Deldrsrapport januari - juni 2019

» Hyresintakterna 6kade med 11 procenttill 585,0 Mkr (527,5).

» Driftsoverskottet 6kade med 15 procenttill 455,1 Mkr (396,6).

» Forvaltningsresultatet 6kade med 16 procenttill 317,9 Mkr (274,2).
»

Periodens resultat 6kade till 507,5 Mkr (371,2) motsvarande ett
resultat per aktie om 13,46 kr (9,92), varav vardeférandringar ingar
med 324,6 Mkr (108,9).

» Substansvarde per aktie EPRA NAV okade till 182,01 kr (156,40).

Handelser under andra kvartalet

» Catenahartecknat hyresavtal med PostNord och investerar 36 Mkr
i en 2000 kvm stor terminali Katrineholm.

» Forvarvavden 7800 kvm stora logistikfastigheten Muttern 6
i Kungalv har skett till ett fastighetsvarde om 52 Mkr.

» Catenahartecknat hyresavtal med Speed Logistics och investerar
65 Mkrien tillbyggnad om 7 500 kvm pa fastigheten Rosersberg
11:81i Sigtuna.
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Dennainformation arsadan information som Catena AB (publ) &r skyldigt att offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksforordning
och lagen om vardepappersmarknaden. Informationen lamnades for offentliggérande den 8 juli klockan-08.00.
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Narvaro pa centrala logistikorter ar en
framgangsfaktor for PostNord

certifiering Miljobyggnad Silver, en ambition for alla Catenas
nybyggnationsprojekt.
- Det ar gladjande att vi har gemensamma ambitioner att
minska det ekologiska fotavtrycket och det visar pa en lang-
siktig strategi med Catena dar vi forhoppningsvis ocksa kan
hitta nya innovativa lésningar tillsammans, sammanfattar

Catenas byggnation av en ny terminal om 18 300 kvm
pa logistikposition Tostarp vid Helsingborg ostra
paborjas inom kort. For hyresgasten PostNord ar den
nya etableringen ett naturligt steg da paketvolymerna
fran Europa kontinuerligt 6kar.

PostNord erbjuder kommunikations- och logistiklésningar
och den nya terminalen, foretagets elfte, kommer framst att
hantera paket-, styckegods- och distributionsverksamhet samt
viss distribution av brev. Inflyttning ar planerad till sommaren
2020. Mattias Hovinen ar projektledare pa PostNord och
driver fastighetsutvecklingsprojekten i bolagets nordiska
terminalnat hela vagen fran idé till inflyttning.

- Laget pa Tostarp i Helsingborg ar utmarkt av flera skal, vi
kan avlasta redan befintliga terminaler nar importvolymerna
okar och méta tillvaxten av e-handelskunder och var egen
TPL-verksamhet som tilltar. Samtidigt starks var narvaro i en
region med stark utveckling vilket ger konkurrensfordelar,
sdger Mattias och tillagger:

- Tack vare den nya terminalen kan vi aven samlokalisera
terminal- och distributionsverksamheter genom narmre
samverkan med ndrliggande anlaggningar. Det innebar
viktiga synergieffekter.

Férandrade kundbehov

For att anpassa sig till en standigt vaxande e-handel dar paket-
volymerna dkar och brevaffdaren minskar drastiskt arbetar
PostNord malmedvetet for att tillféra kapacitet och hitta nya
lésningar. Nyligen lanserades “samma-dag-leveranser” i
Sverige som ett test och i Danmark har digitala paketboxar

pa gangavstand fran bostaden inforts for enklare, bekvamare
och miljévanligare leveranser. PostNord uppfattar att kunder-
nas intresse och engagemang i just hallbarhetsfragor ékar.

- Undersdkningar visar att fler konsumenter ar beredda
att gora aktiva val for mer miljpanpassade leveranser, da
kravs 6kad transparens och en férmaga fran var sida att fore-
sla mer hallbara alternativ. | det sammanhanget ser jag en
stor potential i Al och "machine learning” for att effektivisera
transportmetoder och logistik for att i detalj kunna besvara
fragor om exempelvis fordonens fyllnadsgrad och returer,
berattar Mattias.

Hallbart samarbete

Att granska flodesanalyser for transportmetoder, paverkan pa
utslapp och byggnadstekniska faktorer ar en del av processen
vid val av etableringsorter. Den nya Tostarpterminalen kommer
att miljocertifieras enligt Sweden Green Building Councils

Catenakoncernen i siffror

Mattias Hovinen.
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Region Helsingborg i fokus
Catenas regionchef i Helsingborg, Géran Jonsson, lyfter
garna fram de stora logistiska fordelar som erbjuds i
Helsingborgsregionen, en del av den nordeuropeiska
metropolen Greater Copenhagen.
- PostNords etablering bekraftar Logistikposition
Tostarps stallning som centralt logistiknav med sitt
utmarkta lage vid E4/EG - for foretag med europeiska

varufléden kan det inte bli battre, menar Goran.

sager Goran.

Kontakt Region Helsingborg, Géran Jénsson,

Cirka 70 000 kvm tomtareal aterstar for fortsatt
exploatering pa Tostarp nar den nya terminalen star
fardig 2020. Angelholm &r ett annat strategiskt viktigt
logistiklage i regionen med liknande forutsattningar.

- Med vart avtal om forvarv av 600 000 kvm logistik-
mark i anslutning till redan befintliga E-City Engelholm
ar ambitionen att bygga ett komplett e-handelskluster
som svarar mot de behov som uppstar nér floden och
konsumtionsmonster férandras och globaliseras,

goran.jonsson@catenafastigheter.se

2019 2018 2019 2018 Rullande 2018

apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun 12-man jan-dec

Hyresintakter, Mkr 291,0 264,3 585,0 527,5 1148,2 1090,7
Driftséverskott, Mkr 2319 204,0 455,1 396,6 886,1 827,6
Overskottsgrad, % 79,7 77,2 77,8 75,2 77,2 75,9
Forvaltningsresultat, Mkr 162,0 138,3 317,9 274,2 615,0 571,3
Periodens/arets resultat, Mkr 261,7 194,6 507,5 371,2 959,7 823,4
Resultat per aktie, kr 6,94 5,20 13,46 9,92 25,46 21,93
Soliditet, % 32,8 31,5 32,8 31,5 32,8 33,2
Ekonomisk uthyrningsgrad,% 95,5 95,2 95,5 95,2 95,5 95,9
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Starka kassafloden maojliggor utveckling

Ett forvaltningsresultat som 6kat med 16 procent skapar kapacitet for att fortsatta starka
Catenas position genom ytterligare investeringar och en aktiv projektutveckling.

Vi kan konstatera att hyresintakterna dkat med 11 procent,
driftsdverskottet med 15 procent och férvaltningsresultatet
med 16 procent jamfort med samma period 2018. Forvalt-
ningsresultatet uppgar till 317,9 Mkr, totalt 54 procent av
hyresintakterna. Det utgér i princip vart kassaflode fore
forandringar av rorelsekapital, ett utfall som val matchar
var ambition for perioden och ger kapacitet framat.

En affarsmadjlighet i varje fastighet
Catena vaxer genom projektutveckling, bade genom att
etablera nya strategiska logistikpositioner och genom att
foradla och utveckla befintliga fastigheter. Med vara 110
logistikanlaggningar ser vi standigt potential att anpassa och
forfina forutsattningarna i respektive fastighet. Pa sa sétt
kan vi och kunden annu battre méta behov och sdakra effek-
tiva logistiklosningar for dagens och morgondagens floden.

Ett exempel ar fastigheten Rosersberg 11:81 utanfor
Stockholm dar vi nyligen initierade en tillbyggnad och inves-
terar totalt 65 Mkr for att bygga ut med 7 500 kvm samt
modernisera i befintliga lokaler. Efter investeringen rymmer
fastigheten drygt 30 000 kvm vilket gor att hyresgdsten
Speed Logistics kan erbjuda fler kunder moderna 3PL- och
e-handelslésningar. Ett annat exempel ar att vi undersoker
hur vi kan miljécertifiera i befintligt bestand. Malsattningen
vi numera har for nyproduktion &r att vi vill uppna silverniva
enligt Miljobyggnad med strikta krav pa energi, inomhusmiljé
och materialval.

var grundinstallning ar att dar vi kan addera varde ska vi
alltid gora det. Kvarvarande investeringsvolym i var pagaende
projektportfdlj ar 600 Mkr i nya och befintliga fastigheter och
vi upplever ett fortsatt stort efterfragetryck. Marknadsforut-
sattningarna for logistikyta ar goda vilket marks tydligti de
diskussioner vi for.

