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Kallelse till stamma

Tid och plats

Arsstamma i Catena AB (publ) halls den 25 april
2019 klockan 16:00 pa World Trade Center, Klara-
bergsviadukten 70 i Stockholm.

Rdtt att deltaga

For ratt att deltaga i stamman maste aktiedgaren
vara inford i den av Euroclear Sweden AB forda
aktieboken senast den 17 april. Aktiedgare som latit
forvaltarregistrera sina aktier maste senast denna
dag tillfalligt ha registrerat aktierna i eget namn.
Sadan registrering bor begaras i god tid innan
stamman, hos den som forvaltar aktierna.

Anmidlan

Anmalan om deltagande i stamman ska goras
senast den 17 april klockan 14:00 via e-post till
bolagsstamma@catenafastigheter.se. Anmalan kan
ocksa lamnas per telefon 0730-70 22 22 eller per
post till Catena AB (publ), Arsstamma, Box 5003,
250 05 Helsingborg. Vid anmalan ska aktieagare
uppge namn, person-/organisationsnummer,
adress, telefonnummer, eventuella bitraden och
antal aktier. Eventuella fullmakter ska vara skriftliga
och lamnas senast pa stamman. Fullmaktsformular
finns pa www.catenafastigheter.se och pa huvud-
kontoret i Helsingborg. Det sands aven till aktie-
dgare pa begéran. Sker deltagande med stéd av
fullmakt, registreringsbevis eller annan behorig-
hetshandling kan sadan med fordel siandas in i god
tid fore stamman till Catena AB.

» Innehallsférteckning finns under fliken.



Innehall

Catena
Catenaikorthet

Areti korthet

VD har ordet

Var marknad

) Fastighetsrorelsen

Fastighetsvardering

) Finansiering

» Affarsmodell

Aktiv forvaltning

) Finansiell information
Innehall

Noter, koncernen

Noter, moderbolaget

Revisionsberattelse

) Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrning

Hallbarhetsarbetet

Hallbara fastigheter

Hallbarhetsnoter

Catenaaretom

2-3
Forbattrat forvaltningsresultat
genererar fortsatt starka kassafloden 4-7
Positionerade for tillvaxt nar handeln omdanas 8-9
Starka megatrender driver
behovet av effektivare varufléden 12-13
Fortsatt konsumtionstillvaxt trots
konjunkturavmattning 14-17
Annu ett starkt &r for Catena 20-22
23
Organisation och affarsstruktur 24-25
Regionernas utveckling 26-27
Fastighetsforteckning per region 28-29 + utvik
Vasentliga handelser 30-31
Aktuellintjaningsférmaga 32
Marknadsutsikter och vinstdisposition 33
Valdiversifierad finansiering 36-37
Stark utveckling for Catenas aktie 38-39
Sa skapar Catenavarde 42-43
Ett komplett erbjudande 44-45
46
Fastighetsportfolji standig utveckling 47-50
55
Finansiella rapporter, koncernen 56-61
62-84
Finansiella rapporter, moderbolaget 85-87
88-95
Arsredovisningens undertecknande 96
97-100
Styrelsens ordférande: En ansvarsfull styrning
skapar fortroende for fortsatt utveckling 104
105-110
Risker och méjligheter 111-115
Styrelse och féretagsledning 116-117
VD: Vitaransvar dver tid 120
En hallbar verksamhet 121
Hallbar logistik och samhallsutveckling 122-123
124-127
Attraktiv arbetsgivare 128-130
131-135
Oversikter och information
Flerarsoversikt och definitioner 136-137
138
Pressmeddelanden och ordlista 139
Utvik

Index dver diagram och tabeller

» Reviderat avsnitt.



m CATENA | KORTHET
ARSREDOVISNING 2018 | CATENA AB

Catena
— detta ar vi

Catena ska aga, effektivt forvalta och aktivt utveckla valbelagna logistikfastig-
heter som har forutsattningar att generera ett stabilt vaxande kassafléde och

en god vardetillvaxt. Catenas overgripande mal ar att i kraft av sin fokuserade
inriktning ge aktiedgarna en langsiktigt god totalavkastning.

........
D

Ostersund

Sundsvall

430 14 350

Kontrakt Aktieagare

HYRESVARDE EGET KAPITAL
1216 MKR 5309 MKR

41

Anstallda

107 10

Fastigheter Finansierings-
kanaler

VERKLIGT VARDE
14 721 MKR LAN 8 517 MKR

Fokuserad affarsidé

Catena erbjuder logistikanlaggningar for dagens och
morgondagens varufléden langs de viktigaste transport-
lederna och knutpunkterna. Effektiv logistik och transport
ar en viktig framgangsfaktor som ger saval ekonomiska
som miljomassiga fordelar. | nara samverkan med vara
kunder och med god kannedom om marknaden utvecklar
vivar del i kedjan. Var affarsidé tydliggér vart uppdrag -
vi ska pd ett héllbart sitt och genom samarbete utveckla
effektiva logistikanldggningar som férsdrjer storstads-
regioner i Skandinavien.

Driv mot visionen
Catenas goda insikter om framtidens gods- och varufloden = Kdpenhamn
ar helt avgorande for formagan att erbjuda ratt lage, ratt @ Catenas logistikpositioner
lokal och ratt service. Verksamheten bedrivs enligt en —— -
affarsmodell dar fastighetsutveckling och aktiv férvalt- /

ning ar barande for att generera starka kassafléden och

en attraktiv avkastning till aktiedgarna. Modellen och vart

angreppssétt gor att vi utvecklas stabilt mot var vision - Bfista l?gistiklﬁge
vi lénkar Skandinaviens godsfléden. | arets arsredovisning lyfter vi fram sju logistiklagen som

har en signifikant betydelse geografiskt, demografiskt och
med unika logistiska fordelar. Vi presenterar ocksa nagra av

Tydliga strategier och mal
Catenas kunder och hur vi kunnat erbjuda dem en optimal

Med konkreta och tydliga finansiella mal i sikte arbetar -t
Catena utifran fyra strategiska horisonter - fastighetsut- l6sning.

veckling, kunder och marknad, hallbarhet och finansiering.  » Du hittar presentationerna pa sidorna 11, 19, 35, 41, 53, 103
och 1109.
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3 skal att investera i Catena

Sedan Catena valde inriktning mot logistikfastigheter 2013 har bolaget skapat
aktieagarvarde med en stadig avkastning pa eget kapital, vilket i genomsnitt uppgar
till cirka 17 procent. Catenas utdelning till aktiedgarna ska langsiktigt uppga till 50
procent av forvaltningsresultatet efter schablonberaknad skatt. Aktien handlas pa

Nasdaqg Stockholm, MidCap.

Fokuserad affairsmodell skapar
mervarde

Med en inriktning pa strategiskt
placerade logistikfastigheter i
anslutning till viktiga logistiska nav
har Catena etablerat en sarskilt djup
kunskap inom logistik och handel

- insikter som sakerstaller Catenas
starka stallning pa marknaden och
ger bolagets kunder en proaktiv och
ambitids partner.

Projektutveckling som vardedrivare
Utveckling och foéradling ar en viktig
del av Catenas overgripande affars-
modell. Det skapar forutsattningar for
vardetillvaxt i det befintliga bestandet
eller genom helt nya nybyggnads-
projekt. Den stora markreserven pa
strategiskt viktiga positioner ar en
viktig forutsattning for att vaxa med
nya och befintliga kunder.

3 omvarldsfaktorer som talar for Catena

Global ekonomi och handel driver efterfragan pa battre logistiklésningar
som kan tillgodose behovet av effektiva floden i en allt mer komplex

och integrerad varldsmarknad.

Omfattande strukturférandringar dar teknisk innovation ar den
gemensamma namnaren skapar nya konsumtionsmaonster. Den
digitalt drivna handeln ger stora férandringar som dkar behovet av
logistikyta men som ocksa stéller krav pa snabba, individanpassade
och klimatsmarta leveranser. Logistikkedjan blir an mer kritisk vilket
ger en dkad efterfragan pa moderna logistikfastigheter i ratt lagen.

Demografiska forutsattningar paverkar Catenas affar. Urbaniseringen
driver en koncentration av logistikpositioner narmare kunden och den
digitalt drivna handeln ar starkast etablerad hos yngre, vilket talar for

en tilltagande tillvaxttakt.

Starkt kassaflode ger en stabil
plattform

Med en stor bredd av kunder dar flera
av dem tillhor marknadens stérsta
distributorer sakerstalls ett starkt
kassaflode med en trygg och stabil
grund for bolaget.
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Forbattrat forvaltningsresultat
genererar fortsatt starka kassafloden

En aktiv projektutveckling med en hogre total projektvolym an tidigare ar ligger
bakom bolagets fortsatta tillvaxt och starka finansiella position. Sammantaget

resulterar deti 5,75 kr i foreslagen utdelning per aktie till agarna.

Areti siffror

Hyresintakterna dkade som en foljd av
omfdrhandlingar av avtal, férvarv
+22% och nybyggda ytor som tilltrad-
des under aret och férbattrad
uthyrningsgrad.

Fastighetsportfoljen véxte tack vare
forddling av ytor samt vardefor-
+12°/o andringar drivna av samordning,
val genomfoérda projekt och
ett gott forvaltningsarbete men ocksa via
forvarv och nybyggnation.

Forvaltningsresultatet kade som
ett resultat av ett forbattrat
0,
+30 AJ driftsdverskott och relativt
sett lagre rantekostnad.

Fastigheternas

verkliga varde In- och utflyttning overskottsgrad
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Nyckeltal

Fastigheternas verkliga varde, Mkr
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Hyresintakter, Mkr
Overskottsgrad, %
Forvaltningsresultat, Mkr

Kassaflode fore férandring
av rorelsekapital, Mkr

Resultat fére skatt, Mkr
Soliditet, %
Eget kapital per aktie, kr

Substansvadrde per aktie
Epra Nav, kr

Bérskurs vid arets slut, kr
Regionerna

Verkligt varde, Mkr
Goteborg 14%

Stockholm

46% Helsingborg 17%

.J'c’mk'c’;ping 8%

Malmé 15%

Totalt: 14 721,21 Mkr

Hyresintakter och

2018 2017 Forandr., %
14721,1 | 13131,1 12,1
95,9 94,7 1,3
1090,7 892,0 22,3
75,9 75,2 0,9
571,3 440,1 29,8
550,8 418,7 31,6
940,1 758,6 23,9
33,2 32,3 2,8
140,82 122,86 14,6
169,53 149,85 13,1
220,50 155,50 41,8

Hyresintakter, Mkr
Goteborg 15%

Stockholm
44%

Vankt’)ping 9%

Malmd 16%

Totalt: 1 090,7 Mkr

Forvaltningsresultat och
kassaflode fore forandring
av rorelsekapital
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Fastigheterna

Verksamheten har under aret utdkats med 130 900
kvadratmeter och det har skett genom bade férvirv och
projektutveckling. Det samlade vardet av 6kningen upp-
gar till 1 291,8 Mkr. 13 100 kvadratmeter till ett virde av
46,5 Mkr har aven avyttrats for att kunna bibehalla en
fokuserad inriktning pa portfoljen.

Under aret har 684,3 Mkr investerats i bestandet -
investeringar som ger 6kad uthyrningsbar yta, utvecklar
fastigheterna, bidrar till minskade fastighetskostnader
och ett forbattrat driftséverskott.

Arets fastighetstransaktioner innebéar att 13 100
kvadratmeter aldre ytor ersatts med 96 900 kvadratmeter
logistikytor anpassade for dagens och framtidens logistik.

3 viktiga handelser under aret

Férvdrv av logistikfastighet i Morgongdva
E-handelsapoteket Apotea ar hyresgdst i den effektiva
och klimatsmarta anlaggningen.

Resultat fore skatt Resultat per aktie

Mkr Kr
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2 80 1 1 1 1 8 B 1§
-14 -15 -16 -17 -18 -14 -15 -16 -17 -18

ARET | KORTHET

ARSREDOVISNING 2018 | CATENA AB

Fortsatt stora investeringar pa Logistikpositionerna
Sunnané och Tostarp

Pa bada dessa attraktiva ldgen i anslutning till Malmé och
Helsingborg sker omfattande investeringar i nya logistik-
anlaggningar som ett resultat av ett omfattande och
fortsatt pagaende platsutvecklingsarbete.

Sunnana IZ:WT /
e

5

Nya avtal om férvérv av strategisk beldgen logistikmark
Med ytterligare 600 000 kvadratmeter mark i anslutning
till E-City Engelholm och 450 000 kvadratmeter mark i
anslutning nya Stockholm Syd ar ambitionen att sakra
strategiskt viktiga logistiklagen som svarar mot de behov
som uppstar nar floden, handel och konsumtionsménster
férandras.

v31:11, Angelholm.

Eget kapital och avkastning Soliditet
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Strategier och operativa mal

Fastighetsutveckling
Genom egen projektutveckling och férvarv som breddar kundbasen ska
Catenas fastighetsportfolj fortsdtta vaxa. Moderna, kostnadseffektiva
och hallbara fastigheter med stabila kassafléden gér Catena till det basta
alternativet for kunder, investerare och medarbetare. Det geografiska ldaget
ar avgorande for lyckad platsutveckling, liksom en val genomtankt kontext,
anvandning och utformning av omradet och fastigheterna.
Fastighetsportféljen tkade med 12 procent till 14 721,21 Mkr under aret.
Av arets 6kning utgjorde 684,3 Mkr egna projekt att jamféra med 502,2 Mkr
2017. Overskottsgraden 6kade fran 75,2 till 75,9 procent och narmar sig det
interna malet pa 80 procent. En storre total projektvolym &n tidigare, lagre
vakansgrader och betydande energieffektiviseringar forklarar forbattring-
arna.

) Las mer om fastighetsutveckling pa sidorna 47-50.

Kunder och Marknad

Catena stravar efter langa relationer med innovativa och hallbara kunder.
Proaktiv omvadrldsanalys som ger insikter om férandrade konsumtions-
monster och godsfléden gor att Catena i nara kundrelationer kan tillféra
varde genom att erbjuda fastigheter som motsvarar hogt satta krav. Catena
ar en aktiv samtalspart som forstar logistik och floden och kan utmana
utifran sin horisont, med ett aktivt varumarkesarbete och en digital mark-
nadsstrategi forstarks Catenas position i branschen ytterligare.

Den genomshnittliga kontraktstiden minskade nagot under 2018 men
ligger fortfarande pa hoga 5,1 ar (5,3). Det avspeglar en hég grad av nya
fastigheter anpassade for kundens verksamhet, vilket ger langre kontrakts-
tider.

) Las mer om Kunder och Marknad pa sidorna 12-17.

Hdéllbarhet

Catena ska vara delaktig i samhallsutvecklingen genom engagemang inom
prioriterade logistiksomraden och bidra till en béttre miljo genom att utveck-
la ekonomiskt och miljomassigt effektiva logistiklagen samt energieffektiva
lésningar i fastighetsbestandet. Dessutom ska Catena vara en spannande
och ansvarstagande arbetsgivare som attraherar engagerade och kompe-
tenta medarbetare, saval nya som befintliga.

Bade total energianvandning och energi per kvadratmeter har 6kat nagot
jamfért med féregdende ar. Tack vare flera storre energieffektiviserings-
projekt har vi trots en kallare vinter och en varmare sommar an normalt
lyckats begransa dkningen till endast 1 kr per kvadratmeter.

| den medarbetarundersokning som genomfodrdes i december 2018
blev eNPS-resultatet +G3 vilket ar hogre an foregaende ars +58 och hogt
i jamforelse med andra bolag bade i Sverige och internationellt.

) Las mer om vart hallbarhetsarbete p& sidorna 120-135.

Finansiering
Catena ska lopande sdkra dels en stabil avvagning mellan eget och fram-
mande kapital och dels att finansieringen idag och framtiden kan saker-
stéllas till sa bra villkor som majligt.

Pa balansdagen uppgick den genomsnittliga rantan fér rantebarande
skulder till 2,7 procent vilket ar 50 punkter lagre ranta &n motsvarande
jamforbar period.

» Las mer om finansieringen p& sidorna 36-37.

Fastighetsvarde/tillvaxt
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Finansiella mal

Genomsnittlig kapitalbindning
Den genomsnittliga kapitalbind-
ningen bor uppaga till minst tva ar.

Rdntetdckningsgrad
Rantetackningsgraden ska
inte understiga 1,75 ganger.

Soliditet
Soliditeten ska lagst
vara 30 procent.

Aktiens utveckling

Kursutveckling och omsdttning

Aktien steg under 2018 med 38,3 procent (21,0) fran éppnings- 280
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Kommentar 2018

Genom malsattningen har bolaget sakrat en finansiering éver en
tidsrymd som reducerar finansieringsrisken samtidigt som bolaget
vid varje tillfalle kan mojliggora optimala kreditvillkor for en fortsatt
finansiering av verksamheten. Den genomsnittliga kapitalbind-
ningen uppagick till 1,4 ar (1,9). Under 2019 férvantar vi oss att dka
kapitalbindningstiden.

Kommentar 2018

Nivan ar satt for att ge en betryggande sédkerhetsmarginal infér
exempelvis stigande marknadsrantor. Den fortsatt héga nivan
fran 2017 ligger i stort sett kvar, 3,4 ggr jamfért med 3,5, och har
primart sin forklaring i fortsatt effektiv férvaltning, férbattring av
uthyrningsgraden och lag och stabil finansieringskostnad.

Kommentar 2018

Malet bedéms vara val avvagt med hansyn till bolagets kassaflode.
Det ger goda avkastningsmaojligheter med en balanserad riskniva i
verksamheten. Soliditeten pa 33,2 procent 2018 var nagot hogre an
malet pa 30 procent och hade pa balansdagen, jamfért med 2017,
okat trots gjorda férvarv och den utdelning som under aret gjorts i
enlighet med bolagets utdelningspolicy - en effekt av ett starkt
kassafléde fran den lopande verksamheten.
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Kursutveckling 2013-01-01 - 2019-02-28
B Catena M OMX Stockholm PI M Carnegie Real Estate Index

Kronor

kursen 159,40 kronor till 220,50 kronor. Som lagst noterades
aktien till 148,00 kronor den 6 februari och som hogst till 22
224,50 kronor den 28 december. Bérsen som helhet, matt som

Nasdaq Stockholms index OMXSPI minskade med 7,7 procent

170

! ,,//

A

\ . P
(6,4). Fastighetsindexet Carnegie Real Estate Index (CREX) 115 alte ey w/’( "“‘”’/‘qﬂHﬁf’;«ivaw\w
okade med 12,9 procent (11,0). J;;;;LV,_,WM\//%"M‘"’"“W‘W”” v
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Aktiens direktavkastning
For verksamhetsaret 2018 foreslar styrelsen en utdelning om Utdelning per aktie Substansvarde,
5,75 kronor per aktie (4,50). Det motsvarar en direktavkastning och totalavkastning  EPRA NAV
pa 2,6 procent (2,9). Kr & .
Aktiens totalavkastning 6 40 150
Aktiens totalavkastning uppgick 2018 till 44,7 procent (23,7) . 30 100
vilket kan jamféras med bérsens totalindex OMX Stockholm Gl 20
som (inkl. aterinvesterade utdelningar) under aret minskade 2 10 >0
med -4,2 procent (9,8). 0 0 0
-14 -15-16 -17-18" -14 -15 -16 -17 -18

) Las mer om aktien pa sidorna 38-39.

1) Enligt styrelsens och VDs forslag.
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Positionerade for tillvaxt
nar handeln omdanas

Bast hittills 2018

Né&r vi summerar verksamhetsaret 2018 konstaterar jag
att Catena gjort ett mycket starkt ar — vart basta hittills.
Jamfort med féregdende ar har vi 6kat vart férvaltnings-
resultat med 131,2 Mkr till 571,3 Mkr, éver en tredrsperiod
har det 6kat med 81 procent. Med oférandrade resurser
har vi lyckats forbattra utfallet pa nastan alla nyckeltal
under aret, det 6kade forvaltningsresultatet avspeglas i en
fortsatt stark kassaflédesutveckling som i sin tur ger oss
utmarkta forutsattningar for projektutveckling och genom-
forandekraft framat.

Utmdrkta férutsdttningar fér projekt-
utveckling och genomférandekraft framat.

