med minimal
.§ miljopaverkan
o o  Arbeta med energieffekti-
-g o vitet och férnybar energi
T
= e Erbjuda utbildning och
.g kompetensutveckling for
& medarbetarna
]
£
g e Sprida kunskap om hdllbar | e Strava efter lag miljo-
ﬁ logistik paverkan vif:l ny-och
@ | e« Forebygga mutoroch ombyggnation
€ £ bestickning
= e Stalla krav pa leverantorer
-2 gdllande halsa, sakerhet
[

och miljo

o Strava efter mangfald i
organisationen

Prioriterat Hogprioriterat

Betydelse for Catena

De nio aspekterna representerar de omraden som beddmts
som visentliga for Catena. I diagrammet framgér att
aspekterna hogst upp till hoger ar de omraden som vérde-
ras allra hogst av bdde Catena och bolagets intressenter.
Dessa omraden ér dérfor de som ligger till grund for
Catenas hallbarhetsmaél och tre fokusomraden for héallbar-
hetsarbetet. Dessa fokusomraden och de mal som ér satta
for arbetet finns forklarade i tabellen pé sid 30.
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Fokus & avgransningar
Samtliga av de hallbarhetsaspekter Catena bedomt som
vésentliga har pé olika sitt en paverkan pa bolagets
verksamhet och medarbetare. I de nyckeltal som redovi-
sas avses Catena samt alla dotterbolag och joint ventures
med dgarandel motsvarande 50 procent eller mer, om inga
undantag beskrivs i anslutning till redovisad information.
For historisk data efterstravar Catena jamforbarhet,
men i och med forvérvet under 2016 av Tribona med dess
fastighetsbestand och medarbetare sa ar tidigare ars data

CATENAS HALLBARHETSASPEKTER

Arbeta med energieffektivitet & fornybar energi

Erbjuda utbildning och kompetensutveckling for medarbetarna

Férebygga mutor & bestickning

Skapa ekonomisk avkastning

Skapa forutsattningar for logistikfloden med minimal
miljppaverkan

Sprida kunskap om hallbar logistik

Strava efter lag miljppaverkan vid ny- och ombyggnation

Strava efter mangfald i organisationen

Stélla krav pa leverantorer géllande halsa, sdkerhet och
miljo

inte alltid jamforbar med 2016. Skailet till att Catena inte
redovisar jamforelsedata inklusive Tribona &r att det inte
gjorts i den ekonomiska rapporteringen samt att heltdck-
ande statistik inte varit praktiskt mdjlig att ta fram.

Vissa av Catenas héllbarhetsaspekter kan ha en péaver-
kan dven utanfor bolagets juridiska ramar, exempelvis hos
kunder och leverantdorer. I tabellen nedan anges Catenas
hallbarhetsaspekter och vilken relevant paverkan bolaget
ser att de kan ha utanfor Catenas juridiska ramar.

PAVERKAN UTANFOR CATENAS JURIDISKA GRANSER

I logistikfastigheter ar det ofta hyresgdsten som sjdlv ansvarar for
forsorjningen av bade varmeenergi och el - vilket gor att samar-
bete mellan Catena och bolagets hyresgaster ar nédvandigt for
en lag resursforbrukning i fastigheterna.

Catenas affarsprinciper syftar till att sakerstalla att samarbetet
mellan bolaget och kunder, leverantérer och samarbetspartners
sker pa ett ansvarsfullt satt, vilket kan paverka aktérer som vill
samarbeta med Catena.

Catenas ekonomiska avkastning kommer bolagets aktiedgare till
godo men genererar ocksa intékter till staten i form av skatter.

Arbetet med logistikfloden med minimal miljppaverkan sker
tillsammans med Catenas kunder och malet &r att minska
miljopaverkan fran deras transporter.

Malet &ar att 6ka kunskaperna om vad som kravs for en mer
hallbar logistik hos alltifran kunder till medarbetare, samarbets-
partners, opinionsbildare och lagstiftare.

Catenas insatser foér en lag miljopaverkan i projekt kan ha en
paverkan pa leverantérer och kunder, exempelvis i form av de
krav som stalls avseende materialval och avfall vid ny- och
ombyggnation.