Energieffektivitet - en viktig nyckel
Utvecklingprojekt dar vi ser éver energilésningen leder bade
till battre miljoprestanda och lagre kostnader. Varme och
energi utgér en betydande del av var totala driftskostnad
och viinvesterar kontinuerligt for 6kad energieffektivitet.
| fastigheten Vangagérdet 20 i Helsingborg pagar arbete for
att ansluta till fjarrvarmenatet och avinstallera ineffektiva
angpannor och naturgas, en insats som beraknas leda till en
minskad CO,-paverkan om minst 765 ton arligen. Andra for-
utsattningar galler for Dikartorp 3:12 i Jakobsberg. Dar har vi
istallet kopplat bort fastigheten fran fjarrvarmen for att till-
godose energibehovet med ett geotermiskt energilager med
aktiv aterladdning. Dessutom har vi installerat virmepumpar,
elpanna for spetsvarme och 943 solcellsmoduler. Resultatet
over rullande tolv manader &r att den normalarskorrigerade
varmeforbrukningen har minskat med 83 procent.

For hela bestandet kan vi under forsta halvaret 2019
konstatera den lagsta energiforbrukningen hittills i
Catenas historia.

I framkant

Genom att ligga i framkant och forsta framtidens logistik blir
vi som fastighetsagare en samtalspart att rakna med. Lika
viktigt som att sakra att vi sjalva har relevanta kunskaper och
offensiva visioner ar det ocksa att vi delar med oss av dem.
Med vart arligen aterkommande event LogistikTrender ringar vi
in trender och losningar som kan bidra till vara kunders affarer.
I maj valkomnade vi 350 inbjudna gdster som fick med sig en
mangd nya insikter och idéer hem. Arets tema var den logis-
tiska revolutionen med huvudbudskapet att logistikens uppgift
och roll férandras i grunden. Ur ett fastighetsperspektiv ser vi
stora mojligheter i det. Framtidens logistikfastigheter ar inte
bara hallplatser i ett flode, istallet ar de anpassningsbara och
automatiserade enheter som samverkar i ett intelligent och
hallbart natverk. Det innebar ocksa att fastigheterna inte kan
fylla bara en funktion, de maste kunna lésa en rad uppagifter
parallellt eller kunna stélla om fran en uppagift till en annan.
Omvandlingen skapar tillvéaxt i var bransch.

Brautgangslige

Forutom engagemang, kompetens och var egna formaga att
stalla om ar Catenas styrka att vi har en solid kundbas som
grund. Vara 10 storsta hyresgaster star fér 45 procent av
intakterna och utgdrs av bolag som exempelvis DHL, ICA och
PostNord (som du kan ldsa mer om i denna rapport). Det
skapar handlingsutrymme och mdojliggor offensiva satsningar
dar bade de stora kunderna och helt nya affarsidéer och bolag
kan utvecklas tillsammans med oss i vara fastigheter.

Helsingborg i juli 2019

Benny Thogersen, VD
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Intakter och resultat

Hyresintakter

Hyresintakterna under perioden dkade med 11 procent
till 585,0 Mkr (527,5) vilket motsvarar 654 kr/kvm (637).
Okningen beror framfdrallt pa forvarv och fardigstallande
av storre projekt.

Av Catenas kontrakterade arshyra utgér intakter fran avtal
med en loptid dverstigande tre ar 70 procent av den totala
arshyran. Detta innebar stabila intdkter som inte varierar
namnvart mellan perioder, forutom vid forvary, fardigstallda
projekt och forsaljning. Den genomsnittliga kvarvarande
hyresavtalstiden uppgar till drygt 5 ar.

Loptider for hyreskontrakt

Kontrakterad Kontrakterad
Loptider Antal kontrakt arshyra, Mkr arshyra, %
2019 76 6,8 1
2020 143 135,5 11
2021 46 212,5 17
2022 51 143,2 12
2023 41 153,6 13
2024 19 105,9 9
2025+ 62 442,5 37
Totalt 438 1200,0 100

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna minskade till -129,9 Mkr (-130,9) trots
ett storre fastighetsbestand, vilket motsvarar 145 kr/kvm
(158). Att kostnaderna minskar trots en storre fastighetsport-
folj beror delvis pa att Catenas arbete med att optimera drifts-
kostnaderna ger resultat och pa att arets vinter varit mildare
an féregaende.

Det férekommer sasongsvariationer inom drift och under-
hall av fastigheter. Vintrar med mycket kyla och sné innebar
hogre kostnader for varme och snéréjning. En varm sommar
kan innebdra 6kade kostnader for nedkylning. Dessa variatio-
ner, som paverkar mest under vinter och sommarmanaderna,
uppvags till viss del av en forandring av vidarefakturerade
kostnader till hyresgasterna.

Den 1 Januari 2019 tradde en ny leasingstandard IFRS 16
"Leases” i kraft. Effekten av den foérandrade redovisningen ar
framforallt att tomtrattsavgdlder, som i tidigare perioder redo-
visats som en del av fastighetskostnaderna, nu redovisas
som Finansiella kostnader avseende leasingtillgangar. Tomt-
rattsavgéalderna uppgar till 5,2 Mkr under halvaret. Fér mer
information se avsnitt Redovisnings- och varderingsprinciper
pa sidan 18.

Hyresintakter regioner

Finansiella kostnader

De finansiella kostnaderna exklusive kostnader for leasingtill-
gangar uppgick till -113,4 Mkr under perioden (-120,1). Att de
finansiella kostnaderna minskar trots en stérre [aneportfélj
beror pa en lagre snittranta.

Resultat

Forvaltningsresultatet for forsta halvaret dkade med 43,7 Mkr
till 317,9 Mkr jamfort med foregdende ar, vilket ar en 6kning
med 16 procent. Den stdrsta anledningen till det forbattrade
forvaltningsresultatet ar ett 6kat driftséverskott samt lagre
kostnad for finansiering. Andelen i resultat fran intressefére-
tag ar vasentligt lagre &n foregaende ar vilket beror pa att
innehavet i Huddinge Regulatorn, som svarade for storsta
delen av foregaende ars resultat, avyttrades under 2018,
samt att projektfastigheten i Foodhills Fastighet AB an sa
lange genererar ett negativt resultat.

Periodens resultat ar 507,5 Mkr, vilket ar 136,3 Mkr hogre
an féregaende ar. De orealiserade vardeforandringarna pa
fastigheter &r 271,2 Mkr hdgre &n foregdende ar. Realiserad
vardeférandring pa fastigheter uppgar till 12,5 Mkr och harror
fran forsaljningen av Hogsbo 21:2 under 2016. | samband
med avyttringen avsattes reserv for hyresgarantier till och
med 2019-08-31. Den del av garantidtagandet som bedéms
inte komma att realiseras har intdaktsforts. Den negativa
vardeférandringen pa derivat 4r 66,1 Mkr hogre &n fore-
gaende ar. Detta som en effekt av att de [anga marknads-
rantorna minskat under aret.

De orealiserade vardeférandringarna ar av redovisnings-
karaktar och paverkar inte kassaflodet.

Driftséverskott regioner

2019 | 2018 | 2019| 2018 |Rullande| 2018

apr-jun | apr-jun | jan-jun | jan-jun | 12-man | jan-dec

Goteborg 38,5| 35,6| 756| 70,0| 149,9|144,3
Helsingborg 38,4 31,2| 76,0 60,0| 139,5|123,5
Joénkdping 13,9| 14,2| 28,3| 30,9 61,3| 63,9
Malmo 32,9 29,5/ 62,3| 54,0| 1194|1111
Stockholm 108,2| 93,5|212,9| 181,7| 416,0| 384,8
Totalt 231,9| 204,0 | 455,1| 396,6| 886,1| 827,6

apr-jun 2019 apr-jun 2018 jan-jun 2019 jan-jun 2018 Rullande 12 man jan-dec 2018
Varav Varav Varav Varav Varav Varav
Mkr Intakt |vidarfakt.*| Intakt |vidarfakt.*| Intakt |vidarfakt.*| Intakt |vidarfakt*| Intakt |vidarfakt*| Intdakt |vidarfakt.*
Goteborg 43,4 2,2 40,7 1,8 86,7 4,5 80,9 3,6 171,2 8,7 165,4 7,8
Helsingborg 50,5 3,4 41,7 2,9 102,0 7,0 83,0 5,9 194,9 13,6 175,9 12,5
Jonkoping 23,1 3,0 22,8 2,6 46,7 6,3 45,8 55 95,7 12,9 94,8 12,1
Malmo 46,4 9,3 42,5 9,2 91,8 19,4 84,0 18,1 178,3 39,0 170,5 37,7
Stockholm 127,6 8,1 116,6 9,3 257,8 18,6 233,8 19,2 508,1 39,4 484,1 40,0
Totalt 291,0 26,0 264,3 25,8 585,0 55,8 527,5 52,3 | 1148,2 113,6| 1090,7 110,1