Fler ser potential

Genom vart renodlade fokus pa effektiva och hallbara
logistikfastigheter och tack vare var formaga att analysera
hur varor flédar till, genom och fran Skandinavien har vi
tidigt identifierat strategiska logistikpositioner som servar
kunder nar deras behov férandras i takt med handels- och
konsumtionsmaonster. Vi har aktivt valt att arbeta med
handelsorienterade kunder. Till skillnad fran exempelvis
industri- och rdvarugods hamnar darfér oftast de varu-
fléden som hanteras i Catenas anldggningar i slutandan
hos konsument. Det stéller extra héga krav pa logistik-
losningen och snabba, individanpassade och klimatsmarta
leveranser &r en forutsattning. Det innebéar ocksa att vi
verkar pa en marknad som vaxer da den gynnas av globala
handelsménster och av den digitala handelns drivkrafter.
Dar det finns efterfragan finns ocksa intresse for andra
aktorer att bryta in och den affarsmodell som vi mdlmed-
vetet arbetat med under manga ar vill andra kopiera. En
tydligare bekréaftelse pa att vart fokus och var affarsmodell
ar ratt kan vi inte fa och intresset gér oss &n mer taggade

att vara bast och fortsatta vara ledande pa det vi gor -
samtidigt vet vi att vi aldrig ar béattre &n var senaste affars-
eller kundkontakt.

Fortsatt tillvaxt

Givet de starka kassafléden som Catenas befintliga fastig-
hetsportfolj genererar ser vi att det finns en god finansiell
kapacitet for fortsatt tillvaxt och genom utvaxling av till-
gangar vassas var fastighetsportfolj stiandigt. Vi har under
aret forvarvat sex fastigheter dar Snesholm 1:16 med
Apotea som hyresgast ar den storsta, 38 000 kvadrat-
meter. Var ambition &r att fortsatta utvardera och genom-
fora forvarv av fler logistikfastigheter och attraktiv mark.
Markreserven om 1,7 miljoner kvadratmeter med tillh6-
rande byggratter och optioner vaxer och med avtalen om
forvarv av 450 000 kvadratmeter mark pa nya logistik-
laget Stockholm Syd i Nykvarns kommun och 600 000
kvadratmeter mark i anslutning till e-handelsklustret E-City
i Angelholms kommun sakrar vi viktiga logistikpositioner
for framtiden. Ytorna ger stora mojligheter for projektut-
veckling och en fortsatt utékning av fastighetsbestandet
som kan aktiveras i takt med att efterfragetrycket 6kar. En
sadan maéjlighet ser vi exempelvis med var utvecklingsbara
mark i Torsjd, Orebro - ett svarslaget logistikldge i Sveriges
demografiska mittpunkt och med narhet till nordens vik-
tiga transportleder.

Under aret har vi dessutom investerat cirka 684 Mkr i
vara befintliga fastigheter. Mycket hander pa Logistikposi-
tion Tostarp dar vi fardigstéllt Nowastes logistiklager pa
30 400 kvadratmeter och pabérjat byggnation av ytterli-
gare 11 000 kvadratmeter till samma hyresgast. Utanfor
Malmé pa Logistikposition Sunnana &r Svensk Caters
distributionslager klart och arbetet med Chefs Culinars
lager pa 7 600 kvadratmeter och multihyresgéstlagret pa
36 000 kvadratmeter pagar.

Att utveckla en plats
vart héga tempo och intensiva projektutvecklingsarbete
ar mojligt tack vare att vi har en tydlig idé om vad vi vill



Vi har en tydlig idé om vad vi vill
astadkomma pa strategiska lidgen.

dstadkomma pa strategiska lagen. Catenas nav i det logis-
tiska natet utvecklas som ett resultat av noggrann analys
och djupa kunskaper om hur varor flédar. Platsutveckling
&r en karnkompetens for Catena och var erfarenhet ar

att logistikfastigheter, precis som kontor och bostdder,
genererar ytterligare varde med ett genomtankt erbju-
dande som &r noga avvagt och en klar tanke om saval
funktion som design. Nar fysisk och digital handel smalter
samman och nya varufléden uppstar kravs bade lyhérdhet
och nytankande fér att fanga upp de behov som kanske
inte ens kunden vet att de har.

Ett hallbart angreppsitt skapar engagemang

Merparten av vara etableringar ar nybyggen eller ombygg-
nationer. Det mojliggor leverans av en produkt som ar

helt optimerad for vara kunder och béttre forutsattningar
for god avkastning. Ett langsiktigt perspektiv pa fastig-
hetsbestandet &r gynnsamt bade ekonomiskt och fér att
minska vart ekologiska fotavtryck. Vara utvecklingsprojekt
bidrar till en balanserad och hallbar stadsutveckling och
samhallsplanering dar bade logistiknétet i stort och den
enskilda fastigheten béttre moter vara kunders behov idag
och i framtiden.

Pa Catena &r vi stolta dver den néra relation vi har med
vara kunder och méjligheterna det ger oss att dela med
oss av viktiga insikter som kan starka deras verksamhet
langsiktigt. Fértroendet kommer inte av sig sjalv utan ar
ett resultat av att Catena har ett team av kompetenta och
engagerade medarbetare som standigt stravar efter att
overtraffa forvantningar, som alltid gor det lilla extra och
som vagar vara innovativa. Med den installningen och ett
mycket bra ar i ryggen gar vi in i 2019 starkare an nagonsin.

Helsingborg, mars 2019
Benny Thogersen, VD

VD HAR ORDET
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MALMO
EN DEL AV GREATER COPENHAGEN

Oresundsregionen har ett betydande
befolkningsunderlag och Malmé ar en

del av Greater Copenhagen. Mycket god
infrastruktur och tillgang till nya logistikytor

i Norra Hamnen, med samarbete med
Képenhamns hamn i hamnbolaget CMP,

binder ihop regionen. Transport- och logistik- 4
utbildning pa akademisk niva finns etablerat

vid Malmo hodgskola och Lunds Tekniska Hogskola.
Kastrups och Sturups flygplats med betydande fraktflyg gor
ocksa laget unikt.

Hela Skane foder halva Sverige — Skane ar det starkast
livsmedelsproducerande landskapet och med bade en
betydande import via agenter och med inhemsk produktion
ar livsmedelslogistik av speciell betydelse i regionen.

1 D Logistikldgets rankning 2018, Intelligent Logistik.

“Som ettledivar etablering pa den
svenska marknaden dr vi glada att
kunna ta detta steg till en modern
och resurseffektiv logistikfastighet.
Fastighetens ldge ger oss méjlig-
het till fortsatt flexibilitet i kund-
erbjudandet samt att pd en mycket
innovativmarknad kunna stédja
den lokala livsmedelsproduktionen
ivara férsdljningskanaler.”

_J‘f_! = ) j | E | Marcus Ahim, Chefs Culinar.

Chefs Culinar viaxer med etablering i Sunnana
Chefs Culinar ar en familjeagd restauranggrossist med
verksamhet pa sex europeiska marknader.

| Sverige ar féretaget sedan 3 ar totalleverantor for
restauranger, caféer och storkdk i sodra Sverige med saval
internationella som svenska producenter och leverantorer.

| Burlévs kommun strax utanfér Malmao, pa Logistik-
position Sunnand, pabérjades under 2018 byggnationen
av ett 7 600 kvadratmeter stort distributionslager som skall
stddja Chefs Culinars etablering pa den svenska marknaden.
Byggnaden ska innehalla bade lagerdelar for koloniala varor
saval som kylda och frysta livsmedel.

Logistikposition Sunnana har absolut basta laget med
direkt avfart fran riksvdag 11 och ytterligare 300 meter till
avfarten ifran E6/E20. Chefs Culinar, som beréknas flytta
in i fastigheten varen 2019, kommer dven ha méjlighet att
expandera sin verksamhet pa fastigheten.

Andra fastigheter i narheten som dgs av Catena:

Vid logistikposition Sunnana har Catena investerat i och
nybygger fastigheter for ytterligare livsmedelsféretag som
Svensk Cater samt DHL, DS Smith och Lekia. | Arldv, strax
utanfor Malméo, hyser Catena ytterligare ett livsmedels-
kluster med kunder som Espresso House och Mathem.
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Starka megatrender driver
behovet av effektivare varufloden

Utvecklingen av en snabbare, battre och smartare logistik drivs av globala
stromningar som 6kande urbanisering med allt fler manniskor i vara tatorter,
nya kopmaonster, ett 6kat klimat- och miljéfokus samt teknikutveckling som

medger bdttre transparens och effektivitet.

Snabbare

Dagens konsumenter vill inte vanta utan kraver sina
bestéllda varor omgaende. Redan idag kan de i vissa
storstader fa sina varor samma dag som de bestallts.
Kortare leveranstider kan dessutom reducera handelns
kostnader for lager, kapital och inkurans.

Béttre

For leverans till saval handel som konsument galler det
att pa ett kontrollerbart satt kunna leverera attraktiva
produkter flexibelt, effektivt, snabbt och precist. Nya
konsumtionsmaonster tvingar dessutom detaljhandeln att
bredda och standigt aktualisera sitt sortiment utan att

for den skull 6ka kapitalbindningen med 6kade lager och
lagerytor pa dyra citylagen eller belasta sina marginaler
med 6kade kostnader forknippade med detta och andra
poster som till exempel 6kad inkurans. Teknikutvecklingen
och den ékande e-handeln ger ocksa leverantérerna stora
mojligheter att pa olika satt férbattra konsumenternas
képupplevelse. Exempelvis genom bekvamlighet, trans-
parens och design, som pa olika satt ar avgérande for
handelns framgang.

Smartare
Smartare betyder nya innovativa losningar for att frekvent
och flexibelt distribuera varor till standigt lagre kostnader
och med minskad miljdbelastning. Grundlaggande i hela
kedjan ar ratt transportmedel och fullastade lastbdrare.
Kostnaderna och miljobelastningen for distributionen
av varorna till konsument &r i forhallande till saval varans
pris som dess utsldpp av koldioxid, fram till den avslutande
transporten i regel relativt marginell. Darfér finns hégst
marginalnytta primart i losningar for Last Mile Logistics,
det vill sdga ndr godset ska distribueras den sista biten till
butik eller direkt till konsument. Det &r da som antalet tra-
fikrérelser och darmed kostnaden och miljébelastningen
skenar.

SNABBARE,
BATTRE &

SMARTARE
LOGISTIK

Specialiserade fastigheter pa strategiska lagen
Snabbare, battre och smartare logistik med tata och flexi-
bla leveranser for att snabbt fa hem och, om sa behdvs,
returnera varor i takt med att efterfragan andras bygger
pa moderna logistikanldggningar for effektiva varufloden.
Effektiva varufloéden bygger pa stora strategiskt placerade
terminaler i anslutning till de viktigaste transportlederna
utformade for omlastning av stora mangder gods och
varor pa en och samma dag. Det gor det mojligt att ta
tillvara fordelarna som samlastade globala container-
transporter av stora volymer ger.



Effektiva varufléden bygger ocksa pa stora regionala logi-
stiklager, navet i en effektiv distribution. Dar kan gods och
varor, under kortare eller langre tid, hanteras och forvaras
sakert och effektivt innan det levereras till aterforsaljare
eller ett distributionslager.

Distributionslagret samlar varor i storre poster fran
olika enheter eller leverantorer, bryter dessa och samman-
stdller kollin av mindre volymer av flera olika produkter.
Effektiva varufloden bygger i allt stérre utstrackning ocksa
pa en effektiv citylogistik, for den sista transporten till min-
dre, centralt belagna butiker, eller Last Mile Logistics till
slutkunden. Citylogistiken ar oftast placerad i tatorternas
utkanter eller centralt pa kostnadseffektiva men funktio-
nella ytor, till exempel under jord eller nara parkeringshus.
Anlaggningarna ar utrustade fér omedelbara samman-
satta leveranser av styckegods av olika slag fran olika
leverantérer, sa att varorna snabbt kan finnas tillgangliga i
de butiker dar efterfragan finns. Citylogistiken kan byggas
ut med serviceinriktade logistikhubbar fér leverans till
utlamningsstdllen eller direkt till konsument.

Bittre, snabbare och smartare logistik handlar ocksa
om automatiserade logistikanlaggningar. De férbattrar
varuflodet, reducerar kostnaden for hantering och plock-
ning och utnyttjar tillgangliga lagerutrymmen optimalt.
Genom omedelbar tillgang till lagersaldon och dkad kon-
troll dver varors tillganglighet pa olika platser skapas i sin
tur mojligheter for frekventa och flexibla transporter med
fullastade lastbarare.

—
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- ,.r" Benny Thogersen, VD
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(i benny.thogersen@catenafastigheter.se
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Som detledande bolagetinom logistikfastigheter
bevakar, analyserar och debatterar Catena pa olika sétt de
radande logistiktrenderna. Det &r en viktig deli bolagets
arbete att driva utvecklingen och bygga allt battre logistik-
anlaggningar som kan sakra samhadllets varufléden. En
uppskattad moétesarena for ny kunskap och inspiration
inom omradet ar konferensen LogistikTrender som
Catena arligen arrangerar. 2018 ars upplaga var fullbokad
redan en manad i foérvig och fokus fér dagen var det digi-
tala varuflédet som utvecklas i rasande fart och férandrar
hur framtidens handel och logistik kommer att se ut.

» Se mer fran LogistikTrender 2018 pa
www.catenafastigheter.se

Nick Axford - Global Head of Research,
CBRE - gav en global utblick med fokus
pa utveckling for logistikfastigheter.

Anna Felldnder - Senior Radgivare,
BCG, Regeringens digitaliseringsrad,
KTH - férklarade bland annat hot och
mojligheter med Al, artificiell intelligens.

Paul Svensson - TV-kock och matsvinns-
ambassador - berattade om hur logistik
ar en deliatt méta FNs mal om halverat
matsvinn till 2030.
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Fortsatt konsumtionstillvaxt
trots konjukturavmattning

Trots att den svenska ekonomin, enligt Konjunkturinstitutets (KI) decemberprognos 2018,
ar pa vag in i en avmattningsfas, forvantas hogkonjunkturen anda besta de foljande tva
aren. Beslutade skattesankningar bidrar till att de reala disponibla inkomsterna fortsatter
att 6ka 2019. Sammantaget bedoms hushallen 6ka sin konsumtion ungefar i takt med

inkomsterna 20109.

KONSUMTION OCH VARUFLODEN> Svensk ekonomi gar

bra, mycket fér att omvarlden gar sa pass bra. Svensk BNP
vaxte enligt KlIs rapport med 2,2 procent for hela 2018.
Arbetsmarknaden ar fortsatt stark men sysselsattningen
forvantas 6ka langsammare framover. Arbetslésheten
har bottnat och férvantas hamna kring 6,5 procent 2019
och 2020, enligt KI. Den svenska kronan &r svagare an pa
mycket lange, vilket gynnar svensk export.

Konsumtionsutrymmet ar fortfarande relativt intakt,
dven om hushallen intagit en mer avvaktande instéllning
under andra halvan av 2018, mycket till féljd av Riksban-
kens rantehdjning i slutet av aret.

VAXANDE DETALJHANDEL > Detaljhandelns utveckling var

nagot av en berg- och dalbana under 2018. En stark inled-
ning avléstes av ndgra svaga sommarmanader som i sin
tur dvergick i en mer stabil resa under hésten, motsvaran-
de en heldrsprognos for tillviaxten pa 2,5 procent (HUI dec
2018), och konjunkturen uppvisar fortsatt motstandskraft.
Samtidigt déljer hogkonjunkturen obalanser och vad som
hander nar bostadsbyggandet mattas av ytterligare ar ett
av flera stora fragetecken.

HUI fortsatter att betona vikten av detaljhandelns

HISTORISKT E-HANDELSAR > 2018 blev ett historiskt ar for

e-handeln. Tillvaxten uppmadttes till 15 procent jamfort
med 2017. Detta var en 6kning med 10 miljarder kronor
och e-handelsférsaljningen totalt uppgick till 77 miljarder
kronor under 2018. E-handeln utgjorde 9,8 procent av
den totala detaljhandelsforsaljningen i Sverige, vilket kan
jamféras med 3,0 procent ar 2007.

Nar det kommer till sallankdpsvaruhandeln kom 2018
att bli en betydande milstolpe for e-handelstillvaxten, da
e-handeln, enligt SCBs preliminara statistik, tog all tillvaxt i
sdllankdpsvaruhandeln och darutéver forsaljningsandelar

Foérhoppningen ar att exporten tar dver rodret i takt med
att bostadsbyggande och inhemska investeringar mattas
av. Efter en inbromsning 2018 beddms den svenska expor-
ten 6ka nagot snabbare 2019, enligt KI.

Varje dag fraktas cirka 750 000 ton gods till konsumen-
ter och foretag runt om i Sverige. Enligt myndigheten
Trafikanalys varuflodesundersdkning uppgick den sam-
lade godsvikten fér avgaende varusandningar till 264
miljoner ton under 2016, vilket motsvarade ett varde av
2 126 miljarder kronor. Narmare 70 procent av den sam-
lade vikten bestar av inrikestransporter, medan resterande
30 procent bestar av utrikestransporter.

strukturomvandling, med en snabb digitaliseringsvag som
stoper om hela handelslandskapet. Handelns strukturom-
vandling fortsatter — den snabba digitaliseringen driver
fram global 6kad konkurrens och tillvaxt inom e-handeln.
Manga av gardagens affarsmodeller ar inte anpassade till
denna utveckling. Fysisk handel pressas av ovanstaende
genom lagre floden och pressad lénsamhet. Mellan aren
2005 och 2016 tappade den traditionella butikshandeln
14 procentenheter av sin férsaljningsandel till forman for
digitalt driven handel samt handelsomraden.

fran butikerna. PostNords/HUIs prognos for 2019 &r att
e-handeln kommer att vaxa med 14 procent och uppga till
88 miljarder kronor.

De vanligaste produkterna att e-handla (39 procent) ar
alltjamt modevaror, som legat i topp pa natet i manga ar,
foljt av segmentet skénhet och halsa med 32 procent och
mediaprodukter med 27 procent. Bland 2018 ars tillvaxt-
raketer har den starkaste utvecklingen funnits i livsmed-
elshandeln, moébelhandeln och sporthandeln.

E-handelskonsumenterna har hoga krav nar det kom-
mer till service, mer an 8 av 10 konsumenter anser att det

Kaéllor: E-barometern Arsrapport 2018, Konjunkturinstitutet December 2018, Trafikanalys Q3 2018. Catenas interna analyser. Notera att vissa externa analyser lopande uppdateras.



Sjofarten ar avgorande for att varor och gods kan ta BNP fasta priser,

sig ut och in ur Sverige, medan vagtransporter och
jarnvagstransporter bidrar till att fa ut varorna till

procentuell férandring

%
5

konsumenter och féretag. Vagtransporter som enda
trafikslag dominerar stort for inrikessandningar i vikt 4
och varde, cirka 84-85 procent enligt Trafa. Det ar

en naturlig utveckling av det vagnat som under lang

tid byggts upp, men som med hjdlp av kombitermi- >

naler kan omlastas till jarnvagen. Sveriges kombi-
terminaler ar som en spindel i natet och en viktig

lank for att logistikflodet ska fungera effektivt.
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Hushallens konsumtions-
utgifter, exkl. HIO
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Detaljhandelns utveckling, l6pande priser

Sallankopsvaruhandeln gar stadigt pa évergripande niva men Mkr
utmanas av den pagaende strukturomvandlingen samt utma- 800 000
ningen pa bostadsmarknaden, som riskerar att fa manniskor

att halla hardare i planbéckerna. Dagligvaruhandeln ékar 600 000
stadigt och gynnas av att tillvaxten inom restaurangbranschen

fallit tillbaka nagot jamfort med den senaste tidens toppnote- 400 000
ringar. E-handeln fortsatter uppdat. Mest véxer férséljningen av

livsmedel som dkade med 30 procent. Den enda delbransch 200 000

som bara vaxte med ett ensiffrigt tal (6 procent) var bécker/

media.

ar viktigt att fa vélja hur en vara
ska levereras. Att e-handlarna
har returrutiner som lever upp
till konsumenternas forvant-
ningar har ocksa stor betydelse,
11 procent av svenska kon-
sumenter har skickat varor i
retur och 87 procent ser tydlig
returinformation som viktigt.

