Delarsrapport januari - juni 2018

» Hyresintakterna 6kade med 22 procenttill 527,5 Mkr (433,6).

» Driftsoverskottet 6kade med 20 procent till 396,6 Mkr (330,3).

» Forvaltningsresultatet 6kade med 25 procenttill 274,2 Mkr (219, 3).
) 2

Periodens resultat dkade till 371,2 Mkr (336,2), motsvarande ett
resultat per aktie om 9,92 kr (8,80), varav vardeférandringar
ingar med 108,9 Mkr (162,2).

» Substansvdrde per aktie Epra Nav 6kade till 156,40 kr (141,08).

Vasentliga handelser under andra kvartalet

» Catenaharupprattat ett foretagscertifikatsprogram med ett
rambelopp om 2 000 Mkr samt emitterat certifikat for 750 Mkr.

» Hyresavtal har tecknats med Lekia och DS Smith och Catena
investerar 358 Mkrinybyggnation pa Logistikposition Sunnana
utanfor Malmo.

» Catenahartecknat hyresavtal med Procurator och investerar
107 Mkr i fastigheten Tahe 1:64 i Jonkoping.

Vasentliga handelser efter periodens utgang

» Catenahartecknat avtal och tilltratt fastigheten Snesholm 1:16
i Heby till ett fastighetsvarde om 280 Mkr.

» Avtal har tecknats om foérsaljning av resterande 50 procent av
fastigheten Requlatorn 2 i Huddinge.
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Energieffektiva lokaler for DHLs citylogistik

DHL som ar en del av varldens ledande post- och logistik-
koncern, Deutsche Post DHL Group, tillhandahaller
losningar for ett stort antal logistikbehov i fler an 200
lander dver hela varlden. | Stockholm hyr DHL en
terminal pa fastigheten Drivrcemmen 1 av Catena.

Terminalen som Catena forvidrvade av DHL i slutet av 2016
ir idag en toppmodern anldggning. Fran DHLs sida dr Bjorn
Ronning och Sara Dawidson projektledare. Bada dr verksam-
ma i den fastighetsstab som DHL har for att sikerstilla en
optimal funktion i alla bolagets logistikanldggningar. Sara
Dawidson berittar: Drivremmen 1 dr en terminal som dr
specialiserad for omlastning och distribution av alla typer av
varor, utom frysta och kylda. I terminalen tar vi emot gods
dygnet runt, sex dagar i veckan. Gods pa pallar som i sin
helhet eller nerbrutet till mindre kollin lastas om pa mindre
fordon som littare kan ta sig fram i Stockholms tranga stads-
kédrnor eller transporteras vidare till andra DHL anldggningar.
Det stiller en rad krav pa en modern terminal.

Lage som minimerar transporter

Liget maste vara sadant att det 4r litt att na samtliga adresser
pé den ort som terminalen ska serva med minsta mojliga
transportstricka. Vidare ska den ligga i anslutning till en
huvudleds anslutningar vilket gor terminalen létt att nd med
de storre trailers som dygnet runt kommer in fran hela Norden.
Den ska vara placerad i omraden utan bostéder sa att verksam-
heten kan paga dygnet runt utan att stora boendes nattsomn.
Drivremmenterminalens placering vid en av Stockholms
infarter fyller vil dessa kriterier.

Design for effektiv godshantering

Ett annat centralt krav dr anldggningens design som bygger
pa att flera storre fordon litt och snabbt ska kunna angéra
terminalen med ankommande gods samtidigt. Det stiller krav
pa utrymme och ett stort antal portar. Lika viktigt dr termi-
nalens kapacitet for mindre fordon sa som paketbilar. De ska
latt kunna lasta det gods som ska levereras ut till butiker och

Koncerneni siffror

direkt till konsument. Dessutom ska en modern terminal vara
designad sa att rangeringen och omlastning av det hanterade
godset underlittas och interna transporter minimeras. For en
optimal godshantering har DHL vil beprovade modeller vilket
gor att Drivremmenterminalen moter DHLs hogt stidllda krav
pa logistikeffektivitet.

Energieffektivitet som sparar miljon och kostnader
Inom DHL har vi ocksa ett tydligt hallbarhetsansvar fortsitter
Sara Dawidson. Det stiller stora krav pa séavil de anlidgg-
ningar som vi sjilv forvaltar som de vi hyr. Driviemmen
svarar vil upp emot dessa krav. DHL har sjdlva gjort stora
investeringar i anldggningen for att spara energi. Anlidgg-
ningen viarms upp med en bergvirmeanldggning och tillaggs-
isolerades for att minimera virmeforluster. Ventilationen har
forbattrats och all belysning har ersatts med modern LED
teknik. Det har forbattrat anldggningens miljoeffektivitet,
men ocksa kostnadseffektivitet.

Foradlingen fortsatter

Catenas Tobias Karlsson som forvaltar fastigheten samman-
fattar; Vi har i Drivremmen utvecklat en modern och ur alla
perspektiv effektiv anldggning pa en strategiskt viktig adress
i Viastberga i Stockholms utkant. En utveckling som initierades
av DHL men som Catena fortsatte efter forvirvet av fastig-
heten. Idag &r den drygt 33 000 kvadratmeter stora terminalen,
som dr byggd som en Green Buildinganldaggning, helt uthyrd
till DHL.

Nu fortsitter vi forddlingen av fastigheten. Pa agendan
star byte av stéllverk som tryggar elférsorjningen pa ett
korrekt och sikert sdtt och minskar elforbrukningen. Liksom
nya hissar, vilket ocksa bidrar till trivseln i fastigheten. Det
g0r ocksa, kanske i dnnu storre utstrickning, en modernisering
av matsal och omklddningsrum, avslutar Tobias Karlsson.

2018 2017 2018 2017 | Rullande 2017

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

Hyresintakter, Mkr 264,3 222,1 527,5 433,6 985,9 892,0
Driftsdverskott, Mkr 204,0 173,6 396,6 330,3 737,5 671,2
Overskottsgrad, % 77,2 78,2 75,2 76,2 74,8 75,2
Forvaltningsresultat, Mkr 138,3 110,9 274,2 219,3 495,0 440,1
Periodens/arets resultat, Mkr 194,6 159,9 371,2 336,2 669,7 634,7
Resultat per aktie, kr 5,20 3,86 9,92 8,80 17,26 16,08
Soliditet, % 31,5 32,3 31,5 32,3 31,5 32,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,2 92,8 95,2 92,8 95,2 94,7
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Starkt resultat och fortsatt prioriterad projektutveckling

Forvaltningsresultatet har 6kat med 25 procent och var projektportfélj har aldrig tidigare varit
storre. Catena har saval kapacitet som kompetens att fortsatta starka var position genom

ytterligare investeringar.

I enlighet med véra intentioner okar vi véara hyresintéikter
jamfort med andra kvartalet 2017 till stor del tack vare forvirv
samt en 0kad nettouthyrning. Oavsett om det handlar om
nyproduktion eller forvirvade fastigheter dr malséttningen
alltid att finnas pé landets viktigaste logistikldgen. Vi erbjuder
dessutom fastigheter som pa allvar matchar de behov som
uppstar néir konsumtionsmonster och godsfloden foréindras.
Det har exempelvis resulterat i en framskjuten position inom
den digitalt drivna handeln och att vi tidigt positionerat oss
inom citylogistik dir mer frekventa butiksleveranser och mat-
leveranser till konsumenter och restauranger stéller helt nya
krav pa en hallbar logistik och infrastruktur i stadsnira ldgen.

Forvaltningsresultatet, som i princip utgor vart kassaflode
fore forandringar av rorelsekapital, uppgick till 52 procent av
vara hyresintikter — ett resultat som &r helt i enlighet med
vara uttalade ambitioner for perioden.