*Varav vidarefakturerade kostnader.
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Rapport d6ver totalresultat, koncernen

2019 2018 2019 2018 Rullande 2018
Mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun 12-man jan-dec
Hyresintakter 291,0 264,3 585,0 527,5 1148,2 1090,7
Fastighetskostnader -59,1 -60,3 -129,9 -130,9 -262,1 -263,1
Driftsdverskott 231,9 204,0 455,1 396,6 886,1 827,6
Centraladministration -8,8 -8,6 -16,0 -16,2 -31,2 -31,4
Ovriga rérelseintakter 0,5 0,6 1,3 1,4 2,4 2,5
Ovriga rérelsekostnader -0,2 -0,2 -0,2 -0,2 -0,3 -0,3
Andeliresultat fran intresseféretag -3,6 0,4 -5,8 11,2 -8,4 8,6
Finansiella intakter 1,3 0,8 2,1 1,5 3,5 2,9
Finansiella kostnader -56,5 -58,7 -113,4 -120,1 -231,9 -238,6
Finansiella kostnader avseende
leasingtillgangar -2,6 - -5,2 - -5,2 -
Férvaltningsresultat 162,0 138,3 317,9 274,2 615,0 571,3
Realiserade vardeférandringar fran
forvaltningsfastigheter 12,5 1,2 12,5 1,9 15,3 4,7
Orealiserade vardeforandringar fran
forvaltningsfastigheter 199,8 36,2 382,5 111,3 600,3 329,1
Vardeforandringar derivat -45,1 -15,3 -70,4 -4,3 -31,1 35,0
Resultat fore skatt 329,2 160,4 642,5 383,1 1199,5 940,1
Periodens/Arets skatt -67,5 34,2 -135,0 -11,9 -239,8 -116,7
Periodens/Arets resultat 261,7 194,6 507,5 371,2 959,7 823,4
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferens 3,9 0,2 6,6 7.8 6,1 7,3
Periodens/Arets totalresultat 265,6 194,8 514,1 379,0 965,8 830,7
Periodens/Arets totalresultat fordelat
pa moderbolagets aktiedgare 265,6 194,8 514,1 379,0 965,8 830,7
Nyckeltal
Egetkapital, kr per aktie 148,71 128,49 148,71 128,49 148,71 140,82
Substansvarde per aktie EPRA NAV, kr 182,01 156,40 182,01 156,40 182,01 169,53
Periodens/Arets resultat, kr per aktie 6,94 5,20 13,46 9,92 25,46 21,93
Antal utestdende aktier, miljoner 37,7 37,4 37,7 37,4 37,7 37,7
Hyresintakter Driftsdverskott Forvaltningsresultat
Q R12 Q R12 Q R12
Mkr Mkr Mkr Mkr Mkr Mkr
400 / 1200 250 1000 160 #1600
200 600 125 500 80 300
0 0 0 0 0 0
03 04 Q1 02 03 Q4 Q1 02 03 04 Q102 Q3 Q4 Q102 03 04 Q102 03 Q4 Q1 02
-17-17-18-18-18-18-19-19 -17-17-18-18-18-18-19-19 -17-17-18-18-18-18-19-19
Kvartal Kvartal Kvartal

HRullande 12 man H Rullande 12 man H Rullande 12 man
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Finansiell stallning

Kassafléde Rapport éver finansiell stallning
2019 2018 2018 2019 2018 2018
Mkr jan-jun | jan-jun  jan-dec Mkr 30jun 30jun 31dec
Resultat fore skatt 642,5 383,1 940,1 Tillgangar
Justering foér poster sominte Anlaggningstillgangar
ggtarlc']kfsst?ﬂ(’d“ '312'; '112'2 323 Goodwill 5030/ 5030 5030
etald ska -14, -13, -13, . . .
" P Forvaltningsfastigheter 15570,4 | 13647,2 147211
Kassaflode fore forandringar ) T
av rorelsekapital 309,6 249,64 550,8 Materiella anldggningstillgangar 1,2 1,8 1,5
Fordndring av rorelsefordringar -17,6 -5,8 -13,9 Lfeasm.gtlllgan?ar . 357.1 - i
Férandring av rorelseskulder 27.0 41,9 19,2 Finansiella anlaggningstillgangar 265,4 303,5 227,0
Kassafléde fran den lépande Uppskjuten skattefordran 112,6 129,8 96,9
verksamheten 319,0 285,5 517,7 s e
Omsattningstillgangar
Forva!'v av tillgangar via dotterféretag -18,3 - -75,3 Kortfristiga fordringar 131,1 1441 154,2
IA"ytt””‘-f av V?rf'fsa”:h?ter i -l 19 243 ikidamedel 1358| 5165 2812
nvest.erlngarul orva.tnlngs E‘lStIg eter | -371,2| -412,8 -796,6 Summa tillgangar 17076,6| 15245,9 15984,
Avyttring av forvaltningsfastigheter - 1,8 4,8
Forvirv av materiella Egetkapital och skulder
anldggningstillgangar -0,1 -0,3 -0,4 Eget kapital hanforligt till
Forandring av finansiella tillgangar -5,1|  -51,7 28,1  moderbolagets aktiedgare 5606,1| 4807,1 53088
Kassaflode fran investerings- Langfristiga skulder
verksamheten -394,7 | -451,1 -815,1 . .
cindri 4 Rantebdrande skulder 4543,3| 64978 61702
Forandring av e.m 1457 7553 651, Uppskjuten skatteskuld 1416,4| 1227,3 12716
Utbetald utdelning -216,8| -168,4 -168,4 .
. o o A Leasingsskuld 354,5 - -
Kassafldde fran finansierings- . e
verksamheten -71,1| 586,9  483,5 Ovriga langfristiga skulder 571,0 530,0 491,6
Periodens kassafléde -146,8| 421,3 186,  Kortfristigaskulder
Likvida medel vid periodens bérjan 281,2 94,8 94,8  Rdntebarande skulder 4176,6| 1790,8 2346,6
Kursdifferensi likvida medel 1,4 0,4 0,3 Ovriga kortfristiga skulder 408,7 392,9 396,1
Likvida medel vid periodens slut 135,8 516,5 281,2 Summa eget kapital och skulder 17076,6 | 15245,9 15984,9
Periodens kassaflode fore forandringar av rorelsekapitalet
har forbattrats med 60,2 Mkr till 309,6 Mkr (249,4). Kassa-
flodet har paverkats av betydande investeringar i befintliga
forvaltningsfastigheter. Catena har finansierat periodens
investeringar i huvudsak med egen kassa.
Likvida medel vid periodens slut uppgick till 135,8 Mkr
(516,5).
Férdelning av tillgangar Kassaflode fore forandring Belaningsgrad
av rorelsekapital
Q R12
B o . Mkr Mkr 9
[0} till , Géteborg, 13% Mkr o
9(\;:Iga ilgangar, oteborg 180 - 600 16 000 100
Helsingborg, 16% 120 400 N 3
8 000 50
Stockholm,
41% J6nkoping, 7% 60 200
Malmo, 14% 0 0 0 0
03 04 01 02 Q3 Q4 01 02 -5 16 -17 -18 Q2
-17-17-18-18-18-18-19-19 19

Totala tillgangar, 17 076,6 Mkr

Kvartal
M Rullande 12 man

Forvaltningsfastigheter, Mkr
M Rantebarande skulder, Mkr
M Beldningsgrad, %



Foérandring i eget kapital

2019 2018 2018
Mkr 30jun 30jun 31dec
Ingdende balans 5308,8| 4596,5 4596,5
Lamnad utdelning aktiedagare -216,8| -168,4 -168,4
Nyemission? - - 50,0
Periodens/Arets totalresultat
hanforligt till moderbolagets
aktiedagare 514,1 379,0 830,7
Utgaende balans 5606,1| 4807,1 5308,8
Hanforligt till:
Moderbolagets aktieagare 5606,1| 4807,1 5308,8

1 Nyemission om 50 Mkr (2018) har anvants for kvittning av forvarvsskulder.

Rantebarande skulder
Vid periodens utgang uppgick Rantebarande skulder till
8 719,9 Mkr (8 288,6) varav andelen traditionella banklan
uppgick till 73 procent, sakerstallda obligationer till 16 procent
och féretagscertifikat till 11 procent. Laneramen uppgick till
8 819,9 Mkr.