Andel av tillvaxten i
sallanképshandeln
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Stabil hyresmarknad
| takt med det 6kade godsflédet, en dkad handel, och inte minst
e-handel, 6kar behovet av moderna val lokaliserade logistikytor.
Internationellt har Sverige héga hyror for lager- och logistikfastig-
heter, vilket hanger samman med hogre byggkostnader och ett
hittills begransat spekulativt byggande. Hyresutvecklingen har,
trots den begrénsade tillgangen pa ytor, varit svag framforallt
i regionstaderna. Narmare storstaderna dar marktillgangen &r
begrénsad kan en hyresuppgang skonjas. Hyrorna i nyproduktion
styrs i hég grad av mark- och produktionskostnaden. Aven fram-
ledes férvantas hyreshdjningarna generellt begransas av stor
tillgang pa utvecklingsbar mark och stabila produktionskostnader,
men ocksa av hég konkurrens bland entreprenérer och projekt-
utvecklare om nya uppdrag i segmentet. Dock borjar en 6kad dif-
ferentiering bli allt tydligare. Hyran for val lokaliserade terminaler
liksom e-handelslokaler och specialiserade lokaler for till exempel
livsmedel, for vilket efterfragan ocksa ar stor, ar nagot hégre an
for lager. | Stockholm savél som i och omkring andra storstader
blir tillgangen pa utvecklingsbar mark, bland annat i takt med ett
Okat bostadsbyggande, allt mindre an i évriga landet.
Lonekostnaderna ar dar ocksa generellt hégre, vilket driver
upp hyrorna for nyproducerade ytor i attraktiva lagen. Tendensen
ar darfor att etablera lager strategiskt men langre fran storsta-
dernas centrum. Ett storre allmant miljéfokus forvantas framgent
att driva jarnvagstransporternas andel i den totala logistikmixen.
| regeringsférklaringen anges att fler langvaga godstransporter
ska flyttas fran lastbil till tag och sjofart. Det stéller krav pa béttre
tillgang till kombiterminaler dar last kan flyttas mellan till exem-
pel rals och vag. Storre logistiklager kan med férdel kompletteras
med lokala distributionsterminaler. Trenden gar da mot storre
distributionsenheter for sallankdpsvaror, som servar ett allt storre
omrade i takt med att saval nationell som europeisk infrastruk-
tur forbattras och transporttiderna kortas. Distributionslager for
livsmedel och andra dagligvaror som kraver frekventa leveranser
placeras a andra sidan lite titare och narmare konsumtionen.
Sadana anléggningar blir féljaktligen mindre och kan kombi-
neras med citylogistik i sa kallade omnianlaggningar. Dar kan, i
bostadsnara lagen, ocksa forlaggas funktioner at e-handeln fér
deras distribution direkt till slutkund eller via utlamningsstallen.

Ekonomisk uthyrningsgrad
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Kunderna
Bland logistikfastigheternas hyresgaster finns logistik-
foretag till vilka producenter och grossister outsourcar
sin logistikfunktion genom sa kallad tredjepartslogistik.
De storsta foéretagen inom omradet ar, for att namna
nagra, DHL, PostNord, Schenker, DSV, Bring samt
Green Cargo som tacker hela landet med framfdérallt
spartrafik. Bland branschens kunder finns ocksa produ-
center och leverantdrer som hanterar logistiken sjdlva
i egna eller forhyrda lokaler. Det galler inte minst tung
industri som till exempel Volvo och Electrolux samt
stora handelsbolag som ICA, Axfood och IKEA samt
e-handelsbolag som Boozt, Dustin, Mathem och Mat.se.

Andra férvaltare, logistikfastigheter

Det finns nagra fastighetsbolag som &r specialiserade
pa logistikfastigheter. Bland de stérre svenska note-
rade bolagen finns férutom Catena aven Sagax och
Corem som &ven har lokaler for latt industri. Nagra av
de etablerade fastighetsbolagen har dkat fokus inom
logistiksegmentet. Castellum, FastPartner och Sten-
dorren ar alla bolag som dkat andelen logistikfastig-
heter. | Sverige verkar ocksa privatagda Bockasjo och
Kilenkrysset samt de internationella bolagen Prologis
och Goodman. Vidare utvecklar och bygger Logistic
Contractor logistikanlaggningar.

Storre aktérerinom lager,
industri och logistik, kvm yta

Corem, 1 439,8

Corem ar ett fastighetsbo-

lag som ager, férvaltar och Catena, 1792,5

utvecklar lager-, logistik-, Catena ska pa ett hallbart

industri- och handelsfas- sédtt och genom samar-

tigheter i mellersta och bete utveckla effektiva

sodra Sverige samt i logistikanlaggningar

Danmark. som forsorjer storstads-
regioner i Skandinavien.

Sagax, 1 051,0

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

Kalla: Hemsidor.
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En aktiv investeringsmarknad

En okad efterfragan pa nya lager- och logistikfastigheter,
som ar ett delsegment av den stérre fastighetsmarknaden,
ar tydlig. Mellan aren 2015-2017 har nyproduktionen av
lager och logistikfastigheter legat pa drygt en halv miljon
kvadratmeter lager- och logistikyta. 2018 fardigstdlldes dver
600 000 kvadratmeter.

Vi ser inga tecken pa att nyproduktionen ska minska
under 2019. Framforallt efterfragan pa terminalytor for
pakethantering vantas 6ka stadigt under en femarspe-

riod. Marknaden genomgar en strukturférandring sedan

2000-talets bérjan. Bestandet har tidigare i stor utstrack-
ning agts av de foretag som brukar lokalerna, men en
konsolidering av &gandet pagar. Lager- och logistikfastig-
heter har successivt blivit ett fastighetssegment dar
aven institutionella aktoérer vill ha indirekt eller direkt
exponering.

Lager- och logistikmarknaden karaktariseras av en
stor spridning i parametrar som agande, storlek, mo-
dernitet och effektivitet. Det innebar att en majoritet
av de institutionella investerarna fortfarande har en
lagre allokering till framforallt logistikfastigheter an
vad segmentets andel av den totala kommersiella

fastighetsstocken utgor.

Transaktionsaktiviteten inom segmentet har dock
varit stigande sedan finanskrisen 2008-2009, da fastig-
hetsmarknaden generellt hade en ldg aktivitet. Under

2012 och 2013 ndarmade sig de totala transaktionsvoly-
merna noteringarna fran aren fére finanskrisen. Sett till
renodlade transaktioner for lager- och logistikfastigheter

sjonk volym fran cirka 16 Mdkr 2017 till omkring 11 Mdkr
2018. Snittet under 2010-talet ligger pa 8,6 Mdkr. Under
2018 forvarvade Hemfosa en storre fastighetsportfolj med
kontor, lager och logistikfastigheter om 3,6 Mdkr, cirka
460 000 kvadratmeter. Saljare var Sveareal/Starwood.
Vidare férvarvade bland annat Paretobolaget Halmslatten
tva fastigheter fran Axfast till ett virde om narmare 1,1 Mdkr.
Logistic Contractor har genom tva fastighetsforséljningar,
55 000 kvadratmeter avyttrades till NRP Fond VIII och
48 000 kvadratmeter saldes till Arctic, salt fastigheter for
omkring 1 Mdkr.
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INKORSPORT TILL SVERIGE

Helsingborg raknas in bland Sveriges fem
basta logistiklagen. Logistiklage Helsing-
borg har en mycket god infrastruktur, med
Sveriges ndst storsta containerhamn och
stora och vdlbelagna kombiterminaler.
Landets ledande frukt- och farskvarukluster
finns ocksa har, med stort befolknings-
underlaginom Oresundsregionen och ett bra
lage for att na Danmark och Tyskland. Europavégarna

E4 och E6 delar sig vid Helsingborg och ar i stor utstrackning
ocksa inkorsporten till resterande Sverige. Det regionala
naringslivssamarbetetinom Familjen Helsingborgs 11
kommuner och kompetenssatsningarinom férpacknings-
och returlogistik vid Campus Helsingborg forstarker ytter-
ligare laget.

4 Logistikldgets rankning 2018, Intelligent Logistik.

"Vivdéxer organiskt och med
fler uppdrag och vill skapa de
logistiska forutsdttningarna
fér att vara kunder ska kunna
véxa. Allt detta kan vi genom-
férai Tostarp!”
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Christian Hallberg, vVD Nowaste.

Unik design och miljotank nar Nowaste véxer i Helsingborg
Nowaste Logistics ar en ledande tredjepartlogistiker med
stdrre uppdragsgivare som Sveriges storsta frukt- & gront-

: foretag, Everfresh, byggkedjan Bolist, livsmedelsforetaget
a i AT Atria samt mobelféretaget Trademax. o
St 1L tl.iill t ”".'|'|'-|l|'|!|'1'ql|.I|.'1'|..|| Den 1 september 2018 flyttade Nowaste in i sitt nya
A ETLALL itk OO tulllrblr"m:tl}nu \ logistiklager i Tostarp intill E6 och E4 strax utanfor Helsing-
i A e iy
AR -'t'lllllll.lilliillllllﬂl1lll.lll‘lll.llllllllbill'-lllIllllll med runskrift i storménstrad str'ackpr)netall moter bilister%a
som kor utmed motorvagen. Logistiklagret ar uppfort enligt
normerna for Green Building och en speciallésning for upp-
varmning har valts dar luft- och jordvarmeenergi kombineras
for optimalt resultat. Anladggningen ger Nowaste maijlig-
heten att optimera verksamheten och eliminera on6diga
processer med hjalp av till exempel sjalvkérande truckar.
Strax intill uppfors ytterligare en logistikanlaggning for
Nowaste om cirka 11 000 kvadratmeter, varav 1 250
kvadratmeter utgors av ett tjugo meter hogt hdglager.
Totalt investerade Catena 101 Mkr i denna tredje etapp

pa Logistikposition Tostarp som beraknas vara inflyttnings-
klar i november 2019.

Andra fastigheter i narheten som dgs av Catena:
E-handelsklustret E-city i Angelholm, med bland annat
Boozts robotstyrda e-lager, fick utmarkelsen Arets Logistik-
etablering 2017.
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Annu ett starkt ar for Catena

Aven 2018 blev ett starkt ar for Catena. En prioriterad ldpande projektutveckling som kom-
pletteras med strategiska transaktioner fortsatter att 6ka och foradla portféljen av attrak-
tiva logistikanlaggningar pa etablerade lagen. Tillsammans med aktiv forvaltning forbatt-
rar det uthyrningsgraden. Den 6kade dverskottsgraden tillsammans med en formanligare
finansiering skapar ett forvaltningsresultat som planenligt uppgar till minst halva hyresin-
takten. Ett forvaltningsresultat som i princip ocksa utgor bolagets lopande kassaflode fore

forandringar i rorelsekapital.

Fastighetsbestandet

Catenas fastighetsbestand utgjordes per den 31 december
2018, efter transaktioner och fastighetsregleringar, av 107
logistikfastigheter (109) belagna vid viktiga transportleder
och befolkningscentra i huvudsak sédra och mellersta
Sverige. Den totala uthyrbara arean uppgick till 1 792 500
kvadratmeter (1 661 600). Det totala hyresvdrdet uppgick
till 1 216,1 Mkr (1 109,9) och kontrakterade hyresintakter
pa arsbasis till 1 166,7 Mkr (1 051,4). Den ekonomiska
uthyrningsgraden tkade, efter ett aktivt uthyrningsarbete,
till 95,9 procent (94,7).

Projektutveckling
Catena har en uttalad ambition att véxa, huvudsakligen
genom nybyggnation. Bolaget har darfor en utvecklings-
bar projektportfolj. | egen rakning finns bland annat
fastigheterna Norra Varalév 31:11, Sothénan 3, Sunnana
12:52 och Plantehuset 3 samt delagda Toérsjo 13:2 med
flera samt betydande utbyggnadsmaéjligheter pa manga av
bolagets fastigheter. Totalt uppgar markreserven till 1,7
miljoner kvadratmeter (1,7). Dessutom innehaller projekt-
portfoljen forvarvsoptioner for strategiskt lokaliserade
projekt som natt olika stadier som stréacker sig fran hyres-
forhandlingar till detaljplan i alla de regioner som bolaget
verkar. Daribland ingar de villkorade férvarven av en del av
Ansta 1:1, i dagligt tal kallat Stockholm Syd och Karra 1:9 i
Angelholms kommun.

Det under 2018 stérsta pagaende projektet ar pa
fastigheten Plantehuset 3 pa Logistikposition Tostarp

Ekonomisk
uthyrningsgrad

Genomsnittlig
kontraktstid

Ar %
6 100
5 80
4

60
3

40
2
1 20

0 0
-14 -15 -16 -17 -18 -14 -15 -16 -17 -18

i Helsingborg dar Catena uppférde ett logistiklager pa
30 400 kvadratmeter till Nowaste. Dessutom bérjade
byggandet av ytterligare 11 000 kvadratmeter logistiklager
till samma hyresgast. Pa Logistikposition Sunnana utanfér
Malmo fardigstalldes Svensk Caters distributionslager.
Dar fortsatte ocksa arbetet med Chefs Culinars distri-
butionslager om 7 600 kvadratmeter, liksom byggandet
av ett 36 000 kvadratmeter stort multihyresgastlager. Pa
fastigheten Mappen 4 i Linkdping fardigstdlldes en ny
lagerbyggnad om drygt 6 000 kvadratmeter dar Bring,
Pagen och ICA har flyttat in. P4 Bjorrod 1:205 i Harryda
kommun har nu Cramo flyttat in i sitt nya logistiklager om
3 400 kvadratmeter.

» Las mer om Catenas projekt pa sidorna 47-50.

» En fullstiandig fastighetsférteckning finns pa sidorna
28-29 + utvik.

Intdkter och hyra

Hyresintakterna tkade med drygt 22 procent till 2 090,7
Mkr (892,0) framst som ett resultat av forvarv och
fardigstallda projekt. Uthyrningsgraden dkade, trots de
Okade ytorna, till 95,9 procent (94,7). Det ar ett resultat av
strategiskt placerade logistikanlaggningar och ett fokuse-
rat uthyrningsarbete. Av Catenas kontrakterade arshyra
utgor intakter fran avtal med en loptid dverstigande tre ar
67 procent (68) av den totala arshyran. Det innebar stabila
intakter som inte varierar namnvart mellan perioder,
forutom vid férvarv och forsaljning. Den genomsnittliga
kvarvarande hyresavtalstiden uppgar till drygt 5 ar.

Fastighetsbestandets Fastighetsbestandet

utveckling per region, Mkr
Mkr %
15 000 120
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12 000
80
9000 60
6000 40 J
20
3000 0 Goteborg, 2 114,9
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0 -20 [ J6énkoping, 1 109,6
-14 -15 -16 -17 -18

M Malms, 2 220,3
Fastighetsvarde, Mkr M Stockholm, 6 711,7

M Tillvaxt, %



Uthyrning och inflyttning

Under aret inflyttade 60 hyresgéaster med nytecknade
kontrakt pa en sammanlagd yta om 73 700 kvadratmeter.
Kontraktsvarde avseende denna inflyttning uppgick till
58,2 Mkr (194,5) medan avflyttningen stannade pa 18,5
Mkr (133,1) for 74 uppsagda kontrakt med en samman-
lagd yta om 26 800 kvadratmeter. Det innebar en netto-
inflyttning motsvarande ett varde pa 39,7 Mkr (61,4).

Kontraktsstruktur
Kontraktsportfoljen &r langsiktig och hyresgéasterna utgors
till dvervdagande del av stora, solida och val etablerade
logistik-, industri- och handelsféretag. Det minskar risken
for kundférluster drivna av kunders obestand. Catenas tio
storsta hyresgdster svarade per 31 december 2018 for
43,9 procent (44,2) av koncernens kontrakterade hyres-
intakter.

Hyreskontrakten for dessa tio hyresgaster loper utinom
1 till 15 ar. Den genomsnittliga kvarvarande hyresavtals-
tiden var pa bokslutsdagen fortsatt stabilt lang &ven om
den minskade nagot till 5,1 ar (5,3). Tabellen till héger
visar Catenas storsta kunder. Det ar dock vart att notera
att manga av bolagen representeras av ett antal lokalt
beslutande enheter.

» Tabell 6ver kontraktens férfallostruktur finns pa sidan 57.

Driftséverskott och dverskottsgrad

Driftsdverskottet, det vill saga hyresintakterna med avdrag
for fastighetskostnader och fastighetsadministration,
okade under aret med drygt 23 procent till 827,6 Mkr
(671,2).

Primart ar det en foljd av de dkade ytorna, den forbatt-
rade uthyrningsgraden och effektiviseringar inte minst pa
energiomradet. Bland annat har Catena fortsatt investera
i energibesparande teknik som mer hallbar uppvarmning
samt battre belysnings- och ventilationssystem. Den 6kade
uthyrningen har ocksa lett till att mediakostnaderna for
fastigheterna minskat i takt med att hyresgadster tar dver
dessa, eftersom mediakostnaderna fér vakanta lokaler
betalas av fastighetsagaren.

Hyresintakter och

In- och utflyttning overskottsgrad
Mkr Mkr %
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Catenas 10 storsta kunder
per 31 december 2018

Kundgrupper

1. DHL

2. ICAFastigheter

3. PostNord

4.  Martin &Servera

5. Intervare

6. BooztFashion
Logistikforetag, 43% 7. Menigo Food Service
Handelsforetag, 49% 8. AlwexLager & Logistik

- gu\;jrlijgtt'ri;:"gzetag, % 9. Nowaste Logistics
10. Apotea

Fastighetskostnaderna dkade, delvis pa grund av en snérik
vinter med drygt 19 procent till -263,1 Mkr (-220,8), men
ar till storsta delen en foljd av det storre fastighetsbestan-
det. Sammanfattningsvis dkade dverskottsgraden fran
75,2 till 75,9 procent.

Det forekommer sasongsvariationer inom drift och
underhall av fastigheter. Vintrar med mycket kyla och sné
innebar hogre kostnader for varme och snoérdjning. En
varm sommar kan innebdra 6kade kostnader for nedkyl-
ning. Dessa variationer, uppvags till viss del av vidarefaktu-
rerade kostnader till hyresgasterna.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, det vill saga redovisat resultat med
aterlaggning av vardeférandringar 6kade jamfort med
foregaende ar med 131,2 Mkr eller 30 procent till 571,3
Mkr (440,1). Betydande anledningar till det férbattrade
forvaltningsresultatet &r det 6kade bestandet och en ékad
uthyrningsgrad.

Forvaltningsresultatet paverkades ocksa positivt av att
de finansiella kostnaderna under aret minskade relativt
den 6kade fastighetsvolymen. Dessa uppgick till -238,6
Mkr under &ret (-213,2). Okningen av de finansiella

Forvaltningsresultat och

Driftsdverskott
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0
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av rorelsekapital
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Forvaltningsresultat
M Kassafléde fore for-
andring i rorelsekapital
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kostnaderna beror férutom pa det stérre fastighetsbe-
standet huvudsakligen pa den omléggning av swappar
som genomfordes under férsta kvartalet 2017 som da
paverkade finansieringskostnaden positivt med 16,6 Mkr
som en engangseffekt. De finansiella kostnaderna, rensat
for foregaende ars omléggning av swappar har dkat med
4 procent samtidigt som lanevolymen har vuxit med 13
procent. Jamfort med 2017 har Catena sankt den genom-
snittliga rantan med 0,5 procentenheter till 2,7 procent
(3,2).

» Las mer om finansieringen pa sidan 36-37.

Arets resultat

Arets resultat 6kade med knappt 30 procent till 823,4

Mkr (634,7), vilket ar 188,7 Mkr hogre an foregdende ar.
Vvardeforandringar pa fastigheter och goodwill ar 41,1
Mkr hégre an 2017. Vardeférandringarna pa derivat ar 9,2
Mkr hogre an foregdende ar, som en effekt av att de langa
marknadsrantorna ékat under aret. De orealiserade varde-
forandringarna &r av redovisningskaraktar och paverkar
inte kassaflodet.

Den 14 juni tog Riksdagen beslut om nya skatteregler
for foretagssektorn vilket innebar bland annat en sankning
av bolagsskatten i tva steg, till 21,4 procent fran och med
2019 och till 20,6 procent fran och med 2021. Beslutet
innebar en reduktion av arets skattekostnad med 79 Mkr
relativt skatt beraknad enligt gdllande skattesats 22
procent, pa grund av att uppskjutna skattefordringar och
-skulder varderas till de nya lagre skattesatserna.

» Las mer om drets resultat pa sidorna 56-57.

Fastighetsbestandets utveckling

Fastighetsportféljen har under de senaste aren successivt

skiftats ut till forman fér moderna utvecklingsbara logistik-
anlaggningar och byggbar mark med en 6kad potential for
ytterligare forbattrade forvaltningsresultat.