Fortsatt projektutveckling
Under forsta kvartalet forvirvades fastigheten Mappen 1 i
LinkOping, belidgen intill véra tidigare etableringar i omradet
dér det dven pagar nybyggnation. Sammantaget ger detta
skalfordelar och vi ser stor potential for ett storre livsmedels-
kluster i Linkoping. Utanfér Malmo, i var fjirde anliggning
pa Logistikposition Sunnana, tecknades avtal med DS Smith
och Lekia. Anldggningen pa Sunnana ir ett multihyresgést-
lager om drygt 36 000 kvadratmeter i tva byggnader som &dr
anpassade for att inrymma fler hyresgister, en del med over
tid varierande lokalbehov. Dessutom investerar vi 107 Mkr
i Tahe 1:64, en befintlig logistikfastighet 1 Jonkoping, efter
att ha tecknat ett nytt hyreskontrakt med Procurator. Stora
delar av fastigheten byggs om och ut. Fardigstilld rymmer
fastigheten 41 800 kvadratmeter, yta som &r i det ndrmaste
uthyrd redan.

Var ambition dr att 16pande utveckla fler anldggningar och
vi har en rad projekt som r fiardiga for inflyttning under aret.
Catena har aldrig haft en sa stor projektportfolj (1 337 Mkr)
som nu — var kvarvarande investeringsvolym Gverstiger
760 Mkr i nya och befintliga byggnader. Portf6ljen vixer inom
framforallt digital handel, citylogistik och matdistribution,
vilket dr ett kvitto pa att vi lyckas méta de nya behov som
vixer fram och attrahera branscher och verksamheter med
hog forandringstakt och stark tillvixt.

Kompetens och kapacitet for fortsatt tillvaxt
God kidnnedom om marknaden och om nya handelsmonster
dr en viktig framgangsfaktor. Dérutdver har vi for var fortsatta
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expansion tillgang till 6ver 1 700 000 kvadratmeter byggbar
mark pa strategiska ldgen och vér balansrikning stirks ytter-
ligare av 16pande kassafloden drivna av stabila Sverskotts-
grader och en kostnadseffektiv finansiering. Under kvartalet
upprittades ett foretagscertifikatsprogram, med ett rambelopp
om 2 Mdkr, och vi emitterade certifikat for 750 Mkr med
I16ptider om fyra till nio manader och med en snittridnta som
uppgar till attraktiva 0,39 procent. Programmet har séker-
stillda backupfaciliteter via pantbrev i fastigheter.

Logistiken tar plats i finrummet

Vi kan konstatera att logistikfastigheter numera &r ett attraktivt
investeringsobjekt och att intresset 4r mycket stort, vilket inte
minst speglas av utvecklingen for Catenas aktiekurs. Vi far
aterkommande inbjudningar fran den internationella kapital-
marknaden och potentialen i Sverige bedoms vara sirskilt
stor da den digitalt drivna handeln inte blommat ut fullt hir
dnnu. Det dr glddjande att se hur mojligheterna i nya logistik-
l6sningar lyfts fram och har en framskjuten roll. Det har vi
arbetat hart for under manga ér, inte minst genom var egen
inspirationsdag LogistikTrender som lockade fullt hus i maj
nér den arrangerades for dttonde gangen.

Vart kunnande och engagemang l6nar sig. I slutéindan &r
det insatserna fran Catenas medarbetare som gor att vi kan
leverera attraktiva 16sningar, stindigt vissa vart erbjudande
och dven fortsatt stirka var position som det ledande bolaget
inom logistikfastigheter.

Helsingborg i juli 2018

Benny Thogersen, VD
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Intakter och resultat

Hyresintakter

Hyresintikterna under perioden 6kade med 22 procent till
527,5 Mkr (433,6). Okningen beror framférallt pa forvirv
och firdigstillande av storre projekt.

Av Catenas kontrakterade arshyra utgor intdkter fran avtal
med en 16ptid Gverstigande tre ar 72 procent av den totala
arshyran, vilket innebir stabila intikter som inte varierar
namnvirt mellan perioder, forutom vid forvirv, fardigstillda
projekt och forséljning. Den genomsnittliga kvarvarande
hyresavtalstiden uppgar till drygt 5 ar.

Loptider for hyreskontrakt

Kontrakterad Kontrakterad
Loptider Antal kontrakt arshyra, Mkr arshyra, %
2018 83 10,5 1
2019 138 174,8 16
2020 77 114,4 11
2021 42 189,5 18
2022 22 88,4 8
2023 23 119,7 11
2024+ 52 380,6 35
Totalt 437 1077,9 100

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna okade till -130,9 Mkr (-103,3) beroende
pa ett storre fastighetsbestand men éven ett 6kat underhall av

fastigheterna. Den kalla vintern med ovanligt mycket sn6 har

ocksa Okat kostnaderna.

Det forekommer sdsongsvariationer inom drift och under-
hall av fastigheter. Vintrar med mycket kyla och sno innebér
hogre kostnader for viarme och snérdjning. En varm sommar
kan innebira 6kade kostnader for nedkylning. Dessa variatio-
ner, som paverkar mest under vinter och sommarmanaderna,
uppvigs till viss del av en fordndring av vidarefakturerade

fordes under forsta kvartalet 2017 och som da paverkade
finansieringskostnaden positivt med 16,6 Mkr som en
engéangseffekt. Att de finansiella kostnaderna, rensat for
foregdende ars omliggning av swappar och trots en storre
lanevolym, &r pa samma niva som 2017 visar att Catenas
arbete med att sinka rintenivan har gett resultat. Jimfort med
andra kvartalet 2017 har Catena sidnkt den genomsnittliga
rantan med 0,5 procentenheter till 2,8 procent (3,3).

Resultat

Forvaltningsresultatet 6kade, trots de hogre finansella kost-
naderna, med 54,9 Mkr till 274,2 Mkr jamfort med foregaende
period, vilket dr en 6kning med 25 procent. Den storsta
anledningen till det forbittrade forvaltningsresultatet &r ett
Okat bestand. Andel i resultat fran intresseforetag dr visentligt
hogre én foregdende period och beror i huvudsak pé virde-
justering av fastigheten Huddinge Regulatorn 2.

Periodens resultat dr 371,2 Mk, vilket dr 35,0 Mkr hogre
an foregaende ar. Virdeforandringar pé fastigheter och good-
will dr 33,0 Mkr lidgre dn motsvarande period foregaende ar
medan virdeforandring pa derivat dr 12,2 Mkr ldgre dn
foregdende ar. De orealiserade virdeforandringarna dr av
redovisningskaraktir och paverkar inte kassaflodet.

Den 14 juni tog Riksdagen beslut om nya skatteregler for
foretagssektorn. Beslutet innebér bland annat en sdnkning av
bolagsskatten i tva steg, till 21,4 procent fran och med 2019
och till 20,6 procent fran och med 2021. Som konsekvens av
beslutet har Catena gjort en preliminédr omvirdering av upp-
skjutna skattefordringar och -skulder vilket innebir en skatte-
intikt av engéngskaraktir om cirka 67 Mkr.

Driftsdverskott

kostnader till hyresgisterna. a 2_918 2017 | 2_918 2017 Ru"_a"ge 2017
pr-jun | apr-jun | jan-jun | jan-jun | 12-man | jan-dec
Goteborg 356| 26,3| 70,0 53,8/ 127,4|111,2
Finansiella kostnader Helsingborg 31,2| 257| 60,0| 47,4, 113,5|100,9
De finansiella kostnaderna uppgick till -120,1 Mkr under Jonkoping 14,2| 18,4| 30,9| 353 63,0| 67.4
forsta halvéret (-103,1). Okningen av finansiella kostnader Malmé 29,5/ 256| 54,0/ 40,7| 106,3| 93,0
beror delvis pa ett storre fastighetsbestind men huvudsakligen ~ Stockholm 93,5| 77,6|181,7|153,1| 327,3|298,7
beror skillnaden pa den omliggning av swappar som genom-  votalt 204,0| 173,6 | 396,6 | 330,3| 737,5| 671,2
Regioner
Hyresintakter
apr-jun 2018 apr-jun 2017 jan-jun 2018 jan-jun 2017 Rullande 12 man 2017
Varav Varav Varav Varav Varav Varav
Mkr Intakt |vidarfakt.*| Intakt |vidarfakt.*| Intakt |vidarfakt.*| Intakt |vidarfakt.*| Intakt |vidarfakt.*| Intakt |vidarfakt.*
Goteborg 40,7 1,8 31,0 0,7 80,9 3,6 62,8 2,1 148,4 7.5 130,3 6,0
Helsingborg 41,7 2,9 35,8 2,2 83,0 5,9 67,4 4,7 161,7 11,6 146,1 10,4
Jonkdping 22,8 2,6 24,4 2,6 45,8 5,5 49,0 6,0 90,7 10,3 93,9 10,8
Malmo 42,5 9,2 38,4 8,5 84,0 18,1 65,1 14,7 163,9 35,4 145,0 32,0
Stockholm 116,6 9,3 92,5 6,5 233,8 19,2 189,3 14,3| 421,2 30,6| 376,7 25,7
Totalt 264,3 25,8 222,1 20,5 527,5 52,3 433,6 41,8 985,9 95,4 892,0 84,9