Leverantérskrav har en direkt paverkan pa de féretag som vill
leverera produkter eller tjdnster till Catena.



Bakgrundsdata for nyckeltal & GRI-indikatorer

I det har avsnittet redogér Catena for de metoder, anta-
ganden, och omvandlingsfaktorer som anvénts for att ta
fram bolagets nyckeltal och GRI-indikatorer. Dessutom
redovisas kompletterande information som inte presente-
ras i forvaltningsberattelsen.

Total personalstyrka, st
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Medarbetare

I tabellen nedan redovisas totalt antal anstéllda pa Catena,
uppdelat pa anstéllningsform, anstéllningskontrakt och
kon.

2016 2015 2014
Antal Andel kvinnor Antal Andel kvinnor Antal Andel kvinnor
Antal anstallda 38 26% 26 35% 21 33%
Tillsvidareanstallda 37 27% 26 35% 21 33%
- Varav heltid 37 27% 25 36% 20 30%
- Varav deltid 0 0% 1 0% 1 100%
Visstidsanstallda 1 0% 0 0% 0 0%

Tabellen visar antalet medarbetare och andel kvinnor pa Catena fordelat pa olika anstallningstyper.

Energiférbrukning & vixthusgasutsldpp

Catena mater och foljer upp energiforbrukningen i de
fastigheter dir bolaget ansvarar for inkop av energi. I de
fastigheter dir hyresgésten ansvarar for energiforsorjning-
en har Catena i nuldget ingen heltickande bild av forbruk-
ningen, och denna redovisas darfor inte.

Av pedagogiska skél redovisar Catena all energifor-
brukning i MWh eller kWh. For att rakna om energifor-
brukningen fran MWh till GJ, anviand omrdkningsfaktorn
3,6. Uppgifter om andel fornybar energi ges fran respek-
tive energileverantor.

Catena méter och foljer arligen upp véxthusgasutslapp
enligt ramverket Greenhouse Gas Protocol (GHG Pro-
tocol). I tabellen med information om berékningarna av
energiforbrukning och vixthusgasutslépp redovisas vilka
aktiviteter som Catena redovisar inom respektive scope
samt datakillor och antaganden som ligger till grund for

Vaxthusgasutslapp per scope (ton CO,e)

redovisningen av vixthusgasutslapp. Omvandlingsfak-
torerna uppdateras en gang per ar i samband med fram-
tagning av hallbarhetsredovisningen.

Catena anvénder sa 1angt det 4r mojligt omvand-
lingsfaktorer som innefattar alla relevanta viaxthusgaser,
dvs CO,, CH,, N,O, HFCs, PFCs, SF, och NF,. Bolaget
genomfor inga egna omrékningar frén andra vixthusgaser
till CO,e och har darfor inget generellt virde for Global
Warming Potential (GWP).

Forbranning av fornybara brénslen ger precis som
fossila brénslen upphov till vixthusgasutsliapp, men
eftersom dessa utslapp dr en del av ett kretslopp redovisar
Catena inte utsldppen inom ramen for bolagets utslapp.
De omvandlingsfaktorer som avser anvéindning av forny-
bara brinslen utgors av den del av brinslet som ar fossilt,
dvs exempelvis de cirka 15 procent av E85 som utgdrs av
bensin.

Scope 1 (Anvandning av olja, naturgas samt drivmedel i tjanstebilar)
Scope 2 (El och fjarrvarme som inte undermats for respektive hyresgast)

Scope 3 (Olja, naturgas, el och fjarrvarme som undermats for
respektive hyresgast samt tjansteresor och anstadlldas pendling)

Totalt

| 2016 2015 2014
54 29 23

1248 315 441

3 461 634 711

| 4763 978 1175

Tabellen visar Catenas utslapp av vaxthusgaser fordelat pa respektive scope.

Miljocertifierade fastigheter (kvm)

| 2016 | 2015 2014
EU GreenBuilding | 43209 | 14959 14 959
Total certifierad yta | 43209 | 14 959 14 959
Andel av total uthyrningsbar yta \ 3% | 2% 2%

Tabellen visar Catenas utsldpp av viaxthusgaser fordelat pa respektive scope.
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SCOPE

Scope 1

Scope 1

Scope 1

Scope 2

Scope 2

Scope 3

Scope 3

AKTIVITET

Forbrukning av olja i fastigheter
dar hyresgdsten inte har separat
matning och fakturering av verklig
forbrukning.