Verkligt Antal
Mkr varde fastigheter
Fastighetsbestand vid 13131,1 109
aretsingang
Forvarv* 607,5 4
Investeringar i befintliga fastigheter 684,3
Forsaljningar -46,5 -3
Omrakningsdifferens m.m. 15,6

Fastighetsregleringar m.m. 0,0 -3
Orealiserade vardeférandringar 329,1

Totalt férvaltningsfastigheter 14721,1 107

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

Férvérv

| syfte att 6ka verksamhetsvolymen, starka bolagets
positioner pa centrala logistiklagen, bredda kundbasen
och utveckla koncepten inom bland annat e-handel, om-
nilager och livsmedel har Catena under aret férvarvat sex
fastigheter, varav tva reglerats in i befintliga fastigheter,
med en sammanlagd yta av 96 900 kvadratmeter till ett
samlat verkligt varde av 607,5 Mkr (1 960,6).

Investeringar
Lopande investeringar i befintliga fastigheter har gjorts
med 684,3 Mkr.

Det storsta pagaende projektet ar pa fastigheten Plante-
huset 3 pa Logistikposition Tostarp i Helsingborg dar ett
logistiklager pa 30 400 kvadratmeter fardigstallts till
Nowaste. Dessutom har en nybyggnation av 11 000
kvadratmeter logistiklager pabérjats till samma hyresgéast.
P3 Logistikposition Sunnana utanfér Malmo har Svensk
Caters distributionslager fardigstallts. | Sunnana har inves-
teringarna i Chefs Culinars distributionslager, liksom ett
36 000 kvadratmeter stort multihyresgastlager fortsatt. Pa
fastigheten Mappen 4 i Linkdping har arbetet med en ny
lagerbyggnad om drygt 6 000 kvadratmeter fardigstallts at
Bring, Pagen och ICA.

Pa fastigheten Bjorrod 1:205 i Harryda kommun har nu
Cramo flyttat in i sitt nya logistiklager om 3 400 kvadrat-
meter.

Avyttringar

Under aret har tre fastigheter med en samlad yta om

13 100 kvadratmeter och ett bokfort varde om 46,5 Mkr
(419,9) avyttrats i syfte att foéradla bolagets portfolj av
attraktiva logistikfastigheter som av Catena inte langre
beddms som strategiska.

Orealiserade vdrdeféréndringar

Orealiserade vardeférandringar pa Catenas fastigheter
har uppstatt som en effekt av samordning, val genom-
forda projekt och ett bra forvaltningsarbete. De uppgick
under 2018 till 329,1 Mkr. Det motsvarar drygt 2 procent
av vardet fore justering.

» Las mer om fastighetsvardering pa sidan 23.

Néarstaendetransaktioner
| arets resultat ingar mindre narstaendetransaktioner med
Hansan AB.

e
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¥ f? / Peter Andersson, Vice VD, CFO

Kantakt peter.andersson@catenafastigheter.se
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Fastighetsvardering

Tydliga riktlinjer och noggrannhet kopplat till valfungerande rutiner skapar forutsattningar

for en rattvisande vardering av tillgangarna.

Varderingsmodell

I likhet med de flesta borsnoterade fastighetsbolag har
Catena valt att enligt IAS 40 redovisa forvaltningsfastig-
heterna till verkligt varde. Catena genomfor varje kvartal
en intern vardering av samtliga férvaltningsfastigheter.

Den interna varderingen ligger till grund for de verkliga
varden som finns upptagna i balansrakningen. Vardering-
en baseras pa en 6-arig kassaflodesmodell for varje en-
skild fastighet. Modellen ar uppbyggd pa faktiska intékter
och kostnader med justering for en normaliserad framtida
intjaningsformaga bade avseende intdkter och kostnader.

Vid bedémning av den framtida intjaningsformagan har
hansyn tagits dels till forvantade forandringar i hyresniva
utifran det enskilda kontraktets nuvarande hyra kontra
marknadshyran vid respektive forfallotidpunkt, dels till
forandringar i uthyrningsgrad och fastighetskostnader.
Avkastningsvdrdet har darefter raknats fram i en kassa-
flodesanalys per fastighet.

Avkastningsvardet innehaller vardet av de bedomda
framtida betalstrommarna under de fem kommande aren
och nuvardet av det bedémda vardet pa fastigheten om
fem ar. Avkastningsvardet har darefter justerats for vardet
av pagaende projekt och mark med outnyttjad byggratt.

Vasentliga variabler

Sammanstdllning av utfall fér vasentliga variabler och de
normaliserade varden som anvants i den interna varde-
ringsmodellen:

Faktiskt Normaliserade

ufall, Mkr varden, totalt
Hyresvarde, Mkr 1216,1 1299,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,9 90,2
Kontrakterad arshyra, Mkr 1166,7 1172,5
Driftsdverskott fore
fastighetsadm., Mkr 863,0 985,3

Fastigheternas

direktavkastning

fore fastighetsadm., % 5,9 7,2
Overskottsgrad fore

fastighetsadm., % 79,1 84,0
Diskonteringsranta, % 9,2
Antagen arlig

hyresutveckling, % 2,0

FASTIGHETS-

VARDE

De parametrar som vasentligt
paverkar vardet pa en fastighet ar
diskonteringsrantan, hyresvardet och
dess utveckling. | diskonteringsrantan ingar
antagande sdsom rantelédge, skuldsattningsgrad, infla-
tionsantaganden, avkastningskrav pa insatt kapital, lage
pa fastigheten, hyresgéaststruktur med mera.

Hyresvardet speglar marknadsbilden for vad hyres-
gasterna ar villiga att betala for fastighetsytor. En forand-
ring pa +/- 1 procentenhet for nedanstaende parametrar
paverkar beraknat verkligt varde.

Andra korrigerande parametrar ar fastighetens utveck-
lingspotential i form av till exempel byggratter.

Paverkan
Férdandring +1% -1%
Diskonteringsranta, Mkr -2103 2534
Antagen arlig hyresutveckling, Mkr 632 -842

Vardeférandringar fran forvaltningsfastigheter

For att sdakerstalla den interna varderingen genomfors
externa varderingar pa ett urval av bolagets fastigheter.
Under aret har Newsec och Cushman & Wakefield varde-
rat cirka 66,7 procent av bestandet, motsvarande ett varde
om 10,0 Mdkr. En viss avvikelse tillats mellan det interna
varderingsvardet 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 fast-
stallda direktavkastningskravet pa +/-0,25 procent.

Forst nar avvikelsen dver- eller understiger detta
intervall justeras det verkliga vardet. Denna avvikelse
accepteras da det alltid foreligger viss osakerhet i
berdknade varden.
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Organisation och affarsstruktur

Catenas position som ledande inom logistikfastigheter ar till stor del ett resultat av
kapaciteten som finns i hela organisationen. Omfattande erfarenhet och specialist-
kompetens inom logistik, fastighetsutveckling, férvaltning och transaktioner ger
varde for kunden men skapar ocksa korta beslutsvagar och handlingskraft.

Ekonomi/
Finans,

Kommu-
nikation/

HR

Bestandet per region

Region Helsingborg :

Region Jénkdping

Region Stockholm g

GJEKT_[UTVE_CKIE;'NG,__.

Region Géteborg

KUND

Region Malmo

Antal Uthyrbar Verkligt Hyresviérde, Ekonomisk Kontrakterad Overskotts-
Regioner fastigheter yta, tkvm varde, Mkr Mkr uthyrningsgrad,%  arshyra, Mkr grad, %
Goteborg 14 223,2 2114,9 172,0 99 170,4 87
Helsingborg 23 382,4 2564,6 214,6 94 201,3 70
Jonkdping 12 209,6 1109,6 117,1 91 106,4 67
Malmo 16 219,3 22203 179,3 98 175,1 65
Stockholm 42 758,0 6711,7 533,1 96 513,5 80
Totalt 107 1792,5 14721,1 1216,1 96 1166,7 76

» Se aven fastighetsforteckning pa sidorna 28-29 + utvik.

Catenas organisation ar uppdelad i fem regioner. Darut-
over finns de koncerngemensamma funktionerna Eko-
nomi/Finans samt Kommunikation/HR. Ledningen har det
overgripande ansvaret for affarsutveckling, ekonomistyr-
ning och resultatuppféljning. Ekonomi/Finans svarar for
den lépande redovisningen som bygger pa internationella
standarder samt koncernens finansiering. Dessutom
ansvarar funktionen tillsammans med VD fér koncernens
transaktioner samt kommunikationen med finansmarkna-
der och samhaille.

Starkaregioner

Forvaltningen ar organiserad i regioner efter fastigheter-
nas geografiska lage: Géteborg, Helsingborg, J6nkdping,
Malmoé samt Stockholm.

Forvaltningsfunktionen ansvarar foér service och kon-
takt med hyresgéasterna for att pa sa satt snabbt identi-
fiera och atgérda problem men ocksa utvardera majlig-
heterna for att utveckla saval kundrelationer som lokaler.
Catena arbetar med interna forvaltare och tekniker samt
anlitar externa fastighetsskotare.
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Regionerna svarar ocksa for utvecklingen av Catenas
affar regionalt genom kontakter med det lokala narings-
livet och de lokala myndigheterna. Pa sa sétt kan regio-
nerna initiera transaktioner och utveckling. De regionala

. . - . Catenas vardegrund

forvaltningsorganisationerna stddjs av Catenas staber

med kvalificerad expertis inom centrala funktioner som Vi dvertraffar forvantningar

transaktioner, finansiering, hallbarhet och férvaltning. I stort som smatt dr vi affarsmassiga och vi
Den flexibla och kundnéra affarsstrukturen ger Catena  / har kunskaper som matchar dagens och

stora mojligheter att hantera det viaxande bestandet och mnorgondagens behov, med det som ut-

utveckla verksamheten p& saval lang som kort sikt och har - gangspunkt gor vi alltid det lilla extra och

gjort att bolaget under ret, pa ett betydande sétt, kunnat vagar vara innovativa.

starka sina kundrelationer och 6ka antalet kunder.
Vi tar ansvar éver tid

En gemensam vardegrund . Savdl var egen arbetsmilj som samhallet
Catenas tillvaxttakt och framgdngar lutar sig till stor del ' i stort paverkas av hur vi agerar th de

pa ett samspelt lag av medarbetare som arbetar tillsam- ( ) beslut vi fattar, det vi levererar maste vara
mans for att nd uppsatta mal. En viktig komponent i det hallbart 6ver tid - ekologiskt, socialt och
arbetet &r en gemensam vardegrund som alla ledare och ekonomiskt.

medarbetare kan anvdnda som utgangspunkt i sma och .

stora beslut. Arbetet for en varderingsdriven organisation Viarengagerade

stalla att alla arbetar effektivt tillsammans for bolagets ochvi bruinner for detovi gor. Pd Catena

maL tror vi pa att ha kul pa jobbet och ar inte
Under 2018 har Catena aktivt arbetat med bolagets r'ad(?a for Eftt 9lédjer;1 ska smitta av sig -

varderingar och diskuterat vad dessa innebér i praktiken, det bjuder vi garna pal

bade i ledningsgrupp och i organisationen som helhet.

blir allt viktigare i takt med att Catena véxer for att saker- w\” arbetar néra véra kunder och varandra

Arbetet med att ta fram Catenas nya vardegrund har
engagerat samtliga medarbetare i foretaget.
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Regionernas utveckling

GOTEBORG

-

T

“»

<

Kontakt
Johan Franzén, regionchef Géteborg
johan.franzen@catenafastigheter.se

HELSINGBORG
! Ty '

W

Kontakt

Goran Jonsson, regionchef Helsingborg
goran.jonsson@catenafastigheter.se

JONKOPING

)

oo
A 4
Kontakt

Johan Franzén, regionchef Jonkoéping
johan.franzen@catenafastigheter.se

MALMO

re
\
|

Kontakt
Jorgen Eriksson, regionchef Malmo
jorgen.eriksson@catenafastigheter.se

STOCKHOLM

Kontakt

Maths Carreman, regionchef Stockholm
maths.carreman@catenafastigheter.se

Kommentarer till 2018

e Cramos hub for uthyrningsutrustning for Vastsverige
fardigstalldes. Fastigheten omfattar totalt 43 000
kvadratmeter mark. Inflyttning skedde 1 juli.

e Fastighetsbestandet renodlades ytterligare mot
moderna logistikfastigheter genom avyttringen av
Tappen 1iBoras.

¢ Den kundndra forvaltningsorganisationen starktes for
att ytterligare forbattra servicen till befintliga kunder
och for att sanka driftskostnader, bland annat genom
energisparprojekt.

e Tredjepartslogistikern Nowaste flyttade in i nya lokaler
om 30 400 kvadratmeter i Tostarp utanfor Helsingborg.
Bygget av ett héglager fér Nowaste paborjades.

¢ | oktober tecknades avtal om att forvarva ytterligare
mark om 600 000 kvadratmeter i anslutning till E-city,
Angelholm.

e Regionens portfdlj renodlades ytterligare mot storre
aktorer med avyttringen av multihyresgdstfastigheten
Kroksabeln 17.

« Nytt avtal med tredjepartslogistikern Alwex tecknades
for 52 000 kvadratmeter i fastigheten Frotradet 1,
Vaxjo. Avtalet strécker sig till arsskiftet 2024.

e | Jonkoping tecknades ett 7-arsavtal med Procurator for
ett centrallager som innefattar 23 000 kvadratmeter
varav 16 000 ar nybyggnation. Lagret skall sta klart
2019. Pa samma fastighet Tahe 1:64 skrevs ett 5-ars-
avtal om 3 500 kvadratmeter for utbildningslokaler &t
Jonkdpings kommun.

e Logistikposition Sunnana var i fokus. Svensk Caters nya
livsmedelslager fardigstalldes under hdsten. Catenas
multihyresgastlager om 36 000 kvadratmeter pabér-
jades liksom Chefs Culinars livsmedelslager (fardigt
varen 2019).

e Flera energisparprojekt med syftet att férbattra saval
miljdprestanda som kostnadssidan igangsattes.

e Alla viktiga nyckeltal forbattrades, nedgangen i antal
fastigheter ar hanférlig till inreglering av fyra fastig-
heter till en.

e En strategisk fastighet i Morgongava (Apotea) for-
vdrvades, anpassad for e-handel och med Sveriges
storsta takplacerade solcellsanlaggning.

« Expansionen runt prio-orten Umea fortsatte med
forvarv av saval mark, Magneten G, som Lagret 1
(PostNord Thermo).

e Uthyrningen dkade pa mer komplexa orter (Karlstad,
Katrineholm, Linkdping, Sundsvall) och darmed hdjdes
uthyrningsgraden och intakterna ¢kade betydligt.

e Fastighetsbestandet renodlades med optimerad
fastighetsskdtsel och bemanning som foljd.

Prioriteringar 2019

e Oka markreserven i Gdteborgs-
regionen fér nybyggnation.

e Forsvara en hog dverskottsgrad
genom en fortsatt trimning av
arbetssatt och kundnara
forvaltning.

« Fortsatt fokus pa losningar for
gron energi i regionens fastig-
heter, bade med solcells- och
bergvarmeldsningar.

e Fardigstallande av Nowaste
héglager i Tostarp.

* Pabérja nybyggnation pa fastig-
heterna i Tostarp och E-City,
Angelholm.

e Fortsatt arbete for att saker-
stalla tillgang till byggbar mark.

* Pabérja en nybyggnation
alternativt storre tillbyggnad
under aret.

« Oka dverskottsgraden genom
investeringar i energieffektivise-
ringar och aktivt arbete med
att fylla vakanser.

e Fortsatt fokus pa att 6ka mark-
reserven.

e Fardigstallande av pagaende
byggnationer vid Logistikposition
Sunnand. En markdel aterstar
att forfardiga och férhandlingar
pagar, sedan ar den ursprungliga
planen for Sunnana klar. Etapp 1
av multihyresgdstlagret beraknas
klar till sommaren, etapp 2 vid
arsskiftet.

e Detaljplan for ytterligare expan-
sion av Sunnana ar i fokus.

e Detaljplan och tidsplan for nya
logistikpositionen Stockholm
Syd.

e Med lag vakansgrad ar ambitio-
nen att starta tva-tre nybyggna-
tionsprojekt pa egen mark.

e Arbeta for att sanka drifts-
kostnaderna och ytterligare
forbattra dverskottsgraden.
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Nyckeltal
2018 2017 Forandr.%
Overskottsgrad, % 87,2 85,3 2,2
Kontrakterad arshyra, Mkr  170,4 162,0 5.2
Hyresvarde, Mkr 172,0 165,4 4,0
Forvaltningsresultat, Mkr  144,9 115,4 25,6
Uthyrbar yta, tkvm 223,2 224,9 -0,8
Antal fastigheter 14 15 -6,7
Antal kontrakt 46 43 7,0
2018 2017 Férandr.%
Overskottsgrad, % 70,2 69,1 1,6
Kontrakterad arshyra, Mkr 201,3 171,6 17,3
Hyresvarde, Mkr 214,6 187,2 14,6
Forvaltningsresultat, Mkr  114,6 87,6 30,8
Uthyrbar yta, tkvm 382,4 347,8 9,9
Antal fastigheter 23 24 -4,2
Antal kontrakt 128 160 -20,0
2018 2017 Férandr.%
Overskottsgrad, % 67,4 71,8 -6,1
Kontrakterad arshyra, Mkr  106,4 100,6 5,8
Hyresvarde, Mkr 117,1 114,2 2,5
Forvaltningsresultat, Mkr 63,8 64,9 -1,7
Uthyrbar yta, tkvm 209,6 209,6 0,0
Antal fastigheter 12 12 0,0
Antal kontrakt 50 42 19,0
2018 2017 Forandr.%
Overskottsgrad, % 65,2 64,1 1,7
Kontrakterad arshyra, Mkr  175,1 162,6 7.7
Hyresvarde, Mkr 179,3 166,6 7.6
Forvaltningsresultat, Mkr 97,8 76,5 27,8
Uthyrbar yta, tkvm 219,3 211,0 4,0
Antal fastigheter 16 18 -11,1
Antal kontrakt 55 50 10,0
2018 2017 Forandr.%
Overskottsgrad, % 79,5 79,3 0,3
Kontrakterad drshyra, Mkr 513,5 454,6 13,0
Hyresvarde, Mkr 533,1 476,5 11,9
Forvaltningsresultat, Mkr  371,4 293,7 26,5
Uthyrbar yta, tkvm 758,0 668,3 13,4
Antal fastigheter 42 40 50
Antal kontrakt 144 140 2,9



Solsten 1:102, Harryda.