* Varav vidarefakturerade kostnader.
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2018 2017 2018 2017 Rullande 2017

Mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun 12-man jan-dec
Hyresintakter 264,3 222,1 527,5 433,6 985,9 892,0
Fastighetskostnader -60,3 -48,5 -130,9 -103,3 -248,4 -220,8
Driftsoverskott 204,0 173,6 396,6 330,3 737,5 671,2
Centraladministration -8,6 -6,9 -16,2 -16,1 -31,0 -30,9
Ovriga rorelseintakter 0,6 - 1,4 0,8 2,3 1,7
Ovriga rérelsekostnader -0,2 - -0,2 -0,4 -0,9 -1,1
Andeliresultat fran intresseféretag 0,4 2,3 11,2 4,9 14,6 8,3
Finansiella intakter 0,8 1,1 1,5 2,9 2,7 4,1
Finansiella kostnader -58,7 -59,2 -120,1 -103,1 -230,2 -213,2
Forvaltningsresultat 138,3 110,9 274,2 219,3 495,0 440,1
Realiserade vardeférandringar fran
forvaltningsfastigheter 1,2 - 1,9 86,3 1,9 86,3
Orealiserade vardeforandringar fran
forvaltningsfastigheter 36,2 63,5 111,3 144,6 257,8 291,1
Vardeférandring goodwill m.m. - -8,1 - -84,7 - -84,7
Vardeforandringar derivat -15,3 40,2 -4,3 7,9 13,6 25,8
Resultat fore skatt 160,4 206,5 383,1 373,4 768,3 758,6
Periodens skatt 34,2 -46,6 -11,9 -37,2 -98,6 -123,9
Periodens/Arets resultat 194,6 159,9 371,2 336,2 669,7 634,7
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferens 0,2 3,6 7,8 3,0 9,0 4,2
Periodens/Arets totalresultat 194,8 163,5 379,0 339,2 678,7 638,9
Periodens/Arets totalresultat fordelat
pa moderbolagets aktiedgare 194,8 141,5 379,0 317,5 641,0 579,5
Periodens/Arets totalresultat fordelat
painnehav utan bestdmmande inflytande - 22,0 - 21,7 37,7 59,4
Nyckeltal
Egetkapital, kr per aktie 128,49 114,52 128,49 114,52 128,49 122,86
Substansvarde per aktie Epra Nav, kr 156,40 141,08 156,40 141,08 156,40 149,85
Periodens/Arets resultat, kr per aktie 5,20 3,86 9,92 8,80 17,26 16,08
Antal utestaende aktier, miljoner 37,4 35,7 37,4 35,7 37,4 37,4

Hyresintakter Driftsdverskott Forvaltningsresultat
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Finansiell stallning

Kassaflode Rapport dver finansiell stallning
2018 2017 2017 2018 2017 2017
Mkr jan-jun| jan-jun  jan-dec Mkr 30jun 30jun 31dec
Resultat fore skatt 383,1 3734 758,6 Tillgangar
Justering fér poster sominte Anlaggningstillgangar
ingé’lri kassaflodet -119,8 -169,7 -337,0 Goodwill 503,0 503,0 503,0
Betald skaltt 139 - 29 Férvaltningsfastigheter 13647,2| 115064 131311
K._"lsslafllfd‘%:olre forandringar av 2404| 2037 4187 Materiella anlaggningstillgdngar 1,8 2,0 2,0
rorelsekapita ! ! ! Finansiella anlaggningstillgangar 303,5 192,0 241,6
Fordndring av rorelsefordringar -5,8 22,1 26,2 Uppskjuten skattefordran 129,8 134,4 136,2
Fordndring av rorelseskulder 41,9 -68,1 -41,0 L .
Kassafléde fran den l6pande Omsattningstillgangar
verksamheten 285,5 157,7 403,9 Kortfristiga fordringar 144,1 109,0 137,9
Forvarv av tillgangar via Likvida medel 516,5 298,9 94,8
dotterforetag -1 -2124 -632,0 Summatillgangar 15245,9 | 12745,7 14246,6
Avyttring av verksamheter 11,9 172,7 174,3 Eget kapital och skulder
Forvarvav minoritetsandel - - -71,6 . P
Eget kapital hanforligt till
Investeringariforvaltningsfastigheter | -412,8| -222,4  -520,3 moderbolagets aktiedgare 4807,1| 40923 4596,5
Avyttring av forvaltningsfastigheter 18 - - Egetkapital hanfdrligttillinnehav
Forvarv av materiella utan bestammande inflytande - 26,1 -
anlaggningstillgangar -0,3 -0,2 -0,6 Lanafristiaa skuld
T ) . o e angfristiga skulder
Forandring av finansiella tillgangar -51,7 286,2 238,7 i 9 B 9
. P - Rantebdrande skulder 6497,8| 5559,7 6251,5
Kassaflode fran investerings- ]
verksamheten -451,1 23,9 -811,5 l:lppskjuten skatteskuld 1227,3| 10642 12035
Férandring av1an 755,3 96,6 4818 Ovriga langfristiga skulder 530,0 511,9 535,9
Utbetald utdelning -168,4| -1251 -125,1 Kortfristiga skulder
Kasksaﬂﬁﬁetffa" finansierings- w865 285  3sgg  Rantebarandeskulder 1790,8| 11286 1316,7
verksamneten ! o ! Ovriga kortfristiga skulder 392,9 362,9 342,5
Periodens kassafléde 421,3 153,1 -50,9 Summa eget kapital och skulder 15245,9 | 12745,7 14246,6
Likvida medel vid periodens bérjan 94,8 145,5 145,5
Kursdifferens i likvida medel 0,4 0,3 0,2
Likvida medel vid periodens slut 516,5 298,9 94,8
Periodens kassaflode fore fordndringar av rorelsekapitalet har
forbittrats med 45,7 Mkr till 249,4 Mkr (203,7). Kassaflodet
har paverkats av betydande investeringar i forvaltningsfastig-
heter dels genom investeringar i projekt och dels genom att
Catena forvirvat Mappen 1 i Linkoping.
Catena har under kvartalet emitterat foretagscertifikat for
kommande investeringar.
Likvida medel vid periodens slut uppgick till 516,5 Mkr
(298,9).
Férdelning av tillgangar Kassaflode fore forandring Kapitalstruktur
av rorelsekapital
W ) Q R12 Mkr %
Ovrigatillgangar, Goteborg, 14% Mkr Mkr 14 000 200
10% 150 500
7 \/—/
Helsingborg, 16% 120 400
90 300 7000 100
Stockholm,
40% JBnkping, 7% 60 200
30 100
Malmo, 13%
0 0 0 0
Q3040102 Q3 040102 -14 -15 -16 -17 Q2
-16-16-17-17 -17 -17-18-18 18

Totala tillgangar, 15 245,9 Mkr

Kvartal
HRullande 12 man

Rantebarande skulder
M Eget kapital
M Skuldsattningsgrad, %



Foérandring i eget kapital

2018 2017 2017
Mkr 30jun 30jun 31dec
Ingdende balans 4596,5| 3904,3 3904,3
Lamnad utdelning aktieagare -168,4| -125,1 -125,1
Nyemission? - - 250,0
Omrakningsdifferens 7,8 3,0 4,2
Férvarv av minoritetsandel - - -63,8
Transaktioner med
minoritetsagare - - -7.8
Arets totalresultat hanforligt till
innehav utan bestammande
inflytande - 21,7 59,4
Arets totalresultat hanférligt till
moderbolagets aktieagare 371,2 314,5 575,3
Utgaende balans 4807,1| 4118,4 4596,5
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 4807,1| 4092,3 4596,5
Innehav utan bestammande
inflytande - 26,1 -

1 Nyemission om 250 Mkr har anvants for kvittning av forvarvsskulder.

Rantebdrande skulder

Réntebdrande skulder uppgick till 8 288,6 Mkr (6 688,3) och
laneramen uppgick till 8 978,4 Mkr per den 30 juni 2018.
Catena har under aret omforhandlat finansieringsavtal med
totala ramar om cirka 1 384 Mkr. Réntebindning uppgér

1 snitt till 3,6 ar.