Catena har under perioden omférhandlat finansierings-
avtal med totala ramar om cirka 1 452,7 Mkr. Rantebindning
uppgick i snitt till 2,7 ar.

Kapitalbindning

Avtalsvolym, Utnyttjat, Ej utnyttjat,
Ar Mkr Mkr Mkr
2019 847,9 747,9 100,0
2020 3982,0 3982,0 -
2021 2948,4 2948,4 -
2022 982,7 982,7 -
>2031 58,9 58,9 -
Totalt 8819,9 8719,9 100,0

Rantekostnader och kanslighet

Pa balansdagen uppgick den genomsnittliga rantan inklusive
kostnad for derivat och outnyttjade kreditloften till 2,5 procent
(2,8).

Om marknadsréantan definierad som Stibor 3 man skulle
oka med en procentenhet, allt annat lika, skulle rantekost-
naderna 6ka med cirka 21 Mkr. Om marknadsrantan istallet
skulle sjunka med en procentenhet skulle rantekostnaderna
O6ka med cirka 33 Mkr.

En forklaring till effekten av kansligheten ligger bland
annat i att majoriteten av koncernens lan ar belastade med
rantegolv som begransar ranteforandringar pa nedsidan
genom att marknadsrantan exempelvis inte kan bli negativ,
samtidigt som kostnaden for utestdende och kopta rante-
derivat kan 6ka med negativa marknadsrantor.
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Obligationsfinansiering

Catenas utestaende sakerstallda (via pantbrev i fastigheter)

obligationsfinansiering uppgar till 1 386 Mkr och ari sin

helhet finansierad via Svensk FastighetsFinansiering AB (SFF).
SFF emitterar obligationer pa den svenska kapitalmark-

naden via ett sakerstallt MTN-program om 12 000 Mkr.

SFF ags till lika delar av Catena, Dids, Fabege, Platzer

och Wihlborgs.

Certifikatsfinansiering
Catena har ett foretagscertifikatsprogram med en ram om
2 Mdkr. Programmets certifikat har en loptid pa maximalt
364 dagar. Arrangor av programmet ar Swedbank AB som
aven fungerar som emissionsinstitut tillsammans med
Danske Bank. For att hantera refinansieringsrisken har
programmet sakerstallda (via pantbrev i fastigheter) backup-
faciliteter. Nuvarande backupfacilitet l6per till maj 2021 med
en ram om 1 Mdkr.

Pa balansdagen var utestaende volym nominellt 1 000 Mkr.

Derivatinstrument
Finansiella instrument bestar av derivatinstrument som ligger
i kategori 2 i varderingshierarkin. Derivaten marknadsvarderas
vilket medfor att bokfort varde éverensstammer med det
verkliga vardet. Forandringen redovisas over resultatrak-
ningen. Det bokférda vardet uppgick till -480,8 Mkr (-449,8).
Vardeférandringen pa derivaten paverkar inte kassaflodet
och néar derivatens loptid gatt ut &r vardet alltid noll.
Derivatens nominella varde motsvarar 52 procent av
koncernens rantebarande skulder.

Rantesakringar via ranteswap

Startar Slutar Ranta, % Mkr
2011 2021 2,9 500,0
2012 2021 2,7 191,7
2013 2021 2,8 22,0
2013 2021 2,8 45,5
2012 2022 2,3 500,0
2014 2023 1,7 500,0
2014 2024 1,4 500,0
2017 2025 2,3 561,0
2017 2025 2,3 561,0
2017 2026 2,7 572,0
2017 2026 2,7 572,0
Totalt 2,3 4525,2
Réantebindning inklusive derivat

Ar Mkr Rénta, %Y Andel, %
2019 2885,8 1,1 33,1
2020 1151,0 1,0 13,2
2021 759,2 4,9 8,7
2022 658,0 3,2 7.6
2023 500,0 3,2 5,7
2024 500,0 2,9 5,7
2025 1122,0 3,8 12,9
2026 1143,9 4,1 13,1
Totalt 8719,9 2,5 100,0

1 Avser aktuell genomsnittlig ranta per 2019-06-30. Marginal ar fordelad jamnt
over rantebindningstiden.
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Fastighetsbestandet

Fastighetsbestand

Verkligt Antal
Mkr varde fastigheter
Fastighetsbestand vid arets ingang 14721,1 107
Forvarv* 81,6 3
Investeringar i befintliga fastigheter 371,2
Omrakningsdifferens 14,0
Orealiserade vardeférandringar 382,5
Totalt férvaltningsfastigheter 15570,4 110

* Fastighetsvarde efter avdrag for uppskjuten skatt och med tillagg for
transaktionskostnader.

Forandringar i fastighetsbestandet

Catena har under férsta halvaret forvarvat fastigheterna
Valingen 2 i Karlstad, Sockret 7 i Malmo och Muttern 6 i
Kungalv till ett sammanlagt varde om 81,6 Mkr.

Harutover har investeringar i ny-, om- och tillbyggnader
i befintliga fastigheter gjorts med 371,2 Mkr. Pa Logistik-
position Sunnanad utanfor Malmo har nu Chefs Culinar flyttat
in i sitt 7 800 kvm stora distributionslager. Pa Sunnana pagar
aven arbetet med uppforande av det sa kallade multihyres-
gastlagret som uppfors som tva byggnader om totalt 36 000
kvm dar de forsta hyresgasterna flyttar in under sommaren.

Pa Plantehuset 3 i Helsingborg, Logistikposition Tostarp,
fortgar byggnationen av ett 11 000 kvm stort logistiklager
med hogdel till Nowaste. Samtidigt ar projektering inledd av
PostNords nya terminal pa 18 300 kvm. Pa Catenas mark pa
Logistikposition Tostarp finns fortfarande plats for ytterligare
byggnation och uthyrningsarbetet fortgar.

I Jonkoping, pa fastigheten Tahe 1:64, pagar en hyres-
gastanpassning till Procurator dar logistiklagret med till-
horande kontorsdel, efter tillbyggnad, kommer uppga till
35 000 kvm. Inflyttning kommer ske under bérjan av nasta ar.

Hyresvarde per region

Goteborg, 14%

Helsingborg,
18%

Stockholm,
44%

Stockholm,
44%

Jonkoping,
9%

Malmé, 15%

Hyresvarde, 1257,2 Mkr

Fastighetsbestand per region

Verkligt varde, 15 570,4 Mkr

Fastighetsvardering

Orealiserade vardefoérandringar pa Catenas fastigheter har
uppstatt som en effekt av samordning, vil genomférda
projekt och ett bra férvaltningsarbete och uppgick under
perioden till 382,5 Mkr. Detta motsvarar 2,5 procent av vardet
fore justering.

Catena genomfor varje kvartal en intern vardering av
samtliga férvaltningsfastigheter, som ligger till grund for de
verkliga varden som finns upptagna i balansrakningen.
Under forsta halvaret 2019 har cirka 5,3 Mdkr av fastighets-
bestandet varderats externt.

Samtliga koncernens férvaltningsfastigheter bedéms
vara i niva 3 i varderingshierarkin. L4s garna en utforligare
beskrivning av varderingsprinciperna i Catenas arsredo-
visning for 2018 sidan 23.

En viss avvikelse tilldts mellan det interna varderings-
vardet och det verkliga vardet innan justering av det verkliga
vardet gors. Avvikelsen ska ligga inom ett intervall som styrs
av en tillaten avvikelse fran det faststallda direktavkastnings-
kravet pd +/- 0,25 procent. Forst nar avvikelsen dver- eller
understiger detta intervall justeras det verkliga vardet. Denna
avvikelse accepteras da det alltid féreligger viss osédkerhet i
beraknade varden.