Fastighetsforteckning per region

Typ, kvm
Varde- Tax.- Hyres- Kontr. Logistik- Distri- .
Fastighet Postadress Adress ar varde, tkr virde, tkr hyra, tkr lager bution Terminal Ovrigt  Totalt
1 Vindtunneln 1 Boras Vevgatan 18 2002 69011 10670 10670 16897 0 0 0 16897
2 Backa 97:10 Hisings Backa  Exportgatan 43 1979 48 873 9753 9753 13983 0 0 0 13983
3 Varla 6:15 Kungsbacka Kabelgatan 5 1980 69164 15243 13996 25006 0 0 0 25006
4 Vindtunneln 2 Boras Segloravagen 6 2006 72000 8018 8018 16391 0 0 0 16391
5 Kallbacksryd 1:408 Bramhult Tvinnargatan 17 1990 4580 557 557 0 1247 0 0 1247
6 Bjorrod 1:205 Landvetter Vastra Bjorrods- 0 0 5995 5995 0 3380 0 0 3380
vagen 4

7 Backa 23:2 Hisings Backa  Exportgatan 20 A 2006 33000 5314 5314 0 3984 0 0 3984
8 Generatorn 11 Molndal Aminogatan 32 C 2006 12 148 2779 2779 0 1995 0 0 1995
9 Klarinetten 1 Molndal Arnegardsgatan 12 2007 23000 5324 5324 0 3667 0 0 3667
10 Backa 23:5 Hisings Backa Exportgatan 14-16 1992 702 16992 16992 7670 7659 0 0 15329
11 Fordelaren 1 Kungalv Truckgatan 15 1979 154812 40032 40032 0 54000 0 0 54000
12 Bulten 1 Kungalv Bultgatan 27 1997 56187 15901 15581 23090 0 0 0 23090
13 Solsten 1:102 Mblnlycke Fibervagen 2-8 1992 102568 32673 32673 42437 0 0 0 42437
14 Backa 23:9 Hisings Backa  Exportgatan 20 2009 14 251 2708 2708 1824 0 0 0 1824

Totalt Region Géteborg 660296 171959 170391 147 298 (1] 0

15 Plantehuset 3 Helsingborg Mineralgatan 15, 17 0 14200 18149 18149 0 30400 0 0 30400
16 Remmen 1 Astorp Ji-Te gatan 9/ 1985 11519 3718 3718 0 6782 0 0 6782
Persbogatan 1-3
17 Lejonet 6 Astorp Bangatan 7 1973 2401 933 933 0 1785 0 0 1785
18 Lejonet7 Astorp Bangatan 9 A 1995 8232 1777 1777 0 3624 0 0 3624
19 Kopingegarden 1 Helsingborg Trintegatan 10, 13,15 2004 120849 25690 25690 14403 0 24522 0 38925
20 Kopparverket 11 Helsingborg Stormgatan 11 2007 96 000 7057 7057 26600 0 0 0 26600
21 Plantehuset 2 Helsingborg Mineralgatan 11 2011 12 271 4067 4067 4694 0 0 0 4694
22 Hasthagen 4, 5, Helsingborg Landskronav 5, 7/ 2005 96915 25829 19999 50056 0 0 0 50056
fastregl. Rannarbanan 30
23 Férmannen 4 Angelholm Transportgatan 13 1993 58 150 11868 11868 22241 0 0 0 22241
24 Misteln 1 Ahus Tappetleden 1 2011 9428 1489 1489 1900 0 0 0 1900
25 Rebbelberga 26:37 Angelholm Framtidsgatan 3 1999 57 270 8904 8904 15960 0 0 0 15960
26 Norra Varalév 31:11 Angelholm Produktionsvagen 10 2017 131209 36856 36856 43927 14545 0 0 58472
m.fl. m.fl.
27 Karra 1:23 Angelholm Helsingborgsvagen 1929 1296 120 120 0 0 0 200 200
528
28 Norra Varalov 31:5 Angelholm Produktionsvagen 11 2011 7988 1843 1843 4056 0 0 0 4056
29 Rebbelberga 26:38 Angelholm Framtidsgatan 5 1998 3088 739 739 849 0 0 0 849
30 Vangagardet 20 Helsingborg Landskronavagen 23, 1974 86569 22873 17150 25690 0 0 25690
25A&B
31 Arnulf Ofverland 1 Kristianstad Estrids vag 2 1992 6102 967 967 0 2236 0 0 2236
32 Konen 5 Halmstad Kristinehedsvagen 16 2011 4 586 1076 1076 0 727 0 0 727
33 Hammaren 1 Klippan Stackarpsvagen 8 1977 19 795 5362 4620 18456 0 0 0 18456
34 Hammaren 2 Klippan Stackarpsvagen 10 2002 57389 17805 17805 32550 0 0 0 32550
35 Bunkagarden Helsingborg Bunkagardsgatan 5 Spec 0 12487 12487 0 28250 0 0 28250
Mellersta 2
36 Frasaren 12 Halmstad Frasaregatan 6 Spec 0 3912 3912 0 0 5435 0 5435
37 Bunkagarden Helsingborg Bunkagardsgatan 1 1985 10 540 1085 100 0 2463 0 0 2463
Mellersta 1

Totalt Region Helsingborg 815797 214606 201325 261382 90812
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Fastighet
Jonkoping
38 Barnarps-Krakebo 1:44
39 Lagret 1
40 Lagret 4
41 Tahe 1:64
42 Barnarps-Krakebo 1:56
43 Postiljonen 1
44 Dacket 1
45 Alghunden 3
46 Attehdgen 2
47 Frotradet 1
48 Rockan 2
49 Smeden 1

= ARSREDOVISNING 2018 | CATENA AB

Postadress

Joénkoéping
Nassjo
Nassjo
Taberg
Jonkoping
Vaxjo
Oskarshamn
Jonkdping
Jonkoping
Vaxjo
Vdrnamo

Vaxjo

Totalt Region Jonkoping

50 Sunnana 12:51
51 Sunnana 12:52

52 Sunnand 1:20 & 1:21
53 Sockret 4

54 Tagarp 16:22
55 Sunnana 5:16
56 Morup 5
57 Bronsringen 1 &3
58 Terminalen 1
59 Tagarp 16:17
60 Kornmarksvej 1
61 Slatthdg 6
62 Tankbilen 9
63 Olsgard 4
64 Slatthodg 4
65 Slatthdg 1
Totalt Region Malmé

Arlov
Arlov

Arlov
Malmo

Arlév
Arlov
Malmd
Oxie
Trelleborg
Arlov
Brondby
Malmd
Trelleborg
Malmad
Malmoé
Malmoé

Adress

Méobelvagen 39
Terminalgatan 6
Terminalgatan 6
Malévagen 2
Stolsvagen 2
Nylandavagen 2
Lévgrensvagen 4
Muttervagen 3
Herkulesvagen 56
Hdgsbyvagen 3
Torpvagen 2
Ljungadalsgatan 10

Flansbjersvagen
10 och 12

Flansbjersvagen
14-18

Tullstorpsvagen 110

Lodgatan 9-13/
Tanggatan 4

Foretagsvagen 14

Kosterdgatan 12-14
Bronsgjutaregatan 4
Terminalsgatan 2
Lagervagen 4
Kornmarksvej 1
Olsgardsgatan 8 B
Godsvdgen 9
Olsgardsgatan 11
Olsgardsgatan 8 A
Olsgardsgatan 6

Varde-

ar varde, tkr vérde, tkr hyra, tkr

1991
2004
2016
1980
2001
Spec
Spec
1983
1987
1990
Spec
Spec

Mark
1979

1974
Mark
Spec
2008
1971
1978

2014
2008

2015
2015

Tax.-

50383
52158
31378
69112
15988
0

0

13 030
24 825
156 980
0

0

413 854

0

12 400

7999
44720

28 200
1581
0
45159
56 400
143 280
0
22683
29053
2201
17 263
23834

Hyres-

15778
20214
5307
11367
2778
6417
1337
1843
5929
35778
5099
5297

18 949
7530

1202
3945

7688
46

18 930
8347
11121
39058
46 760
2779
5425
1696
2233
3622

Typ, kvm

Kontr. Logistik-

15778
20214
5307
6754
2778
6416
1337
1843
5357
30225
5099
5297

18 949

7530

1202
3484

7 656
46

18 272
8347
10773
37070
46760
2779
5425
1227
2233
3297

434773 179333 175051

lager

34126
0
9252
29 209
4030
0

0

0
8709

0
8362

0
14 796

9849
0

0

0

24 292
0

0
3158
8700
1409
2123
4 486

77 175 125 244

Distri- .
bution Terminal Ovrigt

0 0 0

0 24404 0

0 0 0

0 0 0

0 0 0

0 6702 0

0 2908 0
3738 0 0
0 0 0

68 580 0 0
0 9729 0

0 8210 0

0

0 0 0

0 0 0

0 0 0

0 0 0

0 0 0
24931 0 0
5510 0 0
0 0 0

47 682 0 0
47 121 0 0
0 0 0

0 0 0

0 0 0

0 0 0

0 0 0

16 940

(=]

Totalt

34 126
24 404
9252
29209
4030
6702
2908
3738
8709
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Typ, kvm
Varde- Tax.- Hyres-  Kontr. Logistik-  Distri- .
Fastighet Postadress  Adress ar varde, tkr varde, tkr hyra, tkr lager bution Terminal Ovrigt  Totalt
. swchom |
66 Morby 5:28 Nykvarn Morbyvdgen 21 2009 33000 10 668 10668 0 0 186 0 186
67 Tuvangen 1 Sodertdlje Morabergsvagen 25 2000 19 587 2434 2434 0 2640 0 0 2640
68 Dikartorp 3:12 Jarfalla Passadvagen 8, 10 2002 139701 22179 22179 29005 0 0 0 29005
69 Nattskiftet 11 Stockholm Elektravagen 11-23/ 1996 13689 36265 35134 0 25617 0 0 25617
Drivhjulsvagen 42
70 Slottshagen 2:1 Norrképing  Kommendantvagen 5 Spec 0 10135 8582 0 0 15126 0 15126
71 Vanda 1 Kista Vandagatan 3 1990 168200 22310 20523 23240 0 0 0 23240
72 Sothénan 3 Katrineholm  Industrigatan 7 1986 10974 14329 14028 10000 0 14755 0 24755
73 Terminalen 1 Hallsberg Hallsbergsterminalen Spec 0 12253 12253 0 0 25850 0 25850
12-20
74 Jordbromalm 4:33 Haninge Lillsjdvagen 19 2005 157 267 18273 18273 23547 0 0 0 23547
75 Skogskojan 1 Ostersund Grindvagen 3 Spec 0 3923 3923 0 0 3466 0 3466
76 Drivremmen 1 Hagersten Drivhjulsvagen 17/ Spec 0 25946 25946 0 0 33123 0 33123
Vdstberga Allé 41
77 Ekeby 2:2 Eskilstuna Folkestaleden 3 Spec 6709 3493 3493 0 0 7976 0 7976
78 Batteriet 7 &8 Umea Sparvdgen 26 A & B Spec 0 1872 1872 0 0 4376 0 4376
79 Malas 4:4 Sundsvall Formansldanken 9A Spec 0 3659 3659 0 0 8120 0 8120
80 Ostanvinden 5 Karlstad Ostanvindsgatan 4 1983 2585 745 745 0 1330 0 0 1330
81 Basfiolen 7 Norrképing Moa Martinsons gata 1983 4196 541 541 0 1318 0 0 1318
10 A
82 Vasslan 1 Arsta Sockengrand 2 1986 42510 6311 6311 0 5433 0 0 5433
83 Vardshuset 3 Sundsvall Vardshusvagen 5 1985 3114 784 784 0 1512 0 0 1512
84 Sorby Urfjall 38:2 Gavle Elektrikergatan 4 1990 4427 785 785 0 1427 0 0 1427
85 Kallstaldt 1:6 & 1:7  Eskilstuna Brunnsta 19 1975 82992 17 932 17932 32200 0 0 0 32200
86 Stenvreten 8:33 Enkdping Varggatan 17 2010 41 600 15353 15353 0 10873 0 0 10873
87 Rosersberg 11:81 Rosersberg  Metallvdagen 31 2006 153800 15416 15416 0 22605 0 0 22605
88 Rosersberg 11:116 Rosersberg  Metallvagen 60 2013 94 800 9 669 9669 10171 0 0 0 10171
89 Statorn 31 Norrkoping Malmgatan 14 1972 55697 6976 5835 0 15708 0 0 15708
90 Torsjo 2:49 Orebro Paketvagen 1, 3 2004 172620 30784 30784 55255 0 0 0 55255
91 Mosas 4:66 Orebro Paketvagen 10 Spec 0 7 355 7 355 0 0 8885 0 8885
92 Mosas 4:57 Orebro Paketvagen 6 1970 31199 4302 4272 12089 0 0 12089
93 Godsvagnen 6 Orebro Terminalgatan 2 1992 65916 9894 9894 19600 0 0 0 19600
94 Magneten 6 Umea Kontaktvagen 20 Mark 3500 588 588 0 0 0 0 0
95 Snesholm 1:16 Morgongava Molnebovéagen 10/ 0 964 18740 18740 0 38000 0 0 38000
Tjusarevagen 40
96 Lagret 1 Umea Depavagen 1 1991 74918 14792 14792 0 24892 0 0 24892
97 Skons Prastbord 2:4  Sundsvall Timmervdgen 4 1973 29899 18768 16845 0 24600 0 0 24600
98 Mataren 6 Umed Matarvagen 3 1977 56852 13335 11538 24484 0 0 0 24484
99 Planeraren 2 Borlange Planerargatan 3 1979 64122 25091 25091 0 32758 0 0 32758
100 Bleket 2 Karlstad Brisgatan 4 1973 35774 12073 7735 0 22605 0 0 22605
101 Frukthallen 3 Arsta Frukthandlarvagen 1968 108200 20435 18146 0 21696 0 504 22200
3-9
102 Mappen 3 Linképing Kopetorpsgatan 8 1977 76790 18411 15721 0 28500 0 0 28500
103 Jordbromalm 4:41 Jordbro Lillsjdvagen 52 Spec 0 22030 22030 0 32898 0 0 32898
104 Slammertorp 3:3 Jarfalla Mejerivagen 5 2000 119532 15813 15813 0 17545 0 0 17545
105 Korsberga 1 Vasteras Saltdngsvagen 50 2011 51802 7 840 7 840 0 10100 0 0 10100
106 Adaptern 1 Norrképing Blygatan 25 1975 111277 16801 16801 0 28429 0 0 28429
107 Mappen 4 Linkdping Képetorpsgatan 6, 10 1979 61619 13764 13186 22388 3165 0 0 25553
Totalt Region Stockholm 2099832 533065 513509 261979 373651 121863 504 757 997

TOTALT 4424552 1216104 1166679 833160 737957 220713 704 1792534
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Vasentliga handelser

I slutet av februari tecknade Catena ett
sjuarigt avtal med Chefs Culinar och
investerar 115 Mkr i ett nytt distributions-
lager pa fastigheten Sunnand 12:52
utanfér Malmo. Byggnationen av det
7 600 kvadratmeter stora lagret startade
under varen och kommer nar det &r fardigt att
innehalla lagerdel for koloniala varor saval som kylda och
frysta varor. Investeringen berdknas ge ett driftséverskott
om cirka 8 Mkr pa arsbasis. Byggnaden blir den tredje som
Catena uppfér pa sitt utvecklingsomrade Logistikposition
Sunnana utanfér Malmo.

Den 28 februari forvarvade och tilltradde Catena fastig-
heten Mappen 1i Linkdping. Forvarvet skedde som fast-
ighetsaffar till ett varde om 68,1 Mkr. Den uthyrningsbara
ytan bestar av 22 600 kvadratmeter och tomtarealen ar
110 000 kvadratmeter med byggratt om cirka 30 000
kvadratmeter. Hyresvardet, for den i stort sett helt uthyrda
fastigheten, uppgar till drygt 9 Mkr med kvarvarande hyres-
tid pa cirka tva ar. Fastigheten &r belagen intill Catenas tva
andra fastigheter i omradet, Mappen 3 och Mappen 4.

Catena har i samarbete med Foodhills AB och Backabhill
AB startat ett gemensamadgt bolag, Foodhills Fastighet
AB. Catena har en &garandel pa 45 procent, Backahill 45
procent och Foodhills AB dger resterande 10 procent av
fastighetsbolaget. Utsedd VD for bolaget ar Mikael Hal-
ling, som under manga ar fungerat som vice VD och Seni-
or Advisor hos Catena. Foodhills Fastighet AB forvdrvade
den 1 mars fastigheterna 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. Affaren gjordes
som en fastighetstransaktion till ett virde om 85 Mkr med
tilltrade den 1 mars. Fastigheten har en uthyrningsbar

yta om drygt 100 000 kvadratmeter. Fastigheten hade vid
forvarvstillfallet inga hyresgaster. Det uppskattade hyres-
vardet uppgar till cirka 35 Mkr.

I mitten av april uppréittade Catena ett fore-
tagscertifikatprogram med ett rambelopp
om 2 Mdkr. Arrangdr av programmet
ar Swedbank AB som dven fungerar
som emissionsinstitut tillsammans med

Danske Bank. For att hantera refinansie-

ringsrisken har programmet sakerstallda (via
pantbrev i fastigheter) backupfaciliteter. Den 4 maj holls
en investerarpresentation och den 7 maj emitterade Cate-
na féretagscertifikat for 750 Mkr pa loptider om 4, 6 och
9 manader under det nyupprattade certifikatsprogrammet
med en snittranta om 0,39 procent. Loptiden for certifika-
ten kommer att uppga till hégst 364 dagar.

Den 27 april tecknade Catena hyresavtal med DS Smith
och Lekia och investerar ytterligare 358 Mkr pa Logistik-
position Sunnana, strax utanfér Malmaé. Det blir Catenas
fjarde etablering pa omradet och kommer att omfatta
tvd byggnader med gemensam lastgard och parkering.
Byggnaderna blir multihyresgdstlager med totalt

36 000 kvadratmeter lager och kontorsyta. Lekia hyr

6 000 kvadratmeter och DS Smith hyr 5 800 kvadratmeter
med inflyttning under tredje kvartalet 2019. Fullt uthyrt
berdknas de tva nya byggnaderna ha ett hyresvarde om
cirka 26 Mkr.

Catena tecknade den 8 maj ett sjuarigt avtal med Procura-
tor med en arshyra om 9,4 Mkr och investerar 107 Mkr i
fastigheten Tahe 1:64, belagen i Torsviks industriomrade
intill E4:an i Jonkdping. Fastigheten byggs ut med 16 000
kvadratmeter till totalt 41 800 kvadratmeter. | och med
uthyrningen ar nu i stort sett samtliga logistikytor uthyrda
i fastigheten. Procurator berdknas kunna flytta in i fastig-
heten under slutet av 2019.

Den 2 juli tecknade Catena och Domarbo
Skog AB avtal om att Catena férvarvar
fastigheten Snesholm 1:16 i Heby
kommun, Uppsala lan. Fastigheten
forvarvades genom en bolagsaffar till
ett asatt fastighetsvarde om 280 Mkr.
Kopeskillingen for aktierna uppgick prelimi-
nart till 77 Mkr, varav 50 Mkr erlades med nyemitterade
aktier i Catena. Teckningskursen i emissionen om cirka
175 kr per Catena-aktie baserades pa de tio senaste
handelsdagarnas snittkurs innan tilltradesdagen och
innebar att Domarbo Skog AB dger 285 330 nya aktier i
Catena, vilket motsvarar 0,76 procent av samtliga aktier
efter emissionen. Fastigheten har en tomtareal om cirka
83 000 kvadratmeter och en uthyrningsbar yta om cirka
38 000 kvadratmeter som ar fullt uthyrd till Apotea, ett
hyresvarde om drygt 18 Mkr med en kvarvarande hyres-
avtalstid pa 11,5 ar.

Catena tecknade avtal om forsdljning av resterande

50 procent av bolaget Huddinge Regulatorn 2 AB till

ett underliggande fastighetsvarde om 390 Mkr. Affaren
skedde som bolagsforsdljning och kdpare ar som tidigare
WA Fastigheter AB som tilltradde hela fastigheten den 3
september 2018. Kdpeskillingen for den resterande joint
venture andelen uppagick till drygt 95 Mkr, vilket var i niva
med bokfort varde. Fastigheten har en uthyrningsbar yta
om drygt 45 000 kvadratmeter och en markarea om

62 000 kvadratmeter. Den arliga hyresintakten uppgar till
drygt 32 Mkr och ar i dagslaget nastan fullt uthyrd. Catena
beddmer att fastigheten inte pa sikt har ett lage for logistik-
andamal.



Den 31 juli offentliggjorde Catena att man 6kat antalet
aktier och roster i Catena AB (publ), pa grund av en
riktad nyemission av aktier. Det totala antalet aktier i
Catena 6kade med 285 330 aktier och roster. Catenas
registrerade aktiekapital per den 31 juli 2018 uppgick till
165 874 953,20 kronor férdelat pa 37 698 853 aktier.
Samtliga aktier ar av samma aktieslag och varje aktie
berattigar till en (1) rost vid bolagsstamma i Catena.

| mitten av september tecknade Catena avtal med Smed-
berg Logistik- & Industrimark AB om férvarv av 450 000
kvadratmeter mark pa nya logistikléaget Stockholm Syd i
Nykvarns kommun. Omradet som ar en del av fastigheten
Ansta 1:1 &r beldget vid E20 och i nara anslutning till E4
endast 45 km sdder om Stockholm city. Omradet utgor
en del av det framvaxande logistikcentret Stockholm Syd
mellan Sodertalje och Nykvarn som utdver lokaliseringen
vid europavagar dven erbjuder narhet till hamn, industri-
spar och flygplats. Planarbete pagar for den férvarvade
fastigheten och detaljplan for lager, logistik och industri-
byggnader pa markomradet forvantas vinna laga kraft
under 2019. Affaren sker via en bolagsaffar till ett satt
fastighetsvarde om 315 Mkr. | affaren ingar ocksa ett antal
dtaganden, sdsom dagvattenhantering, gator med mera,
som bekostas av sdljaren. Avtalet ar villkorat med forut-
sdttningen att detaljplanen antas och vinner laga kraft
senast 2020, i samband med det sker aven tilltrade.