Rantebindning
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Obligationsafinansiering
Catenas utestaende sikerstillda (via pantbrev i fastigheter)
obligationsfinansiering uppgar till 1 228 Mkr och ir i sin hel-
het finansierad via Svensk FastighetsFinansiering AB (SFF).
SFF emitterar obligationer pa den svenska kapitalmark-
naden via ett sdkerstdllt MTN-program om 12 000 Mkr.
SFF égs till lika delar av Catena, Dios, Fabege, Platzer
och Wihlborgs.
Catena har under perioden tecknat nya finansieringsavtal
om 350 Mkr via SFF.

Certifikatsfinansiering
Catena har under april manad upprittat ett foretagscertifikats-
program med en ram om 2 Mdkr. Programmets certifikat har
en 16ptid pd maximalt 364 dagar. Arrangor av programmet 4r
Swedbank AB som dven fungerar som emissionsinstitut till-
sammans med Danske Bank. For att hantera refinansierings-
risken har programmet sédkerstillda (via pantbrev i fastigheter)
backupfaciliteter. Nuvarande backupfacilitet [6per pa 3 ar med
enram om 1 Mdkr.

Forsta emissionen om 750 Mkr emitterades under maj
manad med 16ptider mellan 4-9 manader och med en snitt-
rdnta om 0,39 procent.

Derivatinstrument

Finansiella instrument bestar av derivatinstrument som ligger
i kategori 2 i vérderingshierarkin. Derivaten marknadsvérderas
vilket medfor att bokfort virde dverensstimmer med det

Ar Mkr Ranta, % Andel,%  verkliga virdet. Forandringen redovisas dver resultatrik-
2018 2637,2 2,0 32,0  ningen. Det bokforda virdet uppgick till -449,8 Mkr (-456,6).
2019 276,3 04 3,3 Virdeforindringen pa derivaten paverkar inte kassaflodet och
2020 843,0 0.8 10,2 nir derivatens 16ptid gatt ut &r vérdet alltid noll.
2021 766,2 4.4 9,2 Derivatens nominella virde motsvarar 55 procent av
2022 500,0 3.8 6.0 koncernens riantebédrande skulder.
2023 500,0 3,2 6,0
2024 500,0 2,9 6,0
2025 1122,0 3,9 13,5 Rantesakringar via ranteswap
2026 1143,9 4,2 13,8 Startar Slutar Réanta, % Mkr
Totalt 8288,6 2,8 100,0 2011 2021 2,9 500,0
1 Avser aktuell genomsnittlig rénta per 2018-06-30. Rantenivan forandras i takt 2012 2021 27 1917
med det generella rantelaget men med begransning av aktuella rantetak. 2013 2021 2,8 52,5
2013 2021 2,8 22,0
o e n
Avtalsvolym, Utnyttjat, Ej utnyttjat, ! !
Ar Mkr Mkr Mkr 2014 2024 1,4 500,0
2018 285,1 185,1 100,0 2017 2025 2,4 561,0
2019 2643,7 2303,9 339,8 2017 2025 2,3 561,0
2020 3789,3 3789,3 - 2017 2026 2,7 572,0
2021 2196,7 1946,7 250,0 2017 2026 2,7 572,0
>2022 63,6 63,6 - Totalt 4532,2
Totalt 8978,4 8 288,6 689,8
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Fastighetsbestandet

Fastighetsbestand

Verkligt Antal
Mkr varde fastigheter
Fastighetsbestand vid arets ingang 13131, 109
Forvarv* 67,2 1
Investeringaribefintliga fastigheter 345,7
Forsaljningar -25,2 -2
Omrakningsdifferens 17,1
Orealiserade vardeférandringar 111,3
Totalt férvaltningsfastigheter 13 647,2 108

* Fastighetsvirde efter avdrag for uppskjuten skatt och transaktionskostnader

Forandringar i fastighetsbestandet

Catena har under perioden forvérvat en fastighet med ett bokfort
virde om 67,2 Mkr och salt tva fastigheter med bokfort virde
om 25,2 MKr.

Utover detta har 16pande investeringar i befintliga
fastigheter gjorts med 345,7 Mkr. Det storsta pagaende
projektet &r pa fastigheten Plantehuset 3 i Helsingborg dar
Catena uppfor ett logistiklager pa 30 400 kvadratmeter till
Nowaste. Samtidigt fortloper arbetet med att hyra ut och
projektera for nya hyresgéster.

Pa Logistikposition Sunnana utanfor Malmo pagar upp-
forandet av tva distributionslager. Ett till Svensk Cater om
8 500 kvadratmeter och ett till Chefs Culinar om 7 600
kvadratmeter. Inom kort pabdrjas dven byggandet av ett
36 000 kvadratmeter stort multihyresgéstlager.

Pa fastigheten Bjorrod 1:205 i Harryda kommun uppfor
Catena ett logistiklager om 3 400 kvadratmeter med Cramo
som hyresgist.

Pa fastigheten Mappen 4 i Linkoping fortgar arbetet med
en ny lagerbyggnad om 6 000 kvadratmeter med Bring och
Pagen som hyresgister.

Hyresvarde per region

Goteborg, 15%

Helsingborg,
17%

Stockholm,
44%

Stockholm,
43%

Jonkoping,
10%

Malmo, 15%

Hyresvarde, 1 132,7 Mkr

Fastighetsbestand per region

Verkligtvarde, 13 647,2 Mkr

Fastighetsvardering

Orealiserade virdeforindringar pa Catenas fastigheter har
uppstatt som en effekt av samordning, vil genomforda projekt
och ett bra forvaltningsarbete och uppgick under perioden

till 111,3 Mkr.

Catena genomfor varje kvartal en intern virdering av
samtliga forvaltningsfastigheter, som ligger till grund for
de verkliga vidrden som finns upptagna i balansrikningen.
Under forsta halvaret har 4,7 Mdkr av fastighetsbestandet
virderats externt.

Samtliga koncernens forvaltningsfastigheter bedoms
vara i niva 3 i virderingshierarkin. Lis gidrna en utforligare
beskrivning av virderingsprinciperna i Catenas arsredovisning
for 2017 sidan 55.

En viss avvikelse tillats mellan det interna vérderings-
vardet och det verkliga vérdet innan justering av det verkliga
vardet gors. Avvikelsen ska ligga inom ett intervall som styrs
av en tillaten avvikelse fran det faststillda direktavkastnings-
kravet pa +/- 0,25 procent. Forst nér avvikelsen Gver- eller
understiger detta intervall justeras det verkliga virdet. Denna
avvikelse accepteras da det alltid foreligger viss osdkerhet i
beriknade virden.