Investeringar och avyttringar

Mkr
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Fastigheter per region

Antal Uthyrbar Verkligt Hyresvarde, Ekonomisk Kontrakterad Overskottsgrad,
Regioner fastigheter yta, tkvm varde, Mkr Mkr uthyrningsgrad, % arshyra, Mkr %
Goteborg 15 231,0 2220,6 180,5 97 174,3 87
Helsingborg 23 380,7 2760,6 219,4 95 207,6 75
Jonkdping 12 209,6 1180,4 116,2 91 106,1 61
Malmo 17 230,0 2457,6 192,7 97 187,6 68
Stockholm 43 764,9 6951,2 548,4 96 524,4 83
Totalt 110 1816,2 15570,4 1257,2 95 1200,0 78
Fastighetsférvarv
Fastighets- Hyresintakt/
Fastighetsbeteckning Tilltrade Region Kommun Yta, kvm varde, Mkr ar, Mkr
valingen 2 19-01-17 Stockholm Karlstad 3430 20,4 2,1
Sockret?7 19-04-01 Malmo Malmo 2707 9,2 0,3
Muttern 6 19-05-29 Goteborg Kungalv 7800 52,1 0,0
Totalt 13937 81,7 2,4

Utmed EG:an i norra Angelholm hyr Skoogs Akeri & Logistik
merparten avde 22 000 kvm av logistikanlaggningen
Foérmannen 4. Totalt har Catena en uthyrningsbar yta om
102 000 kvm i Angelholm.

e
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Fortsattning Fastighetsbestandet
Aktuella fastigheteriurval

Logistikposition Tostarp, Helsingborg

Pa det expansiva Logistikposition Tostarp dar E4:an
och E6:an mots utanfor Helsingborg har Nowastes

30 400 kvm stora lager varit i drift sin forsta vinter.
Fastigheten ar miljocertifierad och Catena har tillsam-
mans med hyresgasten stallt stora krav pa energi-
anvdndningen.

Energin till virmepumparna ligger pa runt 6,7
kWh/kvm (normalarskorrigerat) jamfoért med Bover-
kets krav om 45 kWh/kvm vilket vittnar om att Catenas
strategi for att leverera hallbara fastigheter ur bade
miljo- och ekonomiska aspekter fungerar val. Pa bilden
syns de energitrad som ar en viktig del av varme-
pumpsystemet som bygger pa att energi utvinns av
uteluftens vattenanga.

Tahe 1:64, J6nkoping

Pa Torsviks industriomrade i de sddra delarna av
Jonkoping pagar Catenas hyresgastsanpassning och
tillbyggnad till hyresgdsten Procurator. Byggnationen
berdknas paga under resterande del av 2019 och hyres-
gasten kommer sen att flytta in i en cirka 35 000 kvm
vdl anpassad logistikanlaggning med ett utmarkt
logistiklage langs E4:an, i narheten av riksvag 40,
mittemellan Stockholm, G6teborg och Képenhamns-
regionen.

Slatthog 4, Malmo

Pa fastigheten Slatthdg 4 i dstra delarna av Malmao hyr
Linde Material Handling en lokal om 2 123 kvm av
Catena. Hyresgéasten borjar bli trangbodda och har
behov av 6kade ytor for sin verksamhet. Med anled-
ning av det uppfér Catena en tillbyggnad om 725 kvm
som beraknas vara inflyttningsklar till arsskiftet.

Overskottsgrad Logistikyta Personal koncernen
% tkvm Antal
100 2000 50
75 1500 40
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0 0 0
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Aktuellintjaningsférmaga
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2019 2019 2018 2018 2018 2018 2017 2017
Mkr 30-jun 31-mar 31-dec 30-sep 30-jun 31-mar 31-dec 30-sep
Hyresintakter 1169,6| 1157,7 11580 1112,8 10857 10619 10426 939,7
Fastighetskostnader -268,2 -265,5 -276,0 -276,3 -269,6 -263,6 -260,6 -234,9
Driftsdverskott 901,4 892,2 882,0 836,5 816,2 798,3 782,0 704,8
Centraladministration -32,4 -32,4 -32,4 -32,4 -32,4 -32,0 -32,0 -31,2
Andeliresultat fran intresseféretag -5,0 -5,0 -5,0 -10,0 0,0 7,0 8,0 9,0
Finansnetto -216,8 -216,2 -223,9 -232,7 -231,1 -225,6 -230,5 -210,8
Tomtrattsavgadlder -10,5 -10,5 - - - - - -
Férvaltningsresultat 636,7 628,1 620,7 561,4 552,7 547,7 527,5 471,8
Periodens skatt -136,3 -134,4 -132,8 -123,5 -121,6 -120,5 -116,0 -103,8
Periodens resultat 500,4 493,7 487,9 437,9 431,1 427,2 411,5 368,0
Nyckeltal
Periodens/Arets resultat, kr per aktie 13,3 13,1 12,9 11,6 11,5 11,4 11,0 10,3
Antal utestaende aktier, miljoner 37,7 37,7 37,7 37,7 37,4 37,4 37,4 35,7

| tabellen presenterar Catena sin intjaningsférmaga pa
12-manaders basis. Eftersom denna uppstallningen inte &r
att likstalla med en prognos, utan avser att aterspegla ett
normalar, kan faktiskt utfall komma att skilja sig pa grund av
saval beslut som paverkar utfallet positivt som negativt i for-
hallande till normalar som oférutsedda handelser. Den pre-
senterade intjaningsformagan innehaller ingen bedémning av
hyres-, vakans- eller ranteférandring. Catenas resultatrakning
paverkas dven av vardeforandring och forandringar i fastig-
hetsbestandet samt av vardeférandringar avseende derivat-

Direktavkastning

instrument. Inget av detta har beaktats i den aktuella intja-
ningsférmagan. Driftsdverskottet baseras pa per balansdagen
kontrakterade hyresavtal och normaliserade fastighetskost-
nader for aktuellt bestand. De finansiella kostnaderna base-
ras pa Catenas genomsnittliga ranteniva inklusive sakringar
for aktuell laneskuld med avdrag for aktiverad ranta i normal
projektvolym. Fran och med 2019 redovisas tomtrattsav-
galder inte langre som fastighetskostnad utan som ranta
avseende leasade tillgangar. Skatten ar schablonmassigt
berdknad efter vid varje tidpunkt gallande skattesats.

2019 2019 2018 2018 2018 2018 2017
% 30jun 31-mar 31-dec 30-sep 30-jun 31-mar 31-dec
EPRA NIY (initial direktavkastning) 6,1 6,2 6,2 6,0 6,1 6,2 6,3
EPRA "topped-up” NIY
(normaliserad direktavkastning) 6,3 6,5 6,4 6,4 6,4 6,6 6,7

Catena presenterar har direktavkastning i form av “Net Initial
Yield (NIY)” och "Topped-up Net Initial Yield” i enlighet med
EPRAs definitioner. Bada nyckeltalen berdknas utifran Forvalt-
ningsfastigheter enligt koncernens balansrakning med tillagg
for agd andel av forvaltningsfastigheter i joint ventures och
efter avdrag for utvecklingsmark och dannu ej fardigstallda
projekt. Net initial yield (NI1Y) baseras pa kontrakterad arshyra
for fastigheter i egen portfolj samt var andel av kontrakterad
arshyra i fastigheter &gda i joint ventures efter avdrag for
instegsrabatter. Fran dessa arshyror gors avdrag for forvan-

P& Segloravégen i Boras ligger Catenafastigheten Vindtunneln 2 dar NTG
Logistics hyr 15 500 kvm. Omradet har ett bra logistiklédge utmed vag 40
med flera stora logistikforetag samt Boras flygplats som grannar.

tade drifts- och underhallskostnader, fastighetsskatt och fast-
ighetsadministration. Det pa detta satt beraknade driftséver-
skottet skiljer sig fran ”Aktuell intjaningsformaga” framférallt
genom att kontrakterad arshyra och kostnader for &nnu ej
fardigstallda projekt ej raknas med.

| berakningen av EPRA "topped-up” NIY anvands kontrak-
terad arshyra utan avdrag for initiala rabatter. Till och med
31 dec 2018 inkluderades aven tomtrattsavgadlder i fastighets-
kostnaderna. Férandringen paverkar direktavkastningen med
cirka 0,1 procentenheter.
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Aktie och agare

Aktien

Catena-aktien var pa bokslutsdagen registrerad pa Nasdaq
Stockholm - Nordiska listan Mid Cap. Stangningskursen den
28 juni 2019 var 292,00 kronor mot stangningskursen den
28 december 2018 som var 220,50 kronor, vilket innebar en
okning under perioden med 32 procent. Under perioden har
Catena-aktien som hogst noterats i 295,00 kronor och som
lagsti 213,00 kronor. Catenas aktie ingar sedan hésten 2017
i detinternationella fastighetsindexet EPRA.

Per den 31 maj 2019 har Catena 14 402 aktieagare och
antalet aktier i Catena uppgar till 37 698 853 stycken.