Forbrukning av naturgas i fast-
igheter dar hyresgasten inte har
separat matning och fakturering av
verklig forbrukning.

Tjansteresor med foretagsbil &
tjianstebil.

Forbrukning av el i fastigheter
dar hyresgasten inte har separat
matning och fakturering av verklig
forbrukning.

Forbrukning av fjarrvarme i fast-
igheter dar hyresgasten inte har
separat matning och fakturering av
verklig forbrukning.

Forbrukning av energi i fastighe-
ter dar hyresgdsten har separat
matning och fakturering av verklig
forbrukning.

Tjansteresor privat bil

AKTIVITETSDATA

Intern inhamtning av statistik avseende
forbrukning i de fastigheter som varms
med olja.

Intern inhamtning av statistik avseende
forbrukning i de fastigheter som varms
med naturgas.

Intern inhamtning av statistik. Resor
med foretagsbil utgar ifran avlasning av
matarstdllningar och resor i tjanstebil
baseras pa medarbetares redovisning
for att erhalla milerséattning for resor i
tjidnsten.

Intern inhamtning av statistik i de fast-
igheter dar Catena har elabonnemang.

Intern inhamtning av statistik i de
fastigheter dar Catena star pa avtal for
fjarrvarme.

Statistik pa férbrukning av olja, natur-
gas, el och fjarrvarme i kombination
med information om vilka hyresgaster
som har separat undermatning och
fakturering av verklig férbrukning.

Intern inhamtning av statistik. Kérd
stracka baseras pa medarbetares redo-
visning for att erhalla milerséttning for
resor i tjansten.

OMVANDLINGSFAKTOR
Eldningsolja: 280 g CO,/kWh

Kalla: GHG Protocol

Naturgas: 202 g CO,/kWh

Kélla: GHG Protocol

Vaxthusgasutslapp avser kord stracka och
medelforbrukning blandad kérning for
respektive bil i kombination med nedan-
staende.

Bensin: 2 300 g CO./liter
Diesel: 2 540 g CO,/liter
E85:363 g CO./liter
Naturgas: 2 352 g CO./liter
Biogas: 0 g CO,/liter

Omvandlingsfaktor fér fordonsgas ges
fran ovanstaende i kombination med SCB:s
statistik for forsaljning av naturgas/biogas
i respektive lan.

Kdlla: Nétverket for transporter och miljén
(NTM), SCB

Val av omvandlingsfaktor utgar ifran vilken
elleverantor respektive fastighet har. For
aktuella bolag och anvanda faktorer 2016,
se nedan. Data har efterslapning om ett

ar da info fran leverantorer generellt inte
slappts for aktuellt ar da redovisningen tas
fram.

Vattenfall: 0,04 g CO./kWh
DONG Energy: 468 g CO./kWh
Scandem: 336 g CO,/kWh

EON (férnybar el): 0 g CO,/kWh

Kdlla: Respektive elleverantér.

Statistik fran respektive leverantér av fjarr-
varme, data har efterslapning om ett ar da
info fran leverantérer generellt inte slappts
for aktuellt ar da redovisningen tas fram.

Se respektive energityp i Scope 1 och

Scope 2; d.v.s. olja, naturgas, el och fjarr-
varme.