Snesholm 1:16 Heby

Ny valberedning fér arsstamman 2019
har utsetts for Catena. Valberedningen
bestar av foretradare for de fyra storsta
aktiedgarna samt styrelsens ordféran-
de. Fredrik Widlund utsedd av Endicott
Sweden AB (CLS Holdings plc), Anders
Nelson utsedd av Backahill Kil AB, Johan-
nes Wingborg utsedd av Lansforsakringar Fondférvalt-
ning AB och Gustaf Hermelin, styrelsens ordférande samt
utsedd av SFU Sverige AB.

Catena har tecknat avtal med markagaren Peter Valtinat
om fdérvarv av 600 000 kvadratmeter mark i anslutning
till E-City Engelholm dar bland annat e-handelsfoéretaget
Boozt har sitt lager. Den forvarvade fastigheten Karra 1:9
i Angelholms kommun &r beldgen pa ett utmarkt logis-
tiklage i nara anslutning till bade E6 och E4. Forvarvet
mojliggoér byggnation av moderna och effektiva logistik-
anlaggningar med en uppskattad yta om drygt 200 000
kvadratmeter till en investering om cirka 1 Mdkr pa sikt.
Forvarvet sker via det av Catena helagda dotterbolaget
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Queenswall Tva AB till ett fastighetsvarde om 42,5 Mkr.
Avtalet ar villkorat med forutsattningen att férvarvstill-

stand beviljas. Planarbete har inletts for den férvarvade
fastigheten och beréknas paga under drygt tva ar.

Catena forvarvade den 31 oktober fastigheten Lagret 1
Umea till ett fastighetsvarde om 174 Mkr. Fastigheten har
en tomtareal om cirka 77 000 kvadratmeter och en uthyr-
ningsbar yta om cirka 25 000 kvadratmeter. Hyresvardet
uppgar till 14,8 Mkr och fastigheten &r fullt uthyrd med en
kvarvarande hyresavtalstid pa sju ar. Byggnaden inrymmer
huvudsakligen lager- och logistiklokaler med bade lag- och
héglagerutrymmen samt anslutning till jarnvagsspar.

I november tecknades ett attaarigt avtal med Nowaste

om uthyrning av ett nytt logistiklager om cirka 11 000
kvadratmeter pa Logistikposition Tostarp i Helsingborg.
Lagret, som blir Catenas tredje pa omradet, anpassas for
e-handel och 1 250 kvadratmeter av byggnaden blir ett 20
meter hégt hoglager. Catena investerar 101 Mkr och far en
arshyra pa 7 Mkr.

| bérjan av december utsags Jorgen Eriksson till ny region-
chef i Malmo och Johan Franzén, regionchef i Goteborg,
blir ny regionchef aven i Jonkdpingsregionen. Tidigare
regionchef Christian Berglund lamnar Catena.

Handelser efter arets utgang

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

Den 26 februari 2019 tecknade Catena ett 15 arigt hyres-
avtalmed Post Nord och pabérjar nybyggnation av en
terminal om 18 300 kvadratmeter pa Logistikposition
Tostarp utanfor Helsingborg. Investeringen uppgar till
250 Mkr med ett hyresavtal pa 15 ar. Hyresvardet uppgar
till drygt 16 Mkr. PostNord beréaknas flytta ini de nya loka-
lerna under sommaren 2020.
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Aktuell intjaningsformaga

Intjaningsformaga

Mkr 31dec2018 | 31dec2017
Hyresintakter 1158,0 1042,6
Fastighetskostnader -276,0 -260,6
Driftséverskott 882,0 782,0
Central administration -32,4 -32,0
Andeliresultat fran intresseféretag -5,0 8,0
Finansnetto -223,9 -230,5
Forvaltningsresultat 620,7 527,5
Arets skatt -132,8 -116,0
Arets resultat 487,9 411,5
Nyckeltal

Arets resultat, kr per aktie 12,9 11,0
Antal utestdende aktier, miljoner 37,7 37,4

| tabellen presenterar Catena sin intjaningsférmaga pa
12-manaders basis. Eftersom denna uppstéallningen inte
ar 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 férhallande till normaladr som oférutsedda han-
delser. Den presenterade intjaningsférmagan innehaller
ingen beddmning av hyres-, vakans- eller ranteférandring.
Catenas resultatrakning paverkas aven av vardeforandring
och férandringar i fastighetsbestandet samt av varde-

Direktavkastning

forandringar avseende derivatinstrument. Inget av detta
har beaktats i den aktuella intjaningsférmagan. Drifts-
overskottet baseras pa per balansdagen kontrakterade
hyresavtal och normaliserade fastighetskostnader for
aktuellt bestand. De finansiella kostnaderna baseras pa
Catenas genomsnittliga ranteniva inklusive sakringar for
aktuell laneskuld med avdrag for aktiverad ranta i normal
projektvolym. Skatten ar schablonmadssigt beraknad efter
vid varje tidpunkt gallande skattesats.

% | 31dec2018 | 31dec2017

EPRA NIY (initial direktavkastning)
EPRA "topped-up” (normaliserad direktavkastning)

Catena presenterar har direktavkastning i form av “"Net Ini-
tial Yield (N1Y)” och "Topped-up Net Initial Yield” i enlighet
med EPRAs definitioner. Bada nyckeltalen berdknas utifran
Forvaltningsfastigheter enligt koncernens balansrakning
med tillagg fér agd andel av forvaltningsfastigheter i joint
ventures och efter avdrag for utvecklingsmark och annu

ej fardigstallda projekt. Net initial yield (N1Y) baseras pa
kontrakterad arshyra fér fastigheter i egen portfélj samt
var andel av kontrakterad arshyra i fastigheter dgda i

6,3

6,7

6,2
6,4

joint ventures efter avdrag for instegsrabatter. Fran dessa
arshyror gérs avdrag fér forvantade drifts- och underhalls-
kostnader, fastighetsskatt, tomtrattsavgadld och fastighets-
administration. Det pa detta sé&tt beraknade driftséverskot-
tet skiljer sig fran ”Aktuell intjaningsférmaga” framforallt
genom att kontrakterad arshyra och kostnader for annu

ej fardigstallda projekt ej raknas med. | berdkningen av
EPRA "topped-up” NIY anvénds kontrakterad arshyra utan
avdrag for initiala rabatter.



Marknadsutsikter

Over tid drivs marknaden for logistikfastigheter av kade
godsfléden och en vaxande detaljhandel, inte minst e-
handel. Efterfrdgan pa Catenas vl placerade och for sin
uppgift val anpassade och miljoeffektiva logistikytor for-
vantas darfor vara god dven under forsta delen av 2019.

Tillgangen pa moderna och strategiskt beldgna
logistiklokaler, garna intill kombiterminaler, ar begransad.
Detta gor att vi raknar med fortsatt god uthyrningsgrad
i vara fastigheter framéver. Aven tillgdngen pa for anda-
malet planlagd byggbar mark ar begransad inom vissa
geografiska omraden, vilket ger forutsattningar for en
okad hyresniva. Detta ger darmed goda férutsattningar att
realisera nyproduktion pa vara befintliga exploaterings-
marker.

Avslutade avtalsférhandlingar visar ocksa pa stabila
hyresnivaer i vart existerande bestand. Dessutom raknar

Vinstdisposition
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vi, som en foljd av dkad yteffektivitet, med 6kade hyres-
intakter per kvadratmeter for vart nyare bestand av stérre
byggnader och i nybyggnationer.

Vi ser en generellt trogare finansmarknad under
vintern 2018 vilket bland annat paverkar prisnivan for
obligationer. Relativt sett ar dock Catena starkt rustade
med en liten andel obligationsférfall under 2019 och med
en stor andel banklan av den totala lanestocken.

Vi beddmer att transaktionsmarknaden for effektiva,
energismarta och ratt placerade logistikfastigheter ar
stabil, och vi ser goda mojligheter att, genom forvarv och
fastighetsutveckling, expandera verksamheten under de
narmaste aren. Vi foljer nara utvecklingen pa vérldens
finansmarknader och ar val férberedda oberoende av
vilken riktning dessa tar. Det &r inte bara uppgangar som
skapar affarslage.

Styrelsen bedémer att bolagets och koncernens finansiella status ar tillrackligt solid
for att saval utveckla verksamheten som att foresla en kontant utdelning i linje med

bolagets utdelningspolicy.

Vinstdisposition
Styrelsens yttrande enligt 18 kap. 4 § Aktiebolagslagen.

Fdrslag till vinstdisposition
Till arsstammans forfogande star foljande belopp:

kr
1834681581,65
1023847 358,46
2858528940,11

Balanserat resultat
Arets resultat
Summa

Styrelsen och verkstéllande direktéren foreslar att belop-
pet disponeras enligt féljande:
kr
216768 404,75
2641760535,36
2858528 940,11

Till aktieagarna utdelas 5,75 kr per aktie
I ny rakning balanseras
Summa

Styrelsens férslag

| forslag till vinstdisposition foreslar styrelsen infor ars-
stamman 2019, att Catena ska lamna en utdelning om
5,75 kronor per aktie avseende rakenskapsaret 2018,
vilket innebér en total utdelning pa 216 768 404,75 kronor
(168 360 853,50). Av arsredovisningen framgar att

Catenas soliditet uppgar till 33,2 procent i koncernen.
Efter avdrag for den féreslagna utdelningen uppgar solidi-
teten i koncernen till cirka 32,3 procent. Catena har som
ett av sina finansiella mal att soliditeten i koncernen ska
uppga till lagst 30 procent.

Styrelsens motivering

Med hanvisning till vad som angetts ovan, anser styrel-
sen att den foreslagna utdelningen till aktieagarna ar
forsvarlig med hansyn till de krav som uppstalls i 17 kap.
3 § andra och tredje styckena i aktiebolagslagen. Styrel-
sen finner att det finns full tackning fér bolagets bundna
egna kapital efter den féreslagna vinstutdelningen. Efter
den foreslagna vinstutdelningen beddmer styrelsen att
bolagets och koncernens egna kapital samt likviditet kom-
mer att vara tillrackligt med hansyn till verksamhetens art,
omfattning och risker. Styrelsen beddmer att den fore-
slagna aktieutdelningen inte kommer att paverka Catenas
formaga att fullgdra sina forpliktelser pa kort eller lang
sikt. Styrelsen bedomer ocksa att de fér verksamheten
nédvandiga investeringarna inte paverkas negativt. Vad
betraffar foretagets resultat och stallning i 6vrigt, hanvi-
sas till efterféljande finansiella rapporter med tillhérande
bokslutskommentarer, se sidorna 56-60.
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DAR VAGARNA MOTS

Jonkoping ligger strategiskt placerat dar

godsfloden fran riksvag 40 och E4an mots

och med en naturlig jarnvagsanslutning i

Néssjo. Regionen har en sedan lang tid stark

stallning som ett av Nordens bdsta logistik- ©
lagen, med goda forutsattningar att forsorja

bade Finland, Danmark och Norge med dagen

efter leveranser. Jarnvagspendeln till Gote-

borg och ett antal kombiterminaler gor det enkelt
atttainimportgods. Har finns langvarig erfarenhet av att
hantera logistikfragor och service med logistik- och supply-
forskning vid Jonkdping University och starka natverk for
naringsliviJonkoping och Nassjo.

6 Logistikldgets rankning 2018, Intelligent Logistik.

“Det finns inte sG mdnga som
kan logistik pa den hér nivan.
Catenas kontakter och pro-
cesstdnkande avgjorde nér
vivalde att kraftsamla till en
central logistikpunkt!”

Stefan Strand, Logistics Director Procurator.

Procurator kraftsamlar till ett centrallager for hela Sverige
Procurator som ingar i OptiGroup, férser kunder i Norden med
klader, personlig skyddsutrustning, stadprodukter, hygien-
artiklar, férpackningslésningar och restaurangartiklar till
kunder inom industri, bygg och transport, livsmedel, service-
foretag och offentlig sektor.

Redan 2014 tog Procurator det strategiska beslutet att
kraftsamla och reducera sina lagerpunkter ute i Sverige.
Fordelarna for kunderna ar samlade leveranser, férdelarna
for miljon ar mindre trafik och fér Procurator sjdlva kan
lagervardet tydligt optimeras. Slutsteget i strategin blir att
sla samman tre lager i Jonkodping till ett enda som méter
Procurators krav pa ratt lage och majligheten till anpassade
lokaler. Catena har nyttjat en befintlig byggratt i anslutning
till ett av Procurators lager och investerar 107 Mkr for att
mojliggdra ett delvis automatiserat centrallager i den totalt
41 800 kvadratmeter stora fastigheten, varav Procurator hyr
den storsta delen. Procurator berdknas flytta in i fastigheten
under slutet av 2019.

Andra fastigheter i narheten som ags av Catena:

| Nassjo har Intersport en automatiserad omnianlaggning
for snabba omlastningar, logistiklager som jamnar ut utbud
och efterfragan, distributionslager som effektivt férsorjer
handeln samt inte minst ett e-handelslager.
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Val diversifierad finansiering

Kostnaden for bolagets rantebarande skulder har under aret sjunkit samtidigt som
koncernen breddat sin finansiering med fler alternativ. En val diversifierad finansiering
i kombination med starkt kassafléde skapar utrymme for fortsatt tillvaxt.

Att dga, forvalta och utveckla logistikfastigheter forut-
sdtter god tillgang till kapital. Catenas fastighetsportfolj
som till fullo utgors av logistikfastigheter kannetecknas
forutom av sina strategiskt viktiga lagen ocksa av kredit-
starka och stabila kunder. Langa kundrelationer bereder
vag for stabila kassafloéden och sakerstaller att bolaget nu
och i framtiden kan fortsatta finansiera verksamheten till
bra villkor.

Koncernens finansverksamhet som bedrivs i moder-
bolaget Catena AB, svarar for att kapitaltillforsel och
likviditet tryggas till en sa lag kostnad som méjligt och att
betalningssystem &r andamalsenliga. Detta ska ske med
beaktning dels av den finanspolicy som varje ar prévas
och faststalls av styrelsen och dels av koncernens affars-
plan. Finanspolicyn ar ramverk for hanteringen av koncer-
nens finansiella risker, i huvudsak motparts-, likviditets-,
refinansierings- och ranterisker.

Policy

Mal Utfall
Genomsnittlig kapitalbindning, ar >2 1,4
Kreditgivare, st >5 10
Rantetackningsgrad, ggr >1,75 3,4
Soliditet, % >30 33,2

» Las mer om finansiella risker och mal pa sidorna 113-114.

Kapitalstruktur
Relationen mellan eget och lanat kapital har stor betydel-
se for verksamheten. Catena arbetar kontinuerligt for att
anpassa den efter omvarldens utveckling.

Catena hade vid arsskiftet tillgangar uppgaende till
15 984,9 Mkr (14 246,6) varav vardet av fastigheter stod
for 14 721,1 Mkr (13 131,1) och dessa finansierades

Kapitalstruktur Finansieringskalla

dels av eget kapital om 5 308,8 Mkr (4 596,5) och dels av
skulder uppgaende till 10 676,1 Mkr (9 650,1). Catenas
langsiktiga soliditetsmal &r en kvot som ska éverstiga 30
procent vilket balanserar en betryggande sdakerhetsmargi-
nal mot en attraktiv avkastning.

» Las mer om balansrakningen p& sidan 58.

Rantebdrande skulder
Under 2018 har Catena forhandlat om nya samt omfor-
handlat befintliga kreditavtal om 1,7 Mdkr (5,5). Totalt har
koncernens upplaning netto dkat med 948,6 Mkr. Férand-
ringen &r primart en effekt av ett 6kat fastighetsbestand
och har till stérsta delen skett genom det nya féretags-
certifikatprogrammet som beskrivs nedan.

Vid arets utgang uppgick de rantebarande skulderna till
8 516,8 Mkr (7 568,2) vilka samtliga var sakerstallda med
pantbrev i fastighet. Skulderna bestod dels av 6 390,2
Mkr (6 690,2) traditionella banklan, dels 1 228,0 Mkr
(878,0) sakerstdllda obligationer och dels av 898,6 Mkr
(0) foretagscertifikat. Saledes uppgick de rantebarande
skulderna till 57,9 procent (57,6) av fastigheternas varde.
Utdver upptagna lan fanns vid tidpunkten bekraftade och
ej utnyttjade kreditléften fran bank uppgaende till 539,8
Mkr (428,1). Sammantaget uppgick de rantebarande
skuldernas genomsnittliga kapitalbindning till 1,4 ar (1,9)
och under det narmaste aret ska cirka 27 procent (16) av
portfoljen refinansieras enligt gdllande avtal.

Bankuppl@ning

Traditionella och bilaterala kreditavtal med finansinstitut
utg6r Catenas huvudsakliga finansieringskalla. De uppgick
vid arets slut till 75 procent av de totala rantebarande
skulderna och var fordelade mellan 8 (8) olika banker. Den
diversifierade bankupplaningen ger Catena bade utrymme
och trygghet i framtida férvarvs- och omférhandlingar.

Belaning och

rantekostnad Kapitalbindning lan
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Obligationer

Inom ramen for ett, med fyra andra bérsnoterade fastig-
hetsbolag, samagt bolag Svensk FastighetsFinansiering
(SFF) har Catena emitterat sakerstdllda bérsnoterade obli-
gationer och vid arsskiftet uppgick den utestaende voly-
men till1 228,0 Mkr (878,0) vilket motsvarar 14 procent av
de totala rantebarande skulderna. MTN-programmet som
ar sakerstallt med pant i fastigheter uppgar i sin helhet till
12 000 Mkr och kan anvandas av alla 4gare med forbehall

om nagra pa forhand specifika parametrar och dtaganden.

» Las mer pd www.svenskfastighetsfinansiering.se

Certifikat
Catena har under 2018 etablerat ett foretagscertifikat-
program som handlas genom Swedbank och Danske
Bank. Finansieringen medfdr en attraktiv mojlighet att
finansiera paborjade ej fardigstallda projekt.
Programmet uppgar till ett rambelopp om 2 000 Mkr
och loptiden for certifikaten &r hégst ett ar. Vid arsskiftet
uppgick utestaende emitterad volym till nominellt 900 Mkr
vilket motsvarar 11 procent av de totala rantebdarande
skulderna. Certifikaten ar vid var tid uppbackade av
sdkerstdllda, via pantbrev i fastigheter, outnyttjade kredit-
faciliteter.

Rantekostnader och kdnslighet
Pa balansdagen uppgick den genomsnittliga rantan inklu-
sive kostnad for derivat och outnyttjade kreditldften till 2,7
procent (3,2). Primart ar den ldgre reella rantekostnaden
en effekt av certifikatprogrammets férmanliga réntekost-
nad samt att den genomsnittliga marknadsrantan, Stibor
3 man, varit marginellt hégre under 2018. Mot bakgrund
av att en majoritet av koncernens lan ar belastade med
rantegolv paverkas Catenas rantekostnader positivt dven
nar marknadsrantan stiger forutsatt att den ar negativ.
Om marknadsrantan definierad som Stibor 3 man skul-
le 6ka med 1 procentenhet, allt annat lika, skulle Catenas
rantekostnader 6ka med cirka 14 Mkr och om marknads-
rantan skulle sjunka med en procentenhet skulle
rantekostnaderna 6ka med cirka 36 Mkr.

Rantebindning inkl. derivat
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Med Catenas férmaga att leverera ett stabilt kassaflode
uppgick rantetdckningsgraden under aret till 3,4 ggr (3,5).

» Se ocksa kinslighetsanalysen pa sidan 115.

Hantering av rdnterisker

Rantekostnader ar en betydande post i resultatrakningen
och den paverkas i huvudsak av forandringar i marknads-
rantan och férandrade forutsattningar pa kreditmarkna-
den som i sin tur kan férandra kreditmarginaler. Catena
arbetar kontinuerligt och strategiskt for att pa olika satt
begransa effekten av dessa.

For att begransa koncernens ranterisk anvander sig
Catena huvudsakligen av fastréntelan och rantederivat,
foretradesvis traditionella ranteswappar.

Vid arsskiftet uppgick fastranteldnen exklusive fore-
tagscertifikat till 920 Mkr (359) och den nominella
volymen av utestdende ranteswappar till 4 528,6 Mkr
(4 535,6). Tillsammans utgjorde de en rantesakring av den
totala laneportféljen pa 64 procent (68). Cirka 37 procent
(35) av portféljen hade pa balansdagen en rantebindning
kortare an ett ar. Den genomshnittliga rantebindningen i
hela portféljen inklusive derivat var 3,0 ar (4,1).