Investeringar och avyttringar

Mkr

Goteborg, 15% 1500

1000

Helsingborg,
0y

18% 500

- 0 - O
Jonképing, 8%

) -500

Malmé, 15% 03 04 0102 03 Q40102

-16-16-17-17-17-17-18-18

Investeringar
M Avyttringar
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Antal Uthyrbar Verkligt Hyresvarde, Ekonomisk Kontrakterad Overskottsgrad,

Regioner fastigheter yta, tkvm varde, Mkr Mkr uthyrningsgrad, % arshyra, Mkr %
Goteborg 14 219,5 2082,2 166,0 99 164,9 87
Helsingborg 24 347,8 2378,0 192,5 92 177,2 72
Jonkoping 12 209,6 1092,3 112,2 91 102,2 67
Malmo 18 211,0 2065,4 170,9 97 166,4 64
Stockholm 40 689,8 6029,3 491,1 95 467,2 78
Totalt 108 1677,7 13 647,2 1132,7 95 1077,9 75
Fastighetsforvarv

Fastighets- Hyresintakt/
Fastighetsbeteckning Tilltrade Region Kommun Yta, kvm varde, Mkr ar, Mkr
Mappen 1 18-02-28 Stockholm Linkdping 22388 68,1 9,0
Totalt 22388 68,1 9,0
Fastighetsforsdljningar

Fastighets- Resultat,
Fastighetsbeteckning Frantrade Region Kommun Yta, kvm varde, Mkr Mkr
Sothdnan 19 18-03-06 Stockholm Katrineholm Mark 1,8 0,7
Tappen1 18-05-18 Goteborg Boras 5700 25,0 1,2
Totalt 5700 26,8 1,9
e——— e

Jordbromalm 4:33, Haninge
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Fortsattning Fastighetsbestandet

Aktuella fastigheteriurval

Sothénan 3, Katrineholm

Vid kombiterminalen i Katrineholm, utmed
Vistra stambanan mellan Stockholm

och Goteborg, ligger Catenas fastighet
Sothonan 3. I dagslédget bestar fastigheten
av tva byggnader med en uthyrningsbar yta
om 22 750 kvadratmeter anpassad for lager
och logistik. Inom kort uppfoér Catena en
tredje byggnad om 2 000 kvadratmeter da
en befintlig hyresgist har vixt ur sina lokaler
och behover storre lageryta. Pa fastigheten
finns yta for ytterligare byggnation.

Rebbelberga 26:37, Angelholm

I fastigheten, som ligger invid E6:ans norra
avfart i Angelholm, pagér slutarbetet med att
fardigstilla lokaler for Skanska Byggvaror.
Fastigheten bestar av 15 785 kvadratmeter

lager och kontorsyta och blir nytt kontor och
centrallager for kunden. I fastigheten har
Boozt tidigare haft sitt centrallager men da
Catena har byggt nytt storre lager till dem sa
tomstélldes fastigheten. Skanska Byggvaror

hyr nu hela fastigheten.

Tahe 1:64, J6nképing

I sodra delarna av Jonkoping utmed E4:an
ligger Catenas fastighet Tahe 1:64. I bygg-
naden, som tomstilldes efter att Catena
skaffat nya lokaler till den forra hyresgisten
som dr bittre anpassade for deras behov,
pagar nu arbetet med att bygga ut med

16 000 kvadratmeter samt anpassa bygg-
naden till nya hyresgisters behov. Efter
utbyggnaden kommer fastigheten att ha en
uthyrningsbar yta om 41 800 kvadratmeter
i ett av Skandinaviens bista logistikldgen.

Overskottsgrad Logistikyta Personal koncernen
% tkvm Antal
100 2000 50
75 1500 40
30
50 1000
20
25 500 10
0 0 0
Q304010203 040102 -14 -15 -16 -17 02 -14 -15 -16 -17 Q2
-16-16-17-17-17-17-18-18 -18 -18
Overskottsgrad Man

M Kvinnor
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2018 2018 2017 2017
Mkr 30jun 31-mar 31-dec  30-sep
Hyresintakter 1085,7| 10619 1042,6 939,7
Fastighetskostnader -269,6| -263,6 -260,6 -234,9
Driftséverskott 816,2 798,3 782,0 704,8
Centraladministration -32,4 -32,0 -32,0 -31,2
Andeliresultat fran
intressefdretag 0,0 7,0 8,0 9,0
Finansnetto -231,1 -225,6 -230,5 -210,8
Forvaltningsresultat 552,7 547,7 527,5 471,8
Periodens skatt -121,6 -120,5 -116,0 -103,8
Periodens resultat 431,1 427,2 411,5 368,0
Nyckeltal
Periodens/Arets resultat,
kr per aktie 11,5 11,4 11,0 10,3
Antal utestaende aktier,
miljoner 37,4 37,4 37,4 35,7

I tabellen presenterar Catena sin intjdningsférmaga pa 12-manaders
basis. Eftersom denna uppstéllningen inte 4r att likstdlla med en
prognos, utan avser att aterspegla ett normalar, kan faktiskt utfall
komma att skilja sig pa grund av savil beslut som paverkar utfallet
positivt som negativt i férhallande till normalar som of6rutsedda
hindelser. Den presenterade intjaningsformagan innehaller ingen
beddmning av hyres-, vakans- eller rinteforandring. Catenas resultat-
rikning paverkas dven av virdeforidndring och forindringar i fastig-

Direktavkastning

2018 2018 2017
% 30jun| 31mar 31dec
EPRA NIY
(initial direktavkastning) 6.1 6,2 6,3
EPRA "topped-up” NIY
(normaliserad direktavkastning) 6.4 6,6 6,7

Catena presenterar hir direktavkastning i form av “Net Initial Yield
(NIY)” och "Topped-up Net Initial Yield” i enlighet med EPRAs
definitioner. Bada nyckeltalen beriknas utifran Forvaltningsfastig-
heter enligt koncernens balansrikning med tilldgg for dgd andel av
forvaltningsfastigheter i joint ventures och efter avdrag for utveck-
lingsmark och dnnu ej fardigstéllda projekt. Net initial yield (NIY)
baseras pa kontrakterad arshyra for fastigheter i egen portfolj samt

var andel av kontrakterad arshyra i fastigheter dgda i joint ventures

hetsbestandet samt av virdeforindringar avseende derivatinstru-
ment. Inget av detta har beaktats i den aktuella intjdningsférmagan.
Driftsdverskottet baseras pa per balansdagen kontrakterade hyres-
avtal och normaliserade fastighetskostnader for aktuellt bestand. De
finansiella kostnaderna baseras pa Catenas genomsnittliga ranteniva
inklusive sikringar for aktuell laneskuld med avdrag for aktiverad
rdnta i normal projektvolym. Skatten &dr schablonmaéssigt berdknad
efter vid varje tidpunkt géllande skattesats.

efter avdrag for instegsrabatter. Fran dessa arshyror gors avdrag for
forvintade drifts- och underhallskostnader, fastighetsskatt, tomtritts-
avgild och fastighetsadministration. Det pa detta sitt beriknade
driftsoverskottet skiljer sig fran ”Aktuell intjdningsféormaga” fram-
forallt genom att kontrakterad arshyra och kostnader for dnnu ej
fardigstdllda projekt ej riknas med. I berikningen av EPRA
”topped-up” NIY anviinds kontrakterad arshyra utan avdrag for
initiala rabatter.

Lagret 4, Nassjo
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Aktie och agare

Catena aktien

Catena-aktien var pa bokslutsdagen registrerad pa Nasdaq
Stockholm — Nordiska listan Mid Cap. Stdngningskursen
den 29 juni 2018 var 174,80 kronor mot dppningskursen
den 2 januari 2018 som var 159,40 kronor, vilket innebér
en Okning under aret med 10 procent. Under perioden har
Catena-aktien som hogst noterats i 185,00 kronor och som
lagst i 148,00 kronor. Catenas aktie ingar sedan hosten
2017 i det internationella fastighetsindexet EPRA.

Per den 31 maj 2018 har Catena 14 745 aktiesigare och
antalet aktier i Catena uppgar till 37 413 523 stycken.