Antagande om bensinbil, 194g CO,/km

Kédlla: Trafikverket, NTM.
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SCOPE AKTIVITET AKTIVITETSDATA OMVANDLINGSFAKTOR
Scope 3  Tjansteresor taxi Intern inhamtning av statistik. Kérd Antagande om jamférbar resa med genom-
strécka baseras pa bokférda kostnader snitt Taxi Stockholm, 2,6g CO./kr (2016).
for taxi.
Scope 3  Tjansteresor tag Statistik fran resebyra och bokféring av Antagande om SJ2000, 0,0019g CO,/pkm.
periodkort och resor med tag.
Scope 3  Tjansteresor flyg Statistik fran resebyra och bokféring av Omvandlingsfaktorer beror pa flygstracka
periodkort och resor med flyg. pa respektive resa.
Resor kortare an 700 km: 171 g CO.,/km
Resor mellan 700 och 3 000 km:
97 g CO,/km
Resor langre an 3 000 km: 113 CO,/km
Kédlla: Greenhouse Gas Protocol, Transport-
styrelsen
Scope 3 Medarbetares pendling till Genomsnittlig rest stracka med olika For pendlingsresor anvands statistik for
och fran arbetsplatsen. fardmedel berdknas fran medelantal CO,-utslapp per kilometer for olika trans-
anstallda under aret samt svar i med- portmedel.
arbetarenkat som skickas till samtliga Bensinbil, 194g CO,/km
anstéllda en gang per ar. Dieselbil, 165g CO,/km
Miljoklassad bensin/diesel, 120g CO./km
Etanolbil, 91g CO,/km
Gasbil, 73g CO,/km
MC/Moped, 91g CO./km
Spartrafik: 2g CO,/pkm
Buss: 44g CO,/pkm
Kdlla: Trafikverket, NTM
Initiativ & principer Leverantérsbedémning

I GRI:s riktlinjer ombeds foretag beskriva om och i sé

Catena maéter i nuldget inga av GRI:s indikatorer for

fall hur organisationen stodjer den sa kallade forsiktig-
hetsprincipen och huruvida foretaget stodjer ndgra andra

aspekten leverantorsbedomning av miljopaverkan. Bola-
get bedomer dven fortsdttningsvis aspekten som vésentlig
externt utvecklade principer. Catena arbetar for att folja men utvdrderar ldmpliga indikatorer for att méta och f6lja
forsiktighetsprincipen och striavar efter en sund riskbe-
domning i hela verksamheten. Bolaget efterstravar att

utveckla verksamheten i en riktning som minskar negativ

upp prestanda pa ett relevant och kostnadseffektivt sitt.

paverkan och maximerar positiv paverkan pa samhéllet
och milj6n. Utéver Catenas ISO-certifiering har bolaget
inte aktivt anslutit sig till nagra frivilliga externt utveck-

lade principer.
Kontakt:

Sofie Bennsten, HR-ansvarig.
sofie.bennsten@catenafastigheter.se
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Catena aret om

Catena stravar efter att ge en rattvisande bild av bolaget genom en kontinuerlig,

omedelbar, korrekt och tillférlitlig information till befintliga och potentiella aktie-
dagare och andra intressenter. Informationsgivningen kannetecknas av 6ppenhet,
samtidighet och likformighet i enlighet med gallande lagstiftning, Nasdags regel-
verk, Svensk kod for bolagsstyrning samt bolagets IR-policy.

Arsstamma

Catenas aktiedgare hilsas vilkomna till arsstimman
som haélls 27 april 2017 klockan 16:00 pa IVAs
konferenscentrum, Grev Turegatan 16 i Stockholm.
Se kallelse pa omslagets flik.

Kalendarium
Catena lamnar deldrsrapporter kvartalsvis, en boksluts-

kommuniké samt arsredovisning for hela verksamhetséret.

Under 2017 planeras dessa publiceras:

2017-04-27 Arsstamma 2017.

2017-04-27 Kvartalsrapport januari - mars 2017.

2017-07-10 Kvartalsrapport april - juni 2017.

2017-10-27 Kvartalsrapport juli — september 2017.

2018-02-16 Kvartalsrapport oktober - december 2017
samt bokslutskommunike.

Delarsrapporter och arsredovisning skickas med post till

dem som begirt detta.

Folj Catena pa webbplatsen

Pa Catenas webbplats www.catenafastigheter.se finns
aktuell information om Catenas verksamhet samt finan-
siell information, till exempel pressmeddelanden och
finansiella rapporter samt presentationer. Pa webbplatsen
kan bolagets intressenter ocksé ladda ned finansiella
publikationer frén Catena. Denna information kan dven
bestillas direkt av Catena per telefon eller via mail.