Hallbar finansiering

Catena arbetar langsiktigt och malmedvetet for en gro-
nare verksamhet, med fokus pa att 6ka energieffektivise-
ringen, minska negativ miljppaverkan och miljocertifiera
fastigheter. Som en del av denna malsattning har Catena
initierat processer for att sakerstalla att finansieringen i
framtiden kan utgdéras av gréna alternativ.

Likviditet

Koncernen har under aret ocksa finansierat sin verksam-
het med ett stabilt kassaflode fran den lopande verksam-
heten uppgdende till 517,7 Mkr (403,9) vilket har varit
starkt bidragande till 2018 ars investeringar. Likvida medel
vid arets slut uppgick till 281,2 Mkr (94,8) och tillsammans
med bekraftade kreditloften uppgick likvida medel till
821,0 Mkr (522,9).

Derivat och vardering

Pa bokslutsdagen hade Catena en nominell volym om

4 528,6 Mkr i ranteswappar. Derivaten marknadsvarderas
vilket medfor att bokfort varde éverensstammer med det
verkliga vardet. Férandringen redovisas dver resultat-
rakningen. Det bokférda vardet uppgick till -410,5 Mkr
(-445,5). Vardeférandringen pa derivaten paverkar inte
kassaflédet och nar derivatens loptid gatt ut &r vardet
alltid noll.

Peter Andersson, Vice VD, CFO
peter.andersson@catenafastigheter.se
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Stark utveckling for Catenas aktie

Catena arbetar for att ge agarna en langsiktigt hallbar och konkurrenskraftig totalavkast-
ning pa sin investering, till en balanserad risk. Aktiens totalavkastning uppgick under aret
till 44,7 procent. En rattvisande, tydlig, samtidig och transparent information underlattar

marknadens vardering av bolaget.

Catenas aktie introducerades den 26 april 2006 pa
Stockholmsborsen. Aktien handlas pa Nasdagq Stockholm,
Nordiska listan Mid Cap i sektorn Real Estate, under
benamningen CATE. Aktien steg under 2018 med 38,3
procent (21,0) fran dppningskursen 159,40 kronor till
220,50 kronor. Som lagst noterades aktien till 148,00
kronor den 6 februari och som hdgst till 224,50 kronor
den 28 december. Aktiens totalavkastning uppgick 2018
till 44,7 procent (23,7).

Under aret omsattes pa Nasdaq Stockholm 8 441 556
aktier (8 067 818), motsvarande en omsattningshastighet
pa cirka 22,5 procent (22,5) raknat pa genomsnittligt antal
aktier.

Utdelningspolicy och utdelning

Catenas utdelning till aktiedgarna ska langsiktigt uppga
till 50 procent av forvaltningsresultatet, efter schablon-
beraknad skatt. Fér verksamhetsaret 2018 féreslar styrel-
sen en total utdelning om 216,8 Mkr (168,4) vilket utgor
48,7 procent av forvaltningsresultatet efter schablonskatt.
Per aktie blir det, med hansyn taget till det utdkade antalet
aktier efter arets apportemission, 5,75 kronor per aktie
(4,50). Det motsvarar en direktavkastning pa 2,6 procent
(2,9).

» Las mer om aktien och utdelningen p& sidan 33.

EPRA

Catena ingar sedan 2017 i det internationella fastighets-
indexet EPRA pa Londonbérsen vilket positivt paverkar
bolagets formaga att attrahera savil befintliga som nya
investerare.

Likviditetsgaranti
Sedan april 2015 ar Erik Penser Bankaktiebolag likvidi-
tetsgarant for bolagets aktie. Erik Penser Bankaktiebolag

Kursutveckling 2018-01-01 - 2019-02-28
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forbinder sig, sasom likviditetsgarant, att fortlopande
stdlla kop- och saljkurser i Catenas aktie. Syftet ar att
minska prisskillnaden mellan kép- och saljkurs och att 6ka
volymen i aktiens orderbok. Likviditetsgarantin ger Catena
en hogre likviditet i aktien, vilket ger en mer rdttvisande
vardering och en lagre riskpremie for investerarna.

Aktier och aktiekapital

Aktiekapitalet i Catena AB ska utgdra lagst 55 000 000
kronor och hégst 220 000 000 kronor. Antalet aktier ska
uppgaa till lagst 12 500 000 och hégst 50 000 000. Aktie-
kapitalet i Catena AB uppgar, efter en under aret enligt
nedan genomfoérd emission, per den 31 december 2018 till
165 874 953,20 kronor fordelat pa 37 698 853 stamaktier.
Kvotvardet per aktie ar 4,40 kronor. Varje aktie berattigar
till en rost och varje rostberattigad far vid stamma rosta
for det fulla antalet agda och foretradda aktier. Samtliga
aktier dger lika rétt till andel i bolagets tillgangar och vinst.
Aktierna &r inte foremal fér nagra begransningar i ratten
att éverlata dem.

» Aktiekapitalets utveckling finns beskrivet i not 18 Eget kapital
och resultat per aktie pa sidan 77.

Apportemission

| syfte att delfinansiera forvarvet av fastigheten Snesholm
1:16 i Uppsala ldan gjorde Catena med stod av det bemyn-
digande styrelsen erhéll pa bolagets arsstamma 2018 en
riktad emission till sdljaren Domarbo Skog AB. Emissionen
innebar ett kapitaltillskott om 50 Mkr. Teckningskursen i
emissionen om cirka 175 kr per Catena-aktie baserades
pa den genomsnittliga aktiekursen 10 dagar fére emissio-
nen. Efter emissionen agde Domarbo Skog Aktiebolag
285 330 nya aktier i Catena, vilket motsvarar 0,76 procent
av samtliga aktier.

Kursutveckling 2013-01-01 - 2019-02-28
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Substansvarde

Substansvardet ar bolagets samlade kapital som bolaget
har att forvalta for att pa sa satt skapa saval en vardeut-
veckling som direktavkastning till &garna. Med tillgangar
och skulder upptagna till verkligt varde kan substansvar-
det beréknas utifran bolagets egna kapital. Hansyn bor
dock tas till skatteeffekter. Langsiktigt substansvéarde
(EPRA NAV) beraknas till 169,53 kr/aktie (149,85). Det
motsvarar 77 procent av Catenas aktiekurs vid arsskiftet.

Mkr Kr/aktie

Egetkapital enligt balansrakning 5308,8
Aterlaggning

Goodwill -503,0

Rantederivat enligt

balansrakning 410,5

Uppskjuten skatt enligt

balansrakning 1174,7
Langsiktigt substansvirde
EPRA NAV 6391,0 169,53
Agare

Per den 28 februari 2019 hade Catena AB 14 350 aktie-
agare (14 782). Storsta agare ar Backahill gruppen med
29,8 procent (30,0) av kapitalet och Endicott Sweden AB
med 10,5 procent (10,6). Ingen ytterligare dgare inne-
hade 10 procent eller mer av antalet aktier. De utlandska
dgarna svarade for 42,4 procent (33,3) av kapitalet. Det
svenska agandet uppgick till 57,6 procent (66,7) av kapi-
talet och résterna, varav juridiska personer svarade for
52,9 procent (59,8) och fysiska personer for 4,8 procent
(6,9) av kapitalet och résterna. Catena AB dgde inga egna
aktier i Catena per den 28 februari 2019.

» Las om Catenas dgarstruktur och storsta dgare pa sidan 106.

Incitamentsprogram

| Catena finns inga aktiebaserade incitamentsprogram,
optioner eller konvertibla skuldebrev utfardade. Inte heller
nagra bemyndiganden att utfirda ndgra sadana finansiel-
la instrument forelag for 2018. Foljaktligen innehar inte
nagon i styrelsen eller nagon av de ledande befattnings-
havarna optioner i Catena per den 31 december 2018.

Borskurs relativt
eget kapital per aktie

Utdelning och
utdelningsandel
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2018 2017
Borskurs vid arets slut, kr 220,50 155,50
Kursutveckling under aret, % 38,3 21,0
Betavarde 0,566 0,170
Standardavvikelse, % 1,39 1,08
Hogst betalt under aret, kr 224,50 158,50
Lagst betalt under aret, kr 148,00 124,25
Forvaltningsresultat per aktie, kr 15,21 12,30
Resultat per aktie, kr 21,93 16,08
Utdelning per aktie, kr 5,75% 4,50
Aktiens direktavkastning, % 2,6 2,9
Aktiens totalavkastning, % 44,7 23,7
p/e-tal 10 10
Kassaflode fore forandring av
rorelsekapital per aktie, kr 14,67 11,70
Eget kapital per aktie, kr 140,82 122,86
Substansvarde per aktie,
EPRA NAV, kr 169,53 149,85
Omsattningshastighet, % 22,5 22,5
Antal aktier vid arets slut,
tusental 37699 37414
Genomsnittligt antal
aktier, tusental 37 550 35787
1) Enligt styrelsens och VDs forslag.
Analytiker som féljer Catena
ABG Sundal Collier Philip Hallberg
Erik Penser Bank Rikard Engberg
Kempen John Vuong
Kepler Cheuvreux Jan lhrfelt
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Markus Henriksson

Peter Andersson, Vice VD, CFO
peter.andersson@catenafastigheter.se
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SVERIGES DEMOGRAFISKA MITTPUNKT

Orebroregionen ligger jamsides med

Goteborgsregionen pa forstaplatsen dver

Sveriges 25 basta logistiklagen 2018. Ett

optimalt geografiskt ldge med Sveriges

demografiska mittpunktiHallsbergs

kommun. Regionen har mycket bra infra-

strukturiform av vagar, jarnvdgar, landets

storsta kombiterminal och en av Sveriges

storsta fraktflygplatser. Regionen, som omfattar

Orebro, Hallsberg, Arboga och Kumla, har ett val fungerande
regionsamarbete som gett dokumenterade resultati flera nya
centrallager de senaste aren. En ny logistikutbildning pa civil-
ingenjorslinjen vid Orebro universitet ger ocksa extra podng.
Ett nytt logistikomrade under utveckling i Torsjo och en
vaxande logistikkompetens gor hela regionen an mer
attraktiv.

1 Logistikldgets rankning 2018, Intelligent Logistik.
Delar férstaplatsen med Géteborg.

“"Hallsberg ér en strategisk hub
féross. Da dr det ocksa viktigt
med en ndradialog kring hur

vi kan férdndra och vixa pa

plats for att hjdlpa vara kun-
der. Den dialogen fungerar
véildigt bra med Catena.”

Mikael Skéld,
Business Development Manager Logent Group.

Unik logistikkombination for Logent i Hallsberg

Logent ar en heltdckande logistikpartner med lang erfaren-
het och ett tjansteerbjudande som stracker sig fran lokala
driftslésningar till globalt affarsstod.

Logent erbjuder ett flertal tjanster vid sitt Logent Logistics
Center pa cirka 26 000 kvadratmeter i Hallsberg och &ar en
strategisk hub for Logent som ar unik i sin uppbyggnad med
tre olika funktioner. En del ar en kombiterminal som kan
hantera lyft och tdgtransporter pa ett effektivt sitt med ett
bra lage for hela Norden. En annan del &r de sa kallade cross
dock hallarna dar konventionella jarnvdgsvagnar lossas
effektivt for vidare distribution och transport. Den tredje
funktionen i Hallsberg ar ett logistiklager med bade varm-
och kallager. Kundomraden som Logent tacker i Hallsberg
innefattar bland annat livsmedel, byggvaror och fordons-
industri.

Andra fastigheter i narheten som dgs av Catena:

| Térsjd, Orebro projekterar Catena for en stdrre logistik-
position som skall omfatta en helhet med citylogistik,
e-handel och kombiterminal.
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Sa skapar Catena varde

Genom ett renodlat erbjudande av attraktiva logistikanlaggningar som kan forsérja
vaxande skandinaviska storstadsregioner med varor skapar Catena hallbara varden
for sina olika intressenter. Anlaggningarna som genererar stabila kassafléden gor det
mojligt att fortsatt utveckla verksamheten samtidigt som dagarna ges god avkastning.

Catenas dvergripande mal &r tydligt: Att skapa ett starkt Kassaﬂf)de
kassaflode som maojliggor en stabil utveckling av verksam-
heten och utdelning till agarna.

Allt bérjar med visionen
Catenas vision “Vi ldnkar Skandinaviens godsfléden”

utgér en solid bas for verksamheten och anger den lang- Dﬂglig fast
ciktiaa riktni s : I9hetsyt : <\
ga riktningen. Bolagets goda insikter om framtidens och aktiy Veckllng 3
gods- och varufloden ar en avgorande framgangsfaktor OrVall:ning %
for att na dit. L.
T
En fokuserad affarsidé som haller Strategier e 9%
Catenas affarsidé tydliggér uppdraget ”Vi ska pd ett Kunder C Operativy mal <
hallbart sitt och genom samarbete utveckla effektiva R = Marknad
logistikanldggningar som férsdrjer storstadsregioner i %St'ghEtsutVeCku
Skandinavien”. Den dagliga verksamheten innefattar z Hallbarhet ng
saval en intensiv fastighetsutveckling som en aktiv 5 Finansienn
forvaltning. Transporternas effektivitet ar en viktig 9
faktor for saval Catenas kunder, Catena som bo-
lag och for samhallet i stort. Genom att erbjuda
och utveckla anpassade logistikanlaggningar i
anslutning till de allra viktigaste transportle- isio
derna kan effektiviteten 6ka, nagot som ger Noch affa'rsidé
saval ekonomiska fordelar som miljofor-
delar.
Tydliga strategier och operativa mal
Tack vare det standigt starka kassaflodet i bolaget har
Catena, sedan startaret 2013, lyckats 6ka fastighetsvoly- Kunder och marknad
men med totalt 212 procent med bibehallen finansiell Catena stravar efter l%nga relationer
stabilitet. Samtidigt har bolaget kunnat dela ut ett sam- med innovativa och hallbara kunder. Bolaget
manlagt belopp av cirka 533 Mkr till aktieagarna under arbetar nara sina kunder for att kunna effektivisera deras
3ren 2014-2018. Vagen till starkt kassafléde gar via verksamhet och skapa mervarde. Att bevaka omvarld-

strender och trender ar en nyckelfaktor i arbetet for att

horisonter kompletterade av finansiella mal som fungerar proaktivt kunna mota nya behov samtidigt som det bidrar

som ett yttre kontrollramverk fér en fortsatt stabil utveck- till ett starkt varumarke. Den positiva utvecklingen av Sen
ling framat. genomsnittliga kontraktstiden fortsatte under 2018 da

den 6kade till 5,1 ar.

» Lis mer om kunder och marknad pasidorna 12-17.

tydliga operativa mal som utgar fran fyra strategiska



Fastighetsutveckling

Fastighetsportfdljen ska, genom egen projektutveckling
och férvarv som breddar erbjudandet och kundbasen,
vdxa med strategiskt beldgna moderna kostnadseffektiva
logistikfastigheter. Ett antal mal &r kopplade till strategin,
ddribland att fastighetsvardet ska ha vaxt till 20 Mdkr
senast 2020, varav minst 600 Mkr av den arliga tillvaxten
ska ske med egna projekt. Genomsnittlig projektutveckling
de senaste fem aren har uppgatt till 405,5 Mkr. Malet som
for overskottsgraden ar 80 procent forbattrades under
aret till 75,9. Bakom denna forbéttring ligger aktiv projekt-
utveckling och férvaltning.

» Las mer om fastighetsutveckling p& sidorna 47-50.

Hdllbar utveckling

Catena deltar i samhallsutvecklingen genom att skapa
forutséttningar fér en mer hallbar logistik- och samhélls-
planering. Bolaget arbetar ocksa aktivt med att minska
fastigheternas miljopaverkan. Bland de mer centrala
operativa hallbarhetsmalen hor minskad energianvand-
ning. Flera energieffektiviseringsprojekt har genomforts
med lyckade resultat.

Catena arbetar aktivt med att vara en attraktiv och
ansvarstagande arbetsgivare och under 2018 fortsatte
Catena arbetet med att gemensamt formulera féretagets
varderingar i syfte att sakerstdlla att alla medarbetare
arbetar tillsammans med ett gemensamt angreppssatt
for att na bolagets mal. Malet for medarbetarlojaliteten
och rekommendationsviljan, vilket mats som eNPS ar +40.
Denna har visat sig vara fortsatt mycket hég vilket tyder
pa att medarbetarna trivs och ar goda ambassadérer for
foretaget.

» Las mer om hallbar utveckling pa sidorna 120-135.

Finansiering
Catena skall ldpande sakra dels en stabil avvagning mel-
lan eget och frammande kapital och dels att finansiering-
enidag och i framtiden kan sakerstallas till sa bra villkor
som mojligt.

Inslag av mer operativ karaktar forekommer ocksa i
bolagets affarsplan. Det handlar om en stravan att ha
minst fem kreditgivare i laneportfoljen samt att minst tva

AFFARSMODELL
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fastighetsforvarv per ar ska finansieras med apportinslag
sa lange aktien handlas med premie.

Finansiella mal

Utdver de operativa malen styr styrelse och ledning verk-
samheten utifran tre dvergripande finansiella mal som
genom att fokusera pa lénsamhet och finansiell stabilitet
skapar langsiktig stadga i modellen.

Genomsnittlig kapitalbindning

e Den genomsnittliga kapitalbindningen som bér uppga
till minst tva ar. Det sdkrar finansieringen éver en rim-
lig tidsrymd foér att reducera refinansieringsrisken sam-
tidigt som bolaget vid varje tillfdlle kan sdkra optimala
kreditvillkor for fortsatt finansiering. Under de senaste
aren har kapitalbindningen varierat mellan 1,9 och 1,4
ar (det senare avser 2018).

Réntetdckningsgraden

e Rantetackningsgraden ska inte understiga 1,75 ganger.
Malet ger betryggande sékerhetsmarginal infér exem-
pelvis stigande marknadsrantor. Efter omférhandlingar
och rantesankningar minskade den genomsnittliga
rantan till 2,7 procent. De senaste fem aren har rante-
tackningsgraden varierat mellan 3,5 och 3,4 procent.

Soliditeten

e Soliditeten ska lagst vara 30 procent. Malsattningen
ger goda avkastningsmajligheter och ar val avvagd
med hansyn till bolagets kassafldde.

» Las mer om 2018 &rs utfall av de finansiella méalen pa sidan 7.

Skillnaden gérs i det dagliga

Det ar nar strategier kan omsadttas i det dagliga arbetet
som bolaget narmar sig visionen och méjligheterna att
na det évergripande malet avgors. Genom ett strukturerat
arbete dar alla medarbetare medverkar for att arligen
revidera affarsplanen halls Catenas modell for att skapa
varde standigt aktuell - en involverande process for verk-
samhetsstyrning som dkar medvetenheten i organisatio-
nen om vad som kravs.
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Ett komplett erbjudande

Logistikfastigheter ar ett samlingsbegrepp for byggnader vars uppgift ar att samla, lagra
och distribuera gods. Varan, volymen, tidsaspekten och andamalet staller olika krav pa
fastigheten. Catena erbjuder alla slags anlaggningar och dessa samspelar i ett mer eller
mindre komplext fléde som kan ske i olika riktningar och féljd men som slutligen leder till

konsument.

Terminal fér omedelbar omlastning

En terminal dr en logistikfastighet som primart ar anpas-
sad for omlastning av gods och varor som levereras in och
ut samma dag. Dit ankommer gods fran tillverkare och
distributorer fran saval Sverige som hela varlden med bat,
flyg, jarnvag och bil. En del ar kombiterminaler som har
speciellt goda forutsattningar for att flytta gods fran ett
transportmedel till ett annat. Terminalerna ar placerade
strategiskt nara befolkningscentra. Men framforallt har de
en effektiv koppling till hamn, jarnvdg och de stora trafik-
lederna med bra anslutningar som gor det latt att komma
till och fran fastigheten. Terminaler ar ofta den forsta
etableringen pa en ny logistikposition.

Verksamheten i terminalen bedrivs oftast av en av de
stora aktdrerna inom tredjepartslogistik. Operatoren kan i
en och samma terminal betjana flera hundra kunder, vilket
begransar Catenas kommersiella risk. Catena har bland
annat terminaler pa féljande orter Mélnlycke, Orebro,
Eskilstuna, Malmo, Helsingborg och Stockholm.