Kursutveckling 2017-06-30 - 2019-06-30
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Benny Thogersen, Verkstallande direktdr
benny.thogersen@catenafastigheter.se
telefon 0706-608 350

Kontakt

s,
Falasl™
1; Peter Andersson, Vice VD, CFO

Kontakt

Ei ?! - peter.andersson@catenafastigheter.se

telefon 042-449 22 44

| Helsingborgsfastigh@ten Bunkagarden Mellersta 2 bedriver PostNord
TPL tredjepartslogistik'till sina kunder pa den drygt 28 000 kvm stora
anlaggningen. Anlaggnimgen har dven direkt mojlighet att lasta pa

Agarstruktur per 2019-05-31, storsta dgare

Antal aktier, Rédster,
tusental %
Backabhill 11221 29,8
Endicott Sweden AB (CLS Holding plc) 3971 10,5
Lansforsakringar fondférvaltning AB 2621 7,0
Cohen & Steers, Inc. 1872 5,0
Kilen 134 Strangnas AB 1678 4,5
SFU Sverige AB 1310 3,5
Citi Switz AG AS Agent For Clients 935 2,5
UBS Switzerland AB, W8IMY 829 2,2
SEB Investment Management 773 2,0
BNP Paribas Sec Serv Luxembourg,
W8IMY 613 1,6
BNY Mellon SA/NV,W8IMY 490 1,3
CBNY-Norges Bank 472 1,2
Skagen M2 Verdipaprifondet 384 1,0
Ovriga aktiedgare 10530 27,9
Totalt 37 699 100,0

Utdelningspolicy
Catena ska langsiktigt utdela minst 50 procent av forvalt-
ningsresultatet efter schablonberaknad skatt.

Finansiell rapportering

2019-10-25 Delarsrapport januari - september 2019
2020-02-20 Bokslutskommuniké 2019

2020-04-29 Arsstamma 2020

2020-04-29 Delarsrapport januari - mars 2020

Presentation av Catenas halvarsrapport for det andra kvartalet
2019 webbséands den 8 juli kl 20.00 CET - for deltagande se
instruktioner pa Catenas hemsida. Aktuell finansiell informa-
tion finns alltid tillgadnglig pa svenska och engelska pa
Catenas hemsida.

Substansvarde per aktie, EPRA NAV
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Moderbolagets rakningar

Resultatrakning, moderbolaget

2019 2018 2018
Mkr jan-jun jan-jun  jan-dec
Nettoomsattning 25,7 23,7 47,6
Kostnad for utforda tjianster -41,2 -39,1 -78,1
Rorelseresultat -15,5 -15,4 -30,5
Finansiellaintdkter och kostnader
Ovriga ranteintakter och liknande intdkter 118,9 88,5 149,4
Resultat fran andelar i koncernbolag - 977,3 1219,1
Rantekostnader och liknande kostnader -140,8| -155,4 -248,4
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt -37.4 895,0 1089,6
Bokslutsdispositioner - - -7.0
Skatt pa periodens/arets resultat 7,4 12,0 -58,8
Periodens/Arets totalresultat -30,0 907,0 1023,8

I moderbolaget aterfinns inga poster som redovisas i dvrigt totalresultat varfér
summa totalresultat dverensstammer med periodens/arets resultat.

Balansrakning, moderbolaget

2019 2018 2018
Mkr 30jun 30jun 31dec
Tillgangar
Anlaggningstillgdngar
Materiella anlaggningstillgangar 1,2 1,8 1,5
Finansiella anldggningstillgangar 3236,2| 3238,1 3236,2
Uppskjuten skattefordran 99,4 93,0 84,8
Langfristiga fordringar 23,1 2,7 2,7
Omsattningstillgangar
Fordringar pa koncernféretag 4070,5| 5524,4 3900,5
Fordringar pa intresseforetag - 4,0 20,1
Kortfristiga fordringar 14,3 5,8 5,9
Likvida medel 59,6 464,1 195,7
Summa tillgangar 7504,3| 9333,9 7447,4
Eget kapital och skulder
Egetkapital 2787,6| 2867,6 30344
Obeskattade reserver 24,2 17,2 24,2
Langfristiga skulder
Rantebarande skulder 998,9 748,4 898,6
Skulder tillintresseforetag 30,8 - -
Avsattningar 1,1 - -
Ovriga langfristiga skulder 481,1 449,9 411,5
Kortfristiga skulder
Skulder tillkoncernféretag 3128,3| 5196,2 30251
Skulder tillintresseféretag - 13,0 1,0
Ovriga kortfristiga skulder 52,3 41,6 52,6
Summa eget kapital och skulder 7504,3| 9333,9 7447,4

Finansiella mal, koncernens verksamhet

Genomsnittlig kapitalbindning Rantetackningsgrad Soliditet
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Handelser under perioden

Valberedningen har lamnat forslag till styrelse
infor arsstamman den 25 april 2019. Foreslas
omval av Henry Klotz, Katarina Wallin,
Tomas Andersson, Ingela Bendrot,
Hélene Briggert och att omval sker av
Gustaf Hermelin som styrelsens ordférande.
Vidare foreslas nyval av Magnus Swardh da
Bo Forsén undanbett sig omval.

Den 26 februari 2019 tecknade Catena ett 15-arigt hyresavtal
med PostNord och pabérjar nybyggnation av en terminal om
18 300 kvm, avsedd for hantering av styckegods, paket och
brev, pa Logistikposition Tostarp beldget dar E4:an och E6:an
mots utanfor Helsingborg. Investeringen uppgar till 250 Mkr
och hyresvardet uppgar till drygt 16 Mkr. PostNord berédknas
flytta in i de nya lokalerna under sommaren 2020.

| slutet av januari blev det klart att Catena blir ny arenasponsor
till Rogle BK:s hemmaarena som fran och med 1 maj byter
namn till Catena Arena. Avtalet stracker sig éver tva ar.

I boérjan av april tecknade Catena ett hyresavtal
med PostNord och har pabérjat byggnation av
en logistikanlaggning om cirka 2 000 kvm
inklusive kontor samt uppstallning och
rangerytor. Byggnationen sker pa Catenas
fastighet Sothénan 3 vid Katrineholms
logistikcentrum, en modern nod och ett utmarkt
lage for godsfloden dar bland annat jarnvags- och lastbilsgods
kan hanteras effektivt. Hyresavtalet strécker sig éver 10 ar.

I slutet av maj forvarvade Catena fastigheten Muttern 6 i
Kungalv till ett varde om 52 Mkr. Fastigheten bestar aven 7 800
kvm stor logistikbyggnad. Fastigheten ari dagslaget vakant.

I juni tecknade Catena avtal med tredjepartslogistikféretaget
Speed Logistics och investerar totalt 65 Mkr i fastigheten
Rosersberg 11:81 norr om Stockholm som byggs ut med

7 500 kvm. Efter investeringen som dven innefattar moder-
nisering av befintliga lokaler sa rymmer fastigheten drygt

30 000 kvm. Tillbyggnaden ska sta klar till varen 2020.

. ﬁ
_. DHL hyr en 17 000 kvim stor terminal pa Logistikposition Sunnana utanfor Malme.

B Logistikpesitionendr en'avCatenas stora markomraden. Catena har totalt nastan
70 000 kvim p& omradetsom antingen ar uppfort eller under uppférande.
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Ovrigt

Marknadsutsikter

Over tid drivs marknaden for logistikfastigheter av dkade
godsfléden och en vaxande detaljhandel, inte minst e-handel.
Efterfragan pa Catenas vél placerade och for sin uppgift vl
anpassade och miljoeffektiva logistikytor férvantas darfér
vara god dven under andra halvaret av 2019.

Tillgangen pa moderna och strategiskt beldgna logistik-
lokaler, garna intill kombiterminaler, ar begransad. Detta gor
att vi raknar med fortsatt god uthyrningsgrad i vara fastig-
heter framdver. Aven tillgdngen p& fér andamalet planlagd
byggbar mark &r begransad inom vissa geografiska omraden,
vilket ger forutsattningar for en 6kad hyresniva. Detta ger
darmed goda forutsattningar att realisera nyproduktion pa
vara befintliga exploateringsmarker.

Avslutade avtalsforhandlingar visar ocksa pa stabila
hyresnivaer i vart existerande bestand. Dessutom raknar vi,
som en foljd av 6kad yteffektivitet, med 6kade hyresintakter
per kvm fér vart nyare bestand av storre byggnader och i
nybyggnationer.

Vi beddmer att transaktionsmarknaden for effektiva,
energismarta och ratt placerade logistikfastigheter ar fortsatt
hogintressant och vi ser goda mdjligheter att, genom forvarv
och fastighetsutveckling, expandera verksamheten under de
narmaste aren.