Kursutveckling 2016-06-30 - 2018-06-30

Kronor
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Substansvarde per aktie, EPRA NAV
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Stenvreten 8:33, Enkdping

Agarstruktur per 2018-05-31, stdrsta dgare

Antal aktier, Roster,

tusental %

Backabhill 11221 30,0
Endicott Sweden AB (CLS Holding plc) 3971 10,6
Lansforsakringar fondférvaltning AB 2897 8,1
SFU Sverige AB 1810 4,8
Kilen 134 Strangnas AB 1678 4,5
Handelsbankens Fonder 1264 3,4
Nordea Investment Funds 1014 2,7
Citi Switz AG AS Agent For Clients 921 2,4
RBC Investor Services Bank S.A. 598 1,6
Skagen M2 Verdipapirfondet 576 1,5
BPSS LDN/TR Property Investment TRU 520 1,4
SEB Investment Management 488 1,3
JP Morgan Bank Luxembourg S. A. 485 1,2
Ovriga aktiedgare 9971 26,5
Totalt 37414 100,0

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

Finansiell rapportering

2018-10-26 Delarsrapport januari — september 2018
2019-02-15 Bokslutskommuniké 2018

2019-04-25 Arsstimma 2019

2019-04-25 Delarsrapport januari — mars 2019
Kontakt

Benny Thogersen, Verkstillande direktor
benny.thogersen @catenafastigheter.se
telefon 0706-608 350

Peter Andersson, Vice VD, CFO
peter.andersson @catenafastigheter.se
telefon 042-449 22 44
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Moderbolagets rakningar

Resultatrakning, moderbolaget

2018 2017 2017
Mkr jan-jun jan-jun  jan-dec
Nettoomsattning 23,7 25,8 44,0
Kostnad for utforda tjianster -39,1 -39,9 -73,8
Rérelseresultat -15,4 -14,1 -29,8
Finansiellaintakter och kostnader
Ovriga ranteintékter och liknande intakter 88,5 68,5 137,6
Resultat fran andelarikoncernbolag 977,3 - 49,4
Rantekostnader och liknande kostnader -155,4| -131,2 -259,7
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 895,0 -76,8 -102,5
Bokslutsdispositioner - - -17,1
Skatt pa perioden/arets resultat 12,0 74,0 -45,2
Perioden/Arets totalresultat 907,0 -2,8 -164,8

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

Balansrakning, moderbolaget

2018 2017 2017
Mkr 30jun 30jun 31dec
Tillgangar
Anldggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar 1,8 2,0 2,0
Finansiella anlaggningstillgdngar 3238,1| 3261,7 32633
Uppskjuten skattefordran 93,0 100,7 96,8
Langfristiga fordringar 2,7 5,0 2,3
Omsattningstillgangar
Fordringar pa koncernforetag 5524,4| 4304,8 52019
Fordringar pa intresseforetag 4,0 - 0,2
Kortfristiga fordringar 5,8 3,4 5,9
Likvida medel 464,1 254,3 38,7
Summat tillgangar 9333,9| 7931,9 8611,1
Eget kapital och skulder
Eget kapital 2867,6| 2041,0 21289
Obeskattade reserver 17,2 - 17,2
Langfristiga skulder
Rantebarande skulder 748,4 - -
Ovriga l&ngfristiga skulder 449,9 456,9 439,2
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder - - 439,0
Skulder tillkoncernféretag 5196,2| 53852 55349
Skulder tillintresseféretag 13,0 2,7 6,1
Ovriga kortfristiga skulder 41,6 46,1 45,8
Summa eget kapital och skulder 9333,9| 7931,9 8611,1
Finansiella mal
Genomsnittlig kapitalbindning Rantetdackningsgrad Soliditet
Ar ggr %
4 6 40
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Vasentliga handelser under perioden
I slutet av februari tecknade Catena ett sjuérigt
h avtal med Chefs Culinar och investerar
115 Mkr i ett nytt distributionslager pa
fastigheten Sunnana 12:52 utanfor Malmo.
Byggnationen av det 7 600 kvadratmeter
stora lagret startar under varen och kommer nir
det dr férdigt att innehalla lagerdel for koloniala varor savil
som kylda och frysta varor. Investeringen beridknas ge ett
driftsoverskott om cirka 8 Mkr pa arsbasis. Byggnaden blir
den tredje som Catena uppfor pa sitt utvecklingsomrade
Logistikposition Sunnana utanfor Malmo.

Den 28 februari forvirvade och tilltridde Catena fastig-
heten Mappen 1 i Linkoping. Forvarvet skedde som fastig-
hetsaffér till ett virde om 68,1 Mkr. Den uthyrningsbara ytan
bestar av 22 600 kvadratmeter och tomtarealen dr 110 000
kvadratmeter med byggritt om cirka 30 000 kvadratmeter.
Hyresvirdet, for den i stort sett uthyrda fastigheten, uppgar
till drygt 9 Mkr med kvarvarande hyrestid pa cirka tva ar.
Fastigheten dr beldgen intill Catenas tva andra fastigheter
i omradet, Mappen 3 och Mappen 4.

Catena har i samarbete med Foodhills AB och Backahill
AB startat ett gemensamigt bolag, Foodhills Fastighet AB.
Catena har en dgarandel pa 45 procent, Backahill 45 procent
och Foodhills AB édger resterande 10 procent av fastighets-
bolaget. Utsedd VD for bolaget dr Mikael Halling, som under
manga ar fungerat som vice VD och Senior Advisor hos
Catena. Foodhills Fastighet AB forvirvade den 1 mars fastig-
heterna Bjuv 23:1, del av Selleberga 17:1 och Lunnahus 4:2
i Bjuvs kommun fran Findus som varit brukare av fastigheten
under manga ar och haft bade huvudkontor och produktion
pa platsen. Affiren gjordes som en fastighetstransaktion till
ett virde om 85 Mkr med tilltride den 1 mars. Fastigheten
har en uthyrningsbar yta om drygt 100 000 kvadratmeter.
Fastigheten hade vid forvarvstillfillet inga hyresgéster. Det
uppskattade hyresvirdet uppgar till cirka 35 Mkr.

I mitten av april uppréittade Catena ett fore-
tagscertifikatprogram med ett rambelopp
om 2 Mdkr. Arrangdr av programmet dr
Swedbank AB som dven fungerar som
emissionsinstitut tillsammans med Danske
Bank. For att hantera refinansieringsrisken
har programmet sikerstillda (via pantbrev i fastigheter)
backupfaciliteter.

Den 4 maj holls en investerarpresentation och den 7 maj
emitterade Catena foretagscertifikat for 750 Mkr pa 16ptider
om 4, 6 och 9 manader under det nyupprittade certifikats-
programmet med en snittrdnta om 0,39 procent. Loptiden
for certifikaten kommer att uppga till hogst 364 dagar.

Den 27 april tecknade Catena hyresavtal med DS Smith
och Lekia och investerar ytterligare 358 Mkr pa Logistik-
position Sunnana, strax utanfor Malmo. Det blir Catenas
fjarde etablering pa omradet och kommer att omfatta tva
byggnader med gemensam lastgard och parkering. Bygg-
naderna blir multihyresgistlager med totalt 36 000 kvadrat-
meter lager och kontorsyta. Lekia hyr 6 000 kvadratmeter
och DS Smith hyr 5 800 kvadratmeter med inflyttning under
tredje kvartalet 2019. Fullt uthyrt beridknas de tva nya bygg-
naderna ha ett hyresvirde om cirka 26 Mkr.

Catena tecknade den 8 maj ett sjuarigt avtal med
Procurator med en arshyra om 9,4 Mkr och investerar
107 Mkr i fastigheten Tahe 1:64, beldgen i Torsviks industri-
omrade intill E4:an i Jonkoping. Fastigheten byggs ut med
16 000 kvadratmeter till totalt 41 800 kvadratmeter. I och
med uthyrningen dr nu i stort sett samtliga logistikytor
uthyrda i fastigheten. Procurator berdknas kunna flytta in
i fastigheten under slutet av 2019.

Skiss Svensk Cater, Logistikposition Sunnand



Vasentliga handelser efter periodens utgang
Den 2 juli har Catena och Domarbo Skog AB tecknat avtal
om att Catena forvirvar fastigheten Snesholm 1:16 i Heby
kommun, Uppsala lidn. Fastigheten forvirvades genom
en bolagsaffir till ett asatt fastighetsvéirde om 280 Mkr.
Kopeskillingen for aktierna uppgar preliminért till 77 Mkr,
varav 50 Mkr erlaggs med nyemitterade aktier i Catena.
Teckningskursen i emissionen om cirka 175 kr per Catena-
aktie baseras pa de tio senaste handelsdagarnas snittkurs
innan tilltridesdagen och innebér att Domarbo Skog AB dger
285 330 nya aktier i Catena, vilket motsvarar 0,76 procent av
samtliga aktier efter emissionen. Nyemissionen dr beslutad
av Catenas styrelse med stdd av det bemyndigande styrelsen
erholl pa bolagets arsstimma 2018.

Fastigheten har en tomtareal om cirka 83 000 kvm och
en uthyrningsbar yta om cirka 38 000 kvm som ér fullt
uthyrd till Apotea, ett hyresvirde om drygt 18 Mkr med

en kvarvarande hyresavtalstid pa 11,5 ar.