Ordlista

Logistikfastighet

Fastighet bebyggd med en terminal- och/el-

ler lagerbyggnad avsedd fér varuhantering

och distribution at logistikbolagens kunder.
Logistiklager

Terminaler/Kombiterminal

Fastigheter som primart ar anpassade for

omlastning. Till denna fastighetstyp hor

till exempel kombiterminalerna, dar man

bli salda.

Last mile distribution
Den avslutande delen av transporten fram
till slutforbrukaren.

Avser fastigheter med fardigvarulager och
importorers lager av varor, i vantan pa att

A ema. i =]
il ==
5] pn

Logistiktrender

Catena analyserar och driver pa olika sitt de rddande
logistiktrenderna. Bland annat genom att arrangera semi-
nariet Logistiktrender dir olika logistikaspekter diskute-
ras. Seminariet 2017 halls i Helsingborg den 4 ma;.

Citylogistik

Ett distributionslager som ar optimerat for
snabba och korta transporter, av snabbroér-
liga varor som exempelvis farskvaror.

E-handel

E-handel ar nar ett foretag eller konsument
sdljer eller kdper en produkt oftast dver
Internet eller andra datorndtverk.

optimerar mojligheterna for att flytta gods
fran ett transportmedel till ett annat.

Distributionslager
En fastighet med varor som lagras en kor-
tare tid for att sedan transporteras vidare.



Urval av pressmeddelanden under 2016

2016-12-19 Catena saljer sex fastigheter, som saknar
strategisk betydelse, till ett varde om 250 Mkr.

Catena forvarvar sex moderna terminal-
byggnader pa strategiska lagen for 474 Mkr.

2016-12-14

2016-12-07
2016-11-17

Catena investerar 200 Mkr i Moélnlycke.

Catena forvarvar fastighet i Helsingborg
for 102 Mkr.

Catena offentliggdr 6kning av antalet
aktier och roster.

2016-10-31

2016-10-20
2016-10-06

Catenas valberedning infér arsstimman 2017.

Catena genomfor en riktad nyemission om
2,5 miljoner aktier och tillférs cirka 330 Mkr.

Catena utreder forutsattningar for en riktad
nyemission.

2016-10-05

2016-09-15
2016-09-13

Catena rekryterar Benny Thogersen.

Catena forvarvar terminalfastighet av PostNord
for 56 Mkr.

Catena investerar ytterligare 20 Mkr i sitt livs-
medelskluster i Malmao.

2016-06-17

2016-05-27 Catena storsatsar i Orebro.
2016-05-23
2016-05-02
2016-04-01
2016-03-29
2016-03-23
2016-03-23

2016-02-29

Catena gor bytesaffar med Malmo Kommun.
Catena investerar 30 Mkr i Malmo.

Catena sadljer fastighet i Partille.

Catenas arsredovisning for 2015 &ar publicerad.
Catena hyr ut och bygger i Nassjo.

Kallelse till arsstamma.

Okning av det totala antalet aktier och réster
i Catena.

2016-02-22 Catena bygger ny logistikbyggnad at Boozt

Fashion AB i Angelholm.

2016-02-08 Catena har erhallit 94,5 procent av aktierna i

Tribona och pakallar tvangsinlésen inom kort.

2016-01-29 Okning av det totala antalet aktier och roster

i Catena.

An English version will as from approx. April 7, 2017 be available at
www.catenafastigheter.se.

Catena AB ar ett svenskt publikt aktiebolag. Bolaget ar bildat och registrerat
enligt svensk ratt med firmanamnet Catena AB (publ) och organisationsnummer
556294-1715. Bolaget har sitt sate i Solna, Sverige. Catenas drsredovisning
publiceras pa svenska och engelska. Den svenska versionen ar den officiella.
Arsredovisningen &r publicerad pa bolagets webb-plats (www.catenafastigheter.
se) den 29 mars 2017. Tryckta exemplar skickas till aktiedgare och andra intres-
senter efter bestallning. Forvaltningsberdttelsen omfattar sidorna 18-65. Den
finansiella rapporteringen omfattar sidorna 67-113 och har upprattats i enlighet
med IFRS. Alla varden uttrycks i Mkr om inte annat anges. Sifferuppgifternainom
parentes avser 2015 om inget annatanges.