Kreditmarknaden erbjuder hog likviditet och god tillgang
pa kapital och med fornyad skjuts av defensiv penningpolitik
fran bade FED och europeiska centralbanken prisar mark-
naden in sig for [aga rantor. Den svenska motsvarigheten
foljer i samma defensiva fotspar vilket har satt negativ press

Catenas hallbarhetsarbete

Hallbarhet &r ett av Catenas fyra prioriterade omraden. Fokus
i hallbarhetsarbetet ar att vara delaktiga i samhallsutveck-
lingen genom att skapa forutsattningar fér mer hallbar logis-
tik samt att minska fastigheters miljppaverkan och att vara en
attraktiv arbetsgivare.

I mars 2019 starkte Catena kompetensen med en ny roll
som hallbarhetsansvarig. Hallbarhetsansvarig fungerari
forsta hand som en stodfunktion fér organisationen och
sakerstalla socialt, ekonomiskt och ekologiskt hallbara val
i projekt och férvaltning redan fran ett tidigt skede. Ett stort
fokus framaver ar att utveckla miljocertifieringarna av vara
fastigheter, saval pa nybyggnationer som befintliga bygg-
nader. Catena har under lang tid arbetat med manga av
kriterierna som berdrs i miljostandarderna, nu ligger fokus
pa att lyfta arbetet till ndsta niva och pa sa vis dven utveckla
forutsattningarna for gron finansiering.

Catena agerar kravstallare mot entreprendrer och
leverantorer betraffande hallbarhetsaspekter och genom att
medverka i natverk och bevaka omvarldstrender utvecklas
hallbarhetsarbetet ytterligare.

Narstdende

| arets resultat ingar mindre narstaendetransaktioner med
Hansan AB samt Evidens BLW AB.

Catenas vardegrund

pa den svenska valutan som samtidigt kunnat stédja en Overtraffar Taransvar Ar
stark export. férvantningar over tid engagerade
Vi foljer utvecklingen pa varldens finansmarknader nara o
och ar val forberedda oberoende av vilken riktning denna tar. (
Det &r inte bara uppgangar som skapar affarsléage. (/) ,P
— N’
.e .
Kvartalsoversikt
2019 2019 2018 2018 2018 2018 2017 2017
kv2 kv kv 4 kv3 kv 2 kv kv & kv3
Hyresintakter, Mkr 291,0| 2940 2853 2779 2643 2632 2334 2250
Driftsdverskott, Mkr 231,9| 2232 217,12 2139 2040 1926 170,3 1706
Overskottsgrad, % 79,7 75,9 76,1 77,0 77,2 73,2 73,0 75,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,5 95,8 95,9 95,8 95,2 94,6 94,7 93,4
Forvaltningsresultat, Mkr 162,0| 1559 148,5 148,6 1383 1359 107,12 113,7
Periodens resultat, Mkr 261,7| 2458 158,1 294,12 194,6 176,6 103,7 1948
Avkastning pa eget kapital, % 4,7 4,5 3,0 5,9 4,1 3,8 2,3 4,6
Soliditet, % 32,8 33,5 33,2 33,2 31,5 32,5 323 32,9
Borskurs vid periodens slut, kr 292,00 | 257,50 220,50 199,00 174,80 164,80 155,50 146,50
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital per aktie, kr 4,40 3,81 4,01 3,99 3,69 2,97 2,89 3,11
Resultat per aktie, kr 6,94 6,52 4,19 7,81 5,20 4,72 2,89 4,40
Substansvarde per aktie EPRA NAV, kr 182,01 | 178,50 169,53 164,88 156,40 155,92 149,85 143,73
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Nyckeltal, koncernen

Nyckeltal 2.2) Definitioner
2019 2018 | Rullande 2018
jan-jun jan-jun| 12-man| jan-dec

Fastighetsrelaterade
Hyresintakter, Mkr 585,0 527,5| 1148,2| 1090,7| HyresintakterenligtRapportver totalresultat.

Driftsoverskott, Mkr 455,1 396,6 886,1 827,6 | Hyresintidkter med avdrag for drifts- och underhallskost-
nader, fastighetsskatt och fastighetsadministration (for
2018 aven avdrag for tomtrattsavgalder).

ﬁverskottsgrad, % 77,8 75,2 77,2 75,9 | Driftséverskottiprocentav hyresintikterna.

Hyresvarde, Mkr 1257,2| 1132,7| 1257,2| 1216,1| Utgdende hyrapa arsbasis, medtilldgg fér bedémd
marknadshyra for vakanta ytor.

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,5 95,2 95,5 95,9 | Kontrakterad hyra fér hyresavtal vilka l6per vid periodens/
arets slutiprocentav hyresvarde.

Belaningsgrad, % 56,0 60,7 56,0 57,9 | Rantebarande skulder avseende fastigheteriprocentav
bokfértvarde pa fastigheter vid periodens/arets slut.

Uthyrbar yta, tkvm 1816,2| 1677,7| 1816,2| 1792,7| Totalytasom artillganglig fér uthyrning.

Finansiella

Forvaltningsresultat, Mkr 317,9 274,2 615,0 571,3| Resultatfére skatt med aterldggning av vardeférandringar.

Resultat fore skatt, Mkr 642,5 383,1| 1199,5 940,1| Resultatfére skattenligt Rapport éver totalresultat.

Periodens/Arets resultat, Mkr 507,5 371,2 959,7 823,4 | Periodens/Arets resultat enligt Rapport dver totalresultat.

Balansomslutning, Mkr 17076,6(15245,9|17076,6|15984,9

Avkastning pa eget kapital, % 9,3 7,9 18,4 16,6 | Periodens/Arets resultatiprocentav genomsnittligt eget
kapital.

Avkastning pa totalt kapital, % 5,0 3,4 9,1 7,6 | Resultat fére skatt med tillagg for finansiella kostnader i
procentav genomsnittlig balansomslutning.

Rantetackningsgrad, ggr 3,9 3,3 3,7 3,4 | Resultat fére skatt med aterlaggning av finansiella kostnader

och orealiserade vardeforandringari forhallande till finan-
siella kostnader.

Genomsnittlig ranta, % 2,5 2,8 2,5 2,7 | Genomsnittlig rénta pa laneportfélien med hansyn tagen
till derivat pa balansdagen.

Rantebindning, ar 2,7 3,6 2.7 3,0| Genomsnittlig dterstdende rantebindningstid pa [&ne-
portfélien med hansyn tagen till derivat.

Kapitalbindning, ar 1,4 1,8 1,4 1,4 | Genomsnittlig aterstdende kapitalbindningstid pa
laneportféljen.

Soliditet, % 32,8 31,5 32,8 33,2 | Egetkapitalinklusive minoritetsintresseniprocentav
balansomslutningen.

Soliditet exklusive goodwill och 34,6 32,6 34,6 34,3 | Egetkapitalinklusive minoritetsintressen i procentav balans-

leasingtillgangar, % omslutningen med avdrag fér goodwill och leasingtillgdngar.

Aktierelaterade

Borskurs vid periodens slut, kr 292,00| 174,80| 292,00| 220,50

Kassaflode fore forandring

irorelsekapital per aktie, kr 8,21 6,67 16,21 14,67

Egetkapital per aktie, kr 148,71| 128,49 148,71| 140,82 | Egetkapitalhanférligttillmoderbolagets dgareiférhallande
till antalet utestaende aktier vid periodens/arets slut.

Forvaltningsresultat per aktie, kr 8,43 7.33 16,32 15,21 | Férvaltningsresultati férhdllande till vigt antal utestdende
aktier vid periodens/arets slut.

Resultat per aktie, kr 13,46 9,92 25,46 21,93 | Periodens/arets resultat hanforligt till moderbolagets aktie-

dgare i forhallande till genomsnittligt antal utestaende aktier.
Substansvarde per aktie EPRANAV, kr | 182,01| 156,40| 182,01| 169,53 | Egetkapitalmed aterldaggning av verkligtvarde pa rénte-
derivat och uppskjuten skatt enligt balansrakningen, med
avdrag for goodwill associerad med uppskjuten skatt,
beraknat per aktie.

Antal utestaende aktier, miljoner 37,7 37,4 37,7 37,7 | Antalaktier per balansdagen.

P/E-tal 11 10 11 10| Aktiekurs vid periodens/arets slutiférhallande till periodens/
arets resultat per aktie.