Skiss Multihyresgastlager, Logistikposition Sunnana

Skiss Chefs Culinar, Logistikposition Sunnana
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Catena har tecknat avtal om forsiljning av resterande
50 procent av bolaget Huddinge Regulatorn 2 AB till ett
underliggande fastighetsviarde om 390 Mkr. Afféren sker
som bolagsforsiljning och kopare dr som tidigare WA Fastig-
heter AB som tilltridder hela fastigheten den 3 september
2018. Kopeskillingen for den resterande joint venture andelen
uppgar till drygt 95 Mk, vilket ér i niva med bokfort vérde.
Fastigheten har en uthyrningsbar yta om drygt 45 000
kvadratmeter och en markarea om 62 000 kvadratmeter. Den
arliga hyresintikten uppgar till drygt 32 Mkr och ir i dags-
laget néstan fullt uthyrd. Catena bedomer att fastigheten inte
pa sikt har ett lige for logistikindamal.
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Ovrigt

Marknadsutsikter

Over tiden drivs marknaden for logistikfastigheter av 6kade
godsfloden och en vixande detaljhandel, inte minst e-handel.
Efterfragan pa Catenas vil placerade och for sin uppgift vl
anpassade och miljoeffektiva logistikytor forvintas darfor
under andra halvaret av 2018 att vara fortsatt god.

Tillgangen pa moderna och strategiskt beldgna logistik-
lokaler, girna intill kombiterminaler, dr begrdnsad. Detta gor
att vi rdknar med fortsatt god uthyrningsgrad i vara fastig-
heter framover. Aven tillgingen pa for indamalet planlagd
byggbar mark &dr begrdnsad inom vissa geografiska omraden,
vilket ger forutsittningar for en 6kad hyresniva. Detta ger
ddrmed goda forutsittningar att realisera nyproduktion pa
vara befintliga exploateringsmarker.

Avslutade avtalsforhandlingar visar ocksa pa stabila
hyresnivaer i vart existerande bestand. Dessutom riknar
vi, som en foljd av okad yteffektivitet, med 6kade hyres-
intdkter per kvadratmeter for vart nyare bestand av storre
byggnader och i nybyggnationer.

Tillsammans med tillgdngen pa kapital till laga
rintenivaer gor detta att transaktionsmarknaden for effektiva,
energismarta och ritt placerade logistikfastigheter dr positiv
och vi ser goda mdjligheter att, genom forvirv och fastighets-
utveckling, expandera verksamheten under de ndrmaste aren.

Kvartalsoversikt

Catenas hallbarhetsarbete

Hallbarhet &r ett av Catenas fyra prioriterade strategiska
omraden. Fokus i hallbarhetsarbetet &r att vara delaktiga i
samhillsutvecklingen genom att skapa forutséttningar for
mer héllbar logistik samt att minska fastigheternas miljo-
paverkan och att vara en attraktiv arbetsgivare. Catena har
dagliga kontakter med manga intressenter och ett forum &r
exempelvis Catenas arliga konferens, Logistiktrender. Lis
gidrna mer om Catenas héllbarhetsarbete pa sidan 34-43

i arsredovisningen for 2017.

Narstaende
I arets resultat ingar mindre nérstaendetransaktioner med
Hansan AB.

2018 2018 2017 2017 2017 2017 2016 2016

kv2 kv kv 4 kv3 kv2 kv 1 kv & kv3

Hyresintakter, Mkr 264,3 263,2 233,4 225,0 222,1 211,5 199,7 208,9
Driftsdverskott, Mkr 204,0 192,6 170,3 170,6 173,6 156,7 148,2 152,0
Overskottsgrad, % 77,2 73,2 73,0 75,8 78,2 74,1 74,2 72,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,2 94,6 94,7 93,4 92,8 94,0 93,0 92,0
Forvaltningsresultat, Mkr 138,3| 1359 107,21 113,7 110,9 1084 81,3 91,0
Periodens resultat, Mkr 194,6| 176,6 103,7 1948 1599 1763 1658 69,3
Avkastning pa eget kapital, % 4,1 3,8 2,3 4,6 3,9 4,4 4,5 2,1
Soliditet, % 31,5 32,5 32,3 32,9 323 32,1 31,6 28,2
Borskurs vid periodens slut, kr 174,80 | 164,80 155,50 146,50 135,50 132,00 128,50 142,00
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital per aktie, kr 3,69 2,97 2,89 3,11 2,79 2,91 2,22 2,65
Resultat per aktie, kr 5,20 4,72 2,89 4,40 3,86 4,94 4,68 2,07
Substansvarde per aktie Epra Nav, kr 156,40 | 155,92 149,85 143,73 141,08 139,18 135,76 132,76
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Definitioner

2018 2017 | Rullande 2017
jan-jun| jan-jun| 12-man| jan-dec

Fastighetsrelaterade

Hyresintakter, Mkr 527,5 433,6 985,9 892,0| Hyresintikter enligt Rapport dver totalresultat.

Driftsdverskott, Mkr 396,6 330,3 737,5 671,2| Hyresintiakter med avdrag for drifts- och underhallskost-
nader, fastighetsskatt, tomtrattsavgald och fastighets-
administration.

C)versI(ottsgrad, % 75,2 76,2 74,8 75,2 | Driftséverskottiprocentav hyresintikterna.

Hyresvarde, Mkr 1132,7| 1006,8| 1132,7| 1109,9| Utgdende hyrapa arsbasis, medtilligg fér bedémd
marknadshyra for vakanta ytor.

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,2 92,8 95,2 94,7 | Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka l6per vid periodens/
arets slutiprocentav hyresvarde.

Belaningsgrad, % 60,7 58,1 60,7 57,6 | Rantebarande skulder avseende fastigheteriprocentav
bokfértvarde pa fastigheter vid periodens/arets slut.

Uthyrbar yta, tkvm 1677,7| 1556,5| 1677,7| 1661,6| Totalytasom artillgidnglig fér uthyrning.

Finansiella

Forvaltningsresultat, Mkr 274,2 219,3 495,0 440,1| Resultatfore skatt med aterlaggning av vardeférandringar.

Resultat fore skatt, Mkr 383,1 373,4 768,3 758,6 | Resultat fore skatt enligt Rapport dver totalresultat.

Periodens/Arets resultat, Mkr 371,2 336,2 669,7 634,7 | Periodens/Arets resultat enligt Rapport dver totalresultat.

Balansomslutning, Mkr 15245,9(12745,7|15245,9 |14 246,6

Avkastning pa eget kapital, % 7,9 8,4 15,0 14,9 | Periodens/Arets resultati procent av genomsnittligt eget
kapital.

Avkastning pa totalt kapital, % 3,4 3,7 7.0 7,1| Resultat fére skatt med tilldgg fér finansiella kostnaderi
procentav genomsnittlig balansomslutning.

Rantetdckningsgrad, ggr 3,3 4,0 3,2 3,5| Resultat fére skatt med aterlaggning av finansiella kostnader
och orealiserade vardeférandringar i forhallande till finan-
siella kostnader.

Genomsnittlig ranta, % 2,8 3,3 2,8 3,2 | Genomsnittlig ranta pa laneportféljen med hansyn tagen
till derivat.

Rantebindning, ar 3,6 4,9 3,6 4,1| Genomsnittlig dterstdende rantebindningstid pa l&neport-
foljen med hansyn tagen till derivat.

Kapitalbindning, ar 1,8 2,2 1,8 1,9 | Genomsnittlig aterstdende kapitalbindningstid pa
laneportféljen.

Soliditet, % 31,5 32,3 31,5 32,3 | Egetkapitalinklusive minoritetsintressen i procentav
balansomslutningen.

Soliditet exklusive goodwill, % 32,6 33,6 32,6 33,4 | Egetkapitalinklusive minoritetsintresseniprocentav
balansomslutningen med avdrag fér goodwill.

Aktierelaterade

Borskurs vid periodens slut, kr 174,80| 135,50| 174,80| 155,50

Kassafléde fore forandring 6,67 5,70 12,68 11,70

irorelsekapital per aktie, kr

Eget kapital per aktie, kr 128,49 | 114,52| 128,49| 122,86 Egetkapitalhanforligttillmoderbolagets dgare i forhallande
till antalet utestaende aktier vid periodens/arets slut.