Information om marknaden &r baserad pa Catenas egen bedémning om
ingen annan kélla anges. Bedémningar baseras pa basta tillgangliga faktaun-
derlag vid arsredovisningens upprittande. Denna rapportinnehaller framtids-
inriktad information. Aven om Catenas ledning bedémer denna information som
rimlig kan inga garantier ldmnas for att dessa forvantningar kommer att visa sig
korrekta. Foljaktligen kan verkligt framtida utfall variera jamfort med vad som
framgari den framtidsinriktade informationen beroende pa bland annat férand-
rade forutsattningar avseende ekonomi, marknad och konkurrens, férandringari
lagkrav och andra politiska atgarder, variationer i valutakurser och andra
faktorer. For finansiella och operationella definitioner, se sidan 129.
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Index

Diagram och tabeller exkl. noter Sida
Belaningsgrad - fastigheter 61
BNP 13
Borskurs/eget kapital 62
Data per aktie 65
Detaljhandelns utveckling, ldpande priser 13
Direktavkastning, aktien 63
Driftsdverskott 41

Eget kapital och avkastning 5

E-handelns utveckling, ldpande priser 13
Energianvdandning 27
eNPS 27
Fastighetsforsdljningar 43
Fastighetsbestandet fordelat per region 43
Fastighetsbestandets utveckling 4,43
Fastighetsforteckning per region 52
Fastighetsforvarv 43
Fastighetsvardering 50,123
Fordelning av vaxhusgasutslapp 35
Forvaltningsresultat 41

Forvaltningsresultat och kassaflode
fore forandring av rorelsekapital 4

Genomsnittliga hyresnivaer 15
Genomsnittlig kontraktstid 27,43
Genomsnittlig kapitalbindning 25,27
Genomsnittlig ranta 27,124
Handelsbalans 13
Hyresintakter 4,41
In- och utflyttning 4,41
Indexkontrakt 123
Industriproduktion, fasta priser, forandring 13
Inképt energi 33
Kapitalbindning 61,124
Kapitalstruktur 61
Kassalikviditet 124
Kundforluster 122
Kundgrupper 41
Kursutveckling 62
Kanslighetsanalys 125
Loptider, kontrakt 122
Medarbetarnas fordelning - kén 37
Medarbetarnas férdelning - alder 37

Nyckeltal 4

Nyckeltal - Regioner 45-49
Omsadttning, aktien 62
Personaldata 37
Projektutveckling 124
Resultat fore skatt 5
Resultat per aktie 5
Ranteforfall 61,124
Rantetackningsgrad 25
Sammanstallning styrelse och medarbetare 37
Sjukfranvaro 36
Skapat och distribuerat ekonomiskt varde 31
Soliditet 5,25
Storre fardigstallda projekt 2016 22
Stérre pagaende projekt 2016 23
Substansvarde, EPRA NAV och totalavkastning 63
Tillvaxt fastighetsvarde 27
Utbildningstimmar/person 37
Utdelning och utdelningsandel 62
Uthyrningsgrad 43,122
Vinstdisposition 57
Varderingsmodell 50
Vaxthusgasutslapp totalt 35
Agarstruktur 64
Overskottsgrad 27



CATENA g

Catena ager, utvecklar aktivt och forvaltar effektivt
valbelagna logistikfastigheter. Det 6évergripande
malet ar att uppvisa ett starkt kassaflode for att
madjliggdra en stabil utveckling samt utdelning

till aktieagarna. Catena AB ar noterat pa

Nasdaq Stockholm.

Huvudkontor
Catena AB (publ) Bud/beséksadress:
Box 5003 Landskronavagen 7A

250 05 Helsingborg 252 32 Helsingborg
Tel vxl 042-449 22 00

Regionkontor
Catena AB/Goteborg Catena AB/Helsingborg Catena AB/Jénkdping Catena AB/Malmé Catena AB/Stockhol
JA Pripps Gata 2 Se Huvudkontor Se Catena AB/Malmd Lagervagen 4 Ostra Langdgatan 1
421 32 Vastra Frolunda 232 37 Arlév 611 35 Nyképing

Telvxl042-449 22 00 Tel vxl 042-449 22 00 Telvxl 042-449 22 00 Tel vxl 042-449 22 00
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