1 Foruppdelning i Kategori IFRS, alternativa och dvriga nyckeltal hanvisas till Catenas arsredovisning for 2018 s. 136-137.
2 P3 kvarvarande fastigheter vid periodens slut.
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Redovisnings- och varderingsprinciper

Catena AB upprattar koncernredovisningen i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board (IASB) samt tolk-
ningsuttalanden fran International Financial Interpretations
Committee (IFRIC) sdsom de har godkénts av EG-kommis-
sionen for tillampning inom EU.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper
som koncernen dock med beaktande av rekommendationer
fran Radet for finansiell rapportering: RFR 2, Redovisning for
juridiska personer.

Denna deldrsrapport &r upprattad i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering for koncernen och enligt arsredovis-
ningslagen for moderbolaget. De tillampade redovisnings-
principerna ar oférandrade jamfért med arsredovisningen
fran foregaende ar. Inga av de IFRS och IFRIC-tolkningar som
galler fran forsta januari 2019, bedéms ha nagon vésentlig
inverkan pa koncernen forutom IFRS16 “Leases”.

Den 1 januari 2019 tradde en ny leasingstandard IFRS16
"Leases” i kraft som ersatter IAS 17 Leasingavtal samt tillho-
rande tolkningar IFRIC 4, SIC-15 och SIC-27. Implementeringen
av standarden innebar att leasingkontrakt redovisas i balans-
rakningen, da ingen atskillnad ldngre gérs mellan operatio-
nella och finansiella leasingavtal. Enligt den nya standarden
ska en tillgang (rattighet att anvanda en leasad tillgang) och
en finansiell skuld att betala leasingavgifter redovisas. Kon-
trakt med kort loptid och kontrakt av mindre varde undantas.
Redovisningen for leasegivare ar i allt vasentligt oférandrad.
For Catena, i egenskap av leasegivare, beddms standarden
inte ge nagra betydande effekter. | koncernens egenskap av
leasetagare utgors paverkan framforallt av att nuvardet pa
tomtrattsavgalder och leasade personbilar redovisas i balans-
rakningen. Tomtratter har diskonterats med tre procents
avgaldsranta och bilar med implicit kontraktsranta. Ovriga

identifierade leasingavtal avseende till exempel kontors-
maskiner och programvaror bedéms vara av mindre varde.
Avseende tomtrattsavtal redovisar Catena en leasingtillgang
samt leasingskuld uppgaende till 349,2 respektive 346,6 Mkr
vid évergangen till IFRS16 per 1 januari 2019 samt for person-
bilar 3,5 Mkr. Overgdngen, dir Catena tillampade den framat-
riktade metoden, innebéar ingen effekt pa eget kapital och i
enlighet med standarden har jamforelsearet inte raknats om.
Resultatrakningen har paverkats genom att tomtréatts-
avgalderna omklassificerats fran Fastighetskostnader till
Finansiella kostnader. For forsta halvaret 2019 uppgick tomt-
rattsavgalderna till 5,2 Mkr.

Risker och osakerhetsfaktorer

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovis-
ningssed maste foretagsledningen gora bedémningar och
antaganden som paverkar i bokslutet redovisade tillgangs-
och skuldposter respektive intakts- och kostnadsposter samt
lamnad information i 6vrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig

fran dessa bedomningar. Catenas finansiella risker beskrivs

i Arsredovisningen 2018 i not 19 pa sidorna 77-79 samt i
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 111-115. Inga vasentliga
forandringar har uppstatt darefter.

Styrelsen och verkstallande direktéren intygar att denna
rapport ger en rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer som koncernen och de foretag som ingar
i koncernen star infér.

Helsingborg 5 juli 2019
Catena AB

Styrelsen

Revisors rapport 6ver éversiktlig granskning av finansiell delarsinformation i sammandrag
(deldrsrapport) upprattad i enlighet med IAS 34 och 9 kap. arsredovisningslagen

Inledning

Vi har utfért en éversiktlig granskning av den finansiella deldrs-
informationen i sammandrag (deldrsrapport) fér Catena AB per
30 juni 2019 och den sexmdnadersperiod som slutade per detta
datum. Det dr styrelsen och verkstdllande direktéren som har
ansvarel for att upprdtta och presentera denna finansiella del-
drsinformation i enlighet med IAS 34 och drsredovisningslagen.
Vart ansvar dr att uttala en slutsats om denna deldrsrapport
grundad pd var éversiktliga granskning.

Den éversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfért var éversiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell deldrsinformation utférd av
féretagets valda revisor. En éversiktlig granskning bestdr av att
géra férfragningar, i férsta hand till personer som dr ansvariga
fér finansiella frGgor och redovisningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra éversiktliga granskningsatgdérder.
En éversiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jGmfért med den inriktning och

omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i
6vrigt har. De granskningsatgérder som vidtas vid en éversiktlig
granskning gér det inte méjligt fér oss att skaffa oss en sGdan
sdkerhet att vi blirmedveten om alla viktiga omstdndigheter
som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utférts.
Den uttalade slutsatsen grundad pa en éversiktlig granskning
har ddrférinte den sdkerhet som en uttalad slutsats grundad
pden revision har.

Slutsats

Grundat pd var éversiktliga granskning har det inte kommit
fram ndgra omsténdigheter som ger oss anledning att anse

att deldrsrapporten inte, i allt viisentligt, Gr uppréttad fér
koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen
samt fér moderbolagets deli enlighet med drsredovisningslagen.

Malmé den 5 juli 2019
PricewaterhouseCoopers AB
Mats Akerlund, Auktoriserad revisor
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Catena i korthet

Catena ska genom samarbete och pa ett hallbart satt
utveckla, dga, och effektivt forvalta strategiskt placerade .-,.,,.g
logistikanlaggningar som forsérjer Skandinaviens stor- T
stadsregioner och har férutsattningar att generera ett
stabilt vaxande kassaflode och god vardetillvaxt.

.Ostersund

Vision

Catenas goda insikter om framtidens gods- och varu-
floden &r helt avgorande for férmagan att erbjuda ratt
lagen, ratt lokaler och ratt service. Genom att generera
starka kassafléden sker utveckling mot visionen -
Catena ldnkar Skandinaviens godsfléden.

Sundsvall

Affarsidé

Catena erbjuder logistikanlaggningar for dagens och
morgondagens varufléden langs de viktigaste transport-
lederna och vid de viktigaste knutpunkterna. Effektiv
logistik och transport &r en viktig framgangsfaktor som
ger savél ekonomiska som miljomassiga fordelar. | nara
samverkan med kunderna och med god kannedom om
marknaden utvecklar Catena sin del i kedjan. Affarsidén
tydliggor uppdraget - Catena ska pa ett hallbart sitt och
genom samarbete utveckla effektiva logistikanldggningar
som forsdrjer storstadsregioner i Skandinavien.

i ==

Kunderbjudandet

Logistikanlaggningar ar ett samlingsbegrepp for fastig-
heter vars uppgift ar att samla, lagra och distribuera
varor. Varan, volymen, tidsaspekten och framforallt
uppgiften staller olika krav pa anldggningen.

Koépenhamn

@ Catenas logistikpositioner
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= Kontakt johan.franzen@catenafastigheter.se L Kontakt jorgen.eriksson@catenafastigheter.se
~ telefon 042-449 22 60 telefon 042-449 22 42

Region Region
Helsingborg - Stockholm
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CATcENA

Catena ar ett borsnoterat fastighetsbolag som genom samarbete och pa ett hallbart
satt utvecklar, ager och forvaltar effektiva logistikanlaggningar. De strategiskt placerade
fastigheterna forsorjer Skandinaviens storstadsregioner och ar anpassade for saval
dagens som morgondagens varufloden. Det 6vergripande malet ar att uppvisa ett starkt
kassaflode som majliggor en stabil utveckling och ger aktieagarna en langsiktigt god
totalavkastning. Catena-aktien handlas pa NASDAQ Stockholm, Mid Cap.

Huvudkontor Regionkontor

Catena AB (publ) Stockholm 0 onkopi Helsingborg Malmo

Box 5003 Ostra Langdgatan 1 ibe Landskronavagen 23 Lagervagen 4

250 05 Helsingborg 611 35 Nykoping 3 Molnlycke 252 32 Helsingborg 232 37 Arlov

Tel vxL 042-449 22 00 Tel vxl 042-449 22 00 1 042-449 22 00 Tel vxL 042-449 22 00 Tel vxl 042-449 22 00

Bud/beséksadress:
Landskronavagen 23 : " i
252 32 Helsingborg el e : Wit ke
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