Forvaltningsresultat per aktie, kr 7.33 6,14 13,52 12,30 | Férvaltningsresultati forhdllande till vagt antal utestdende
aktier vid periodens/arets slut.

Resultat per aktie, kr 9,92 8,80 17,26 16,08

Substansvarde per aktie Epra Nav 169,84 | 155,15| 169,84| 163,29 | Egetkapital peraktie med aterldggning av verkligt virde pa

(inklusive goodwill), kr rantederivat och uppskjuten skatt enligt balansrakningen
samt goodwill associerad med uppskjuten skatt, berdknat
per aktie.

Substansvarde per aktie Epra Nav, kr 156,40 | 141,08| 156,40| 149,85 Egetkapitalperaktie med aterldggning av verkligt varde pa
rantederivat och uppskjuten skatt enligt balansrakningen,
berdaknat per aktie.

Antal utestaende aktier, miljoner 37,4 35,7 37,4 37,4

P/E-tal 10 9 10 10| Aktiekurs vid periodens/arets slutiférhallande till periodens/

arets resultat per aktie.

1 Féruppdelning i Kategori IFRS, alternativa och évriga nyckeltal hanvisas till Catenas arsredovisning fér 2017 s. 132-133

2 Pa kvarvarande fastigheter vid periodens slut.
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Redovisnings- och varderingsprinciper

Catena AB upprittar koncernredovisningen i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna
av International Accounting Standards Board (IASB) samt
tolkningsuttalanden fran International Financial Inter-
pretations Committee (IFRIC) sasom de har godkints av
EG-kommissionen for tillimpning inom EU.

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

Denna delarsrapport 4r upprittad i enlighet med TAS 34
Delarsrapportering for koncernen och enligt arsredovisnings-
lagen for moderbolaget. De tillimpade redovisningsprin-
ciperna &r oforindrade jamfort med arsredovisningen fran
foregdende ar. Inga av de IFRS och IFRIC-tolkningar som
giller fran forsta januari 2018, bedoms ha nagon visentlig
inverkan pa koncernen.

Fran den 1 januari 2018 tillimpar Catena IFRS 9 ”Finan-
siella instrument” och IFRS 15 ”Intikter fran avtal med
kunder”. Avseende IFRS 9 har koncernen inte riknat om jim-
forelsetal for rikenskapsaret 2017, i enlighet med standardens
overgangsregler. Varken klassificering och virdering eller
nya nedskrivningsmodellen ger nagon effekt pa koncernens
finansiella stillning och resultat. Avseende IFRS 15 som
reglerar hur redovisning av intékter ska ske sa har Catena

utvirderat koncernens kontrakt och intdktsredovisningen
paverkas inte vid en 6vergang till IFRS 15. Catena har valt
att gora overgangen till IFRS 15 med framatriktad tillimpning
med upplysningar.

Implementeringen innebir ingen retroaktiv justering i eget
kapital men innebir tillkommande upplysningar.

Risker och osakerhetsfaktorer

For att kunna uppritta redovisningen enligt god redovis-
ningssed maste foretagsledningen gora bedomningar och
antaganden som paverkar i bokslutet redovisade tillgangs-
och skuldposter respektive intikts- och kostnadsposter samt
lamnad information i 6vrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig
fran dessa bedomningar. Catenas finansiella risker beskrivs
i Arsredovisningen 2017 i not 19 pa sidorna 91-93. Inga
visentliga fordandringar har uppstatt dérefter.

Styrelsen och verkstillande direktoren intygar att denna
rapport ger en rittvisande bild av koncernens finansiella
stillning och resultat samt beskriver de vésentliga risker och
osikerhetsfaktorer som koncernen och de foretag som ingar
i koncernen star infor.

Helsingborg 9 juli 2018
Catena AB
Styrelsen

Revisors rapport 6ver éversiktlig granskning av finansiell delarsinformation i sammandrag
(delarsrapport) 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 2018 och den sexmd@nadersperiod som slutade per detta
datum. Det dr styrelsen och verkstdllande direktéren som har
ansvaret for att upprdtta och presentera denna finansiella del-
drsinformation i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen.
Vdrt ansvar dr att uttala en slutsats om denna del@rsrapport
grundad p@ vdar 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 delGrsinformation utférd av
féretagets valda revisor. En éversiktlig granskning bestér 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 granskningsatgdrder.
En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jémfért med den inriktning och

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

Slutsats

Grundat pd var éversiktliga granskning har det inte kommit
fram ndgra omsténdigheter som ger oss anledning att anse
attdeldrsrapporten inte, i allt visentligt, Gr upprdttad fér
koncernens del i enlighet med IAS 34 och drsredovisningslagen
samt fér moderbolagets del i enlighet med drsredovisningslagen.

Malmé den 9 juli 2018
PricewaterhouseCoopers AB
Mats Akerlund, Auktoriserad revisor



Catena i korthet

Catena ir ett ledande fastighetsbolag inom logistik, som
erbjuder foretag och tredjepartsoperatorer anpassade, kostnads-
effektiva och hallbara logistikanldggningar pa strategiska ligen
i anslutning till landets godsfloden. Pé sa sitt skapar bolaget ett
starkt kassaflode som mojliggor en stabil utveckling av verk-
samheten och utdelning till aktiesigarna.

Vision

Catena linkar Skandinaviens godsfloden.

Godsflodena till och fran Skandinavien utnyttjar idag separat
eller kombinerat sjofart, flyg, jarnviag och landsvig for att samla
och lagra godset pa utvalda logistik-punkter, varifran godset
kan distribueras vidare till butik och/eller slutforbrukare. Pa
dessa platser, varifran storstadsregionerna i Skandinavien ocksa
litt kan nas, utvecklar, forvaltar och hyr Catena ut moderna och
dndamalsenliga logistikanldggningar.

Affarsidé

Catena ska pa ett hdllbart sdtt och genom samarbete utveckla
effektiva logistikanldggningar som forsorjer storstadsregioner

i Skandinavien.

I Sverige, med sina langa avstand, dr transporternas effektivitet
en viktig faktor for foretagens Ionsamhet. Catenas vision 4r att
linka Skandinaviens godsfloden genom att utveckla och erbjuda
strategiskt beldgna kostnads- och miljoeffektiva logistikanlidgg-
ningar som kan forsorja vixande storstadsregioner med varor.

Kunderbjudandet

Logistikanldggningar dr ett samlingsbegrepp for byggnader vars
uppgift dr att samla, lagra och distribuera varor. Varan, volymen,
tidsaspekten och framférallt uppgiften stiller olika krav pa
logistiklokalen. Dérfor erbjuder Catena olika typer av lokaler.

CATENA AB
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‘Y@ Sundsvall

Kontakt

Region Géteborg, Johan Franzén, tel 042-449 22 60
Mail: johan.franzen@catenafastigheter.se

Region Helsingborg, Goran Jonsson , tel 042-449 22 66
Mail: goran.jonsson@catenafastigheter.se

Region Jénképing, Christian Berglund, tel 0702-17 83 88
Mail: christian.berglund@catenafastigheter.se

Region Malmé, Christian Berglund, tel 0702-17 83 88
Mail: christian.berglund@catenafastigheter.se

Region Stockholm, Maths Carreman, tel 0730-70 22 12
Mail: maths.carreman@catenafastigheter.se
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Huvudkontor

Catena AB (publ)
Box 5003

250 05 Helsingborg
Tel vxl 042-449 22 00

Regionkontor
Catena AB/Géteborg
Fibervagen 2

435 33 Molnlycke

Tel vxl 042-449 22 00

Bud/besdksadress:
Landskronavagen 23
252 32 Helsingborg

Catena AB/Helsingborg
Se Huvudkontor

Catena AB/Jonképing
Se Catena AB/Malmo

Tel vxl 042-449 22 00

Catena AB/Malmo
Lagervagen 4

232 37 Arlov

Tel vxl 042-449 22 00

Catena AB/Stockholm
Ostra Langdgatan 1
611 35 Nykoping

Tel vxl 042-449 22 00
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