Logistiklager for forvaring

| ett logistiklager placeras varor i vantan pa att bli sdlda.
Pa sa sétt ar lagret en buffert mellan kund och leverantor
oavsett om det galler en konsumentvara eller en industriell
insatsvara. Darfor ar de ocksa utrustade olika vad avser till

LOGISTIKLAGER

exempel inredning som kan stracka sig fran enkla pallstall
till full automatisering med manga ganger generiska sys-
tem som passar for ett antal olika produkter. En optimal
lagrings- och hanteringsmiljé forbattrar saval effektivitet
som kontroll. Logistiklager ar ofta beldgna i anslutning till
producentens anldaggningar eller importérens hamn, alter-
nativt vid en for flera enheter gemensam samlingspunkt
placerad sa att stegen i logistikkedjan kan minimeras. Ofta
ar logistiklagret ocksa placerat i anslutning till en termi-
nal. Verksamheten i ett logistiklager bedrivs vanligen av
en eller nagra fa hyresgaster som kan vara en producent,
grossist, importor eller en tredjeparts operator. Risken
med ett mindre antal kunder i ett logistiklager balanseras
av langsiktiga kontrakt med stabila kunder. Dessutom &ar
ett strategiskt belaget logistiklager, med ett underliggande
godsflode, alltid attraktivt fér manga operatorer och dar-
med latt att hyra ut. Catena har logistiklager i bland annat
Nassjo, Vaxjo, Trelleborg och Géteborg.

Distributionslager - for vidare distribution

Ett distributionslager &r utformat for att pa en central
plats, definierad av varans art, lagra varor under kortare
tid innan transport vidare till aterforséaljare i den region
distributionslagret ska betjana. Det kraver framforallt
bra in- och utlastningsmajligheter. Distributionslager ar
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vanligen placerade langs de ringleder som omger befolk-
ningscentra eller utifran varans art centralt i en region.
Verksamheten bedrivs ofta av tredjepartslogistikforetag
som DHL, Schenker, PostNord med flera.

E-lager

E-lager ar en variant av distributionslager som ar specia-
liserade pa att betjana den vaxande e-handeln. Ett sadant
har dessutom ofta aven utrustning for packning av godset
innan leverans till de utlamningsstéllen dar slutkunden kan
hamta sina varor. De kan ocksa vara centralt placerade i
tatorter eller pa annat satt latt tillgangliga for konsument
for att effektivisera och forbattra leverantérens distribu-
tion ocksa den sista biten - fram till konsument.

Har har Catena till exempel byggt ut E-city i Angelholm
samt anlaggningarna fér citylogistik i bland annat Malmo
och Helsingborg. Anlaggningar som lagts i anslutning till
distributionslager i en omnianlaggning for en effektiv drift.

Under aret har Catena i Morgongava férvarvat ytterli-
gare en fastighet anpassad for e-handelshantering.

Citylogistik fér frekventa leveranser

Vissa distributionslager dr speciellt anpassade for tata,
snabba och korta transporter av snabbrérliga konsum-
tionsvaror till detaljhandeln. Det kallas Citylogistik.

>
BRREN.

CITYLOGISTIK

Lokalerna, som ar centralt placerade hubbar, dr speciellt
utformade fér att hantera olika typer av gods fran flera
leverantérer. De dr utrustade for rationell plockning efter-
som en, vanligtvis liten, forsandelse kan besta av flera
olika produkter fran flera leverantorer. P4 sa satt kan buti-
kerna, som inte sallan &r beldgna pa dyra lagen, minimera
lagerytor och spara kostnader och binda mindre kapital.
Producenterna och importérerna far ocksa ut sina produk-
ter till de butiker dar det finns en aktuell efterfragan.

Omnilager

En omnianlaggning ar en hybrid mellan exempelvis

en terminal och ett logistiklager. Den har terminalens
utmérkande manga portar och de ytor som behdvs for
att ta emot och leverera ut inkommande gods samma
dag. Volymterminalen har ocksg, i utvalda delar, den héjd
som ar utmarkande for ett logistiklager, och som kravs
for att kostnadseffektivt kunna lagerhalla gods dven dver
en langre tid. En omnianldggning eller ett omnilager kan
kombineras och innefatta i stort vilken kombination av
logistikfunktioner som krévs beroende pa ldge och yta.
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Aktiv forvaltning

Catena erbjuder strategiskt belagna kostnads- och miljoeffektiva logistikanlaggningar
anpassade for sin uppgift och utrustade for olika kunders behov. Tre grundpremisser

aterkommer som avgorande for fastigheternas attraktivitet och l6nsamhet.

Ratt lage
Bolaget har genom kontinuerliga stu-
dier och analyser en god uppfatt-
ning om var i Skandinavien gods
och varor fran olika delar av
varlden ankommer och hur
de distribueras vidare. Den
kunskapen ligger till grund
for Catenas investeringar
i nya logistikanlaggningar
men ocksa avyttringar av
anlaggningar som inte lang-
re fyller sin uppgift fullt ut.

Vissa av bolagets logistik-
lagen ar optimala fér kombiter-
minaler, dar flera typer av transpor-
ter sammanstrdlar. Dessa férvantas, inte
minst av kostnads- och miljoskal, bli allt viktigare.
Terminaler och logistiklager ar lokaliserade till de viktigas-
te transportlederna. Distributionslager och anlaggningar
for citylogistik och e-handel ligger ofta i mer citynara
lagen, i speciellt utformade lokaler. P& évergripande niva
arbetar Catena langsiktigt fér att minimera kundernas
transporttider, kostnader och miljébelastning.

RATT LOKAL

» Las mer om logistikanldggningarnas lagen p& sidorna 28-29
och arsredovisningens avdelarsidor.

Ratt lokal

Som en ledande forvaltare av logistikfastigheter erbju-
der Catena olika lokaltyper, utformade efter den primara
uppgiften. Terminaler ska hantera omlastning pa en och
samma dag, lagerlokaler ska vara utformade fér produk-
ter i vantan pa att bli salda, distributionslager ska fungera
for varor som lagras under kortare tid och fastigheter for
citylogistik ska vara utrustade for att pa bésta satt kunna
betjana kunder med sma, sammansatta leveranser. Flera

RATT LAGE

A

logistikfunktioner kan ocksa kombineras
till ett omnilager.
Catenas fastigheter
forbdttras lopande. Ibland,
inte minst nar det galler
kostnads- eller energi-
effektiviseringar, initieras
foradlingen av Catena
och ibland sker deti sam-
verkan med en befintlig
eller ny hyresgast.

RATT SERVICE

» Las mer om olika typer av
logistikanlaggningar pa sidorna
44-45.

Ratt service

Bolagets stora och varierade fastig-
hetsportfolj gor det mojligt att pa ett flexibelt satt reglera
ytorna i takt med kundens utveckling. Genom att vara
en kundnara logistikpartner kan Catena forsta och méta
de behov som uppstar hos kunden och snabbt gora de
anpassningar som kravs, pa egen hand eller tillsammans
med samarbetspartners. Oavsett om det handlar om
sakerhetsfunktioner, IT-system for styrning, hanterings-
utrustning eller helautomatiserade l6sningar ar Catena
en kompetent samtalspartner och kan snabbt erbjuda
rationella lésningar.

En kompetent och handlingskraftig férvaltningsor-
ganisation pa plats i prioriterade regioner sakerstéller
relationerna med kunderna, men ocksa med det lokala
naringslivet och samhadllet i dvrigt. Det gor det mojligt att
snabbt agera pa de problem som kan uppsta. Samtidigt
kan nya behov, som ocksa kan leda till nya affarer, fangas
upp. Catenas aktiva férvaltning har resulterat i att bolaget
under aret fortsatt starka sina kundrelationer och ékat
antalet kunder.
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Fastighetsportfolj i standig utveckling

Catena har en uttalad ambition att vaxa genom att saval féradla och utveckla de
mojligheter som befintliga fastigheter erbjuder som att etablera nya strategiska
logistikpositioner fér dagens och morgondagens varufléden.

Pa definierade strategiska punkter har Catena genom
forvarv, utveckling och ren nyproduktion 107 attraktiva
logistikanldggningar beldagna vid viktiga transportleder
och befolkningscentra i primdrt sédra och mellersta
Sverige. Dessa utgors av terminaler samt logistik- och dist-
ributionslager som byggts och utrustats utifrdn Catenas
unika logistik- och fastighetskunnande for att forbattra
kundernas varufloéden. Manga ar av nara kundrelationer,
proaktiv omvarldsanalys och kontinuerlig trendspaning
mojliggor etableringar och forddling av fastigheter som
matchar de behov som uppstar nar kopbeteenden och
varufléden férandras. Catena méter forandringarna i
handelns struktur genom anpassade anldaggningar fér
e-handel, citylogistik och ibland som omnianlaggningar

- logistiska nav som ar helt centrala for att sakerstalla
hallbara och effektiva floden i dagens och morgondagens
transportsystem. Det har ocksa resulterat i Catenas fram-
skjutna position inom den digitalt drivna handeln.

Utveckling av befintliga anldggningar

Att standigt utveckla befintliga fastigheter i samrad med
kunderna, ar en viktig del av verksamheten. Catenas
anlaggningar foradlas lopande for att forbattra kundens
godsfloden oavsett om det handlar om att effektivt lagra
varor i avvaktan pa forséljning eller om att flera storre

Sunnanad 12:52, Burlov.

=

fordon latt och snabbt samtidigt ska kunna angéra
terminalen med inkommande gods. Det staller olika krav
pa utrymme, antalet portar och férmagan att betjana olika
typer av fordon fran trailers till mindre fordon. Exempelvis
ska paketbilar latt kunna lasta savil hela pallar som det
styckegods som ska levereras ut till butiker och direkt till
konsument. Vissa anldggningar optimeras fér att under-
latta rangering och ompackning av gods samt minimera
interna transporter, andra anpassas for automationslos-
ningar. Catena har erfarenhet och kompetens som maoter
hégt stillda krav pa logistikeffektivitet och &r en aktiv
samtalspartner som forstar logistik och floden.

Energieffektivitet som sparar miljén - och kostnader
Energieffektivitet ar ett prioriterat omrade. Varme och en-
ergi ar den storsta enskilda driftkostnaden for fastigheter
vilket innebar att en optimerad energianvandning leder till
bade béttre miljoprestanda och lagre kostnader for saval
Catena som hyresgdsterna. Catena gor stora investeringar
for att spara energi i vara fastigheter. Anldggningarna kan
till exempel varmas upp med bergvarmeanlaggningar och
tillaggsisoleras for att minimera varmeforluster. Effekti-
vare ventilation och belysning med modern LED-teknik ar
andra exempel.

» Las mer om vart hllbarhetsarbete p& sidorna 120-135.
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Prioriterad projektutveckling och innovativ T o B y

. rigtas naglager. ]
platsutveckling SOiten- 1 029' Hérrydall
Catenas prioriterade vag for att vaxa ar att genom utbygg- .

nad eller nyproduktion av savil befintliga som nya logistik-
lagen, bredda var kundbas och vart erbjudande. Det ger
bolaget optimala maojligheter att leverera den basta kund-
lésningen och, i nuvarande konjunkturldge, den basta
avkastningen. Totalt loper pa balansdagen projekt med

ett kvarvarande varde om 550 Mkr.

En central del av verksamheten ar att utveckla be-
fintliga logistiklagen och de mdjligheter som befintliga
fastigheter erbjuder i form av till exempel byggratter och
kompletteringsférvarv. Under aret har Catena byggt ut och
befast logistikpositioner pa ett flertal platser. Genom att
ta ett helhetsgrepp och arbeta med platsutveckling som
omfattar ett helt omrade skapas samordningsvinster som
gynnar bade Catena och hyresgésterna. Logistikposition
Sunnana har ett utmarkt lage utanfor Malmao som tilltalar
en mangd aktdrer, med ett multihyresgdstlager skapas
utrymme for flexibilitet &ven fér framtiden pa platsen.

Under 2018 fardigstéllde Catena, pa logistikposition
Tostarp, en 30 400 kvadratmeter stor modern effektiv
logistikanlaggning for Nowaste med en tilltalande fasad
och ett optimalt skyltldge mot E6. Strax intill uppférs nu
ytterligare en logistikanlaggning for samma kund om cirka
11 000 kvadratmeter, varav 1 250 kvadratmeter utgérs av
ett tjugo meter hogt hoglager.

Under aret tecknades ocksa avtal om férvarv av
600 000 kvadratmeter logistikmark for att mojliggéra
vidareutveckling av E-City Engelholm med visionen att
skapa ett hallbart e-handelskluster dar olika aktorer pa
platsen kan samnyttja service och kringtjanster.

-
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En attraktiv projektportfélj
Catena har idag for fortsatt projektutveckling en attraktiv
projektportfdlj, i egen rakning och i form av byggratter och
optioner. Byggratter och optioner ar en kapitaleffektiv
metod att sdkerstalla en projektportfélj som kan aktiveras
nar tiden &r rétt och kund finns pa plats. Portféljen inne-
haller bland annat tva ovan namnda stora objekt: Sun-
nana dar vi utvecklar en fastighetsyta om totalt 270 000
kvadratmeter och Tostarp med en lika stor yta. Projekt-
portfoljen innehaller ocksad andra vél positionerade projekt
som natt olika stadier som strécker sig fran hyresforhand-
lingar till detaljplan, till exempel i Stockholm, Katrineholm,
Orebro, Norrképing, J6nképing, Néssjo, Boras, Géteborg
och Angelholm.

Catenas totala markreserv pa balansdagen omfattar
cirka 1 700 000 kvadratmeter.

Utodver den befintliga portféljen investerar Catena aktivt
i utvecklingen av nya logistiklagen pa utvalda strategiska
positioner. Under 2018 tecknade Catena bland annat avtal
om fdrvarv av 450 000 kvadratmeter mark i det nya logis-




tiklaget Stockholm Syd och 600 000 kvadratmeter mark
vid E-city i Angelholm. Lagena och den férvarvade marken
har stor potential for framtida lager- och terminalanlagg-
ningar.

Nagra viktiga kriterier lagger grunden for Catenas port-
foljutveckling alldeles oavsett om det handlar om utveck-
ling av befintligt bestand, projektutveckling eller férvarv
av nya fastigheter. Portfoljen ska ha férmaga att generera
varaktigt stabila kassafléden. De olika fastigheterna och
logistiklagena ska ocksa vara utvecklingsbara pa ett satt
som bade skapar kundnytta, majlighet till langa hyreskon-
trakt och ett fér Catena varaktigt varde.

Forvarv kompletterar projektutvecklingen

Catena har under aret férvarvat sex fastigheter med
potential till bra kassafléde. Pa sa sitt kan bolaget vixa
snabbare, fortare etablera sig pa en ny position eller
bredda kundbasen. Férvarven som kompletterar projekt-
utvecklingen gors till belopp motsvarande produktions-
kostnaden for motsvarande anldaggning som grundldag-
gande mattstock.

Avyttringar skapar resurser fér utveckling
Nya képmadnster, godsfléden och annan samhallsut-

Bjorrod 1:205, Harryda.
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veckling eller kunders énskemal att &ga fastigheten gor
att logistikfastigheter efter en viss tid passar battre for
andra &ndamal. Sadana fastigheter avyttrar Catena till
en ansvarsfull kdpare. Andra avyttringar ar drivha av
enskilda kunders énskemal om att 4ga fastigheten dar
man bedriver sin verksamhet. Totalt resulterade deti att
tre fastigheter, som beddomts ha ett begransat strategiskt
intresse, avyttrades under aret till ett virde om 46,5 Mkr.
Avyttringarna frilagger resurser och sakrar att Catena all-
tid har en attraktiv fastighetsportfélj som genererar starka
kassafloden.
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Hyres- Ekonomisk Total Berdknat
Yta, varde, uthyrnings- invest- klart/
Fastighet Hyresgast Region Typ kvm Mkr grad, % ering, Mkr fardigstallt
Fardigstallda projekt
Plantehuset 3 Nowaste Helsingborg Logistiklager 30400 18 100 220 2018-09-01
Sunnana 12:52 Svensk Cater Malmo Distributions- 8500 7,5 100 106 2018-11-01
lager
Bjorrod 1:205 Cramo Goteborg Logistiklager 3400 6 100 82 2018-07-01
Mappen 4 Bring, Ica Stockholm Logistiklager 6000 7 40 80 2018-10-01
och Pagen
Nattskiftet 11 Sorunda Frukt Stockholm Logistiklager 25617 10,9 * 100 50 2018-12-01
och Gréntoch
Véstberga Akeri
Pagadende projekt
Sunnana 12:52 Chefs Culinar Malmo Distributions- 7 600 8 100 115 var2019
lager
Sunnana 12:52 Multihyresgast  Malmo Logistiklager 36000 26 50 358 Vinter 2020
Plantehuset 3 Nowaste Helsingborg Logistiklager 11000 7 100 101 H6st2019
Tahe 1:64 Procurator Jonkoping Logistiklager 22704 9,4 100 107 Vinter2019
* Avser hyresvardet for den gjorda investeringen.
Fastighetsférvarv
Fastighets- Hyresintakt/
Fastighetsbeteckning Tilltrade Region Kommun Yta, kvm varde, Mkr ar, Mkr
Mappen 1* 2018-02-28 Stockholm Linkdping 22388 68,1 9,0
Magneten 6 2018-07-02 Stockholm Umea Mark 20,0 0,6
Snesholm 1:16 2018-07-02 Stockholm Heby 38000 280,2 19,0
Sunnana 1:20 0 1:21 2018-09-04 Malmo Burlév Mark 21,7 1,1
Hasthagen 5* 2018-09-17 Helsingborg Helsingborg 11575 45,0 0,2
Lagret1 2018-10-31 Stockholm Umea 24892 174,0 14,8
Totalt 96 855 609,0 44,7
*Inreglering till befintlig fastighet.
Fastighetsférsaljningar
Fastighets- Resultat,
Fastighetsbeteckning Frantride Region Kommun Yta, kvm varde, Mkr Mkr
Sothénan 19 2018-03-06 Stockholm Katrineholm Mark 1,8 0,7
Tappen 1 2018-05-18 Goteborg Boras 5700 25,0 1,3
Kroksabeln 17 2018-08-14 Helsingborg Helsingborg 7416 21,2 0,1
Delav Skéns Prastbord 2:4  2018-09-24 Stockholm Sundsvall Delav mark 2,7 2,6
Totalt 13 116 50,7 4,7
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Catena har en organisation som bade
beharskar moderna logistikutmaningar
"% och kundnara fastighetsutveckling.







GOTEBORG

STARK TILLVAXT OCH
NORDENS STORSTA HAMN

Goteborg ar Sveriges sjdlvklara logistik-

huvudstad - 150 miljoner ton varor passerar

varje ar genom staden. Staden ar hemvistat 4

manga storforetag inom handel och industri.

Dar tillkommer ett valutvecklat regionalt

samarbete kring logistik och godsfragor och
spetsutbildning och forskning kring hallbar

logistik vid bAde Handelshégskolan och Chalmers.
Goteborgs historia som hamn och handelscentrum utgor
grunden for stadens och regionens rollinom import och
export, idag via Géteborgs hamn och Géteborg Landvetters
flygplats, jarnvdagarna och vagarna. Strategiskt placerade,
effektiva lager och distributionscentra bidrar till regionens
starka profilinom logistik. Stora logistikféretag &r ocksa
representerade har. Till logistiklaget raknas de 13 kommu-
nernaindtverket Business Region Géteborg BRG och Boras.

1 Logistikldgets rankning 2018, Intelligent Logistik.
Delar férstaplatsen med Hallsberg.

“Ldget dr optimalt fér var verksamhet
och anldggningen dr skrdddarsydd
fér att méta vara kunders nuvaran-
de och framtida behov. Catena har
varitlyhérda och anpassningsbara
under hela byggprocessen och det
kénns tryggt att hyra av en stor
aktér som har lokal ndrvaro i
regionen.”

Pdr Béck, Distriktschef Cramo Byggetablering Vést.

Cramo vaxer med etablering vid expansiva Landvetter
Cramo ar Sveriges storsta och Europas nast storsta foretag
inom uthyrning av maskiner, utrustning och hyresrelaterade
tidnster samt uthyrning av flyttbara lokaler. Foretaget ar
bérsnoterat pa Nasdaq Helsinki Ltd. Cramo betjanar bygg-
industrin, tillverkningsindustri, offentlig sektor och privat-
kunder i fjorton lander i Norden och Central- och Osteuropa.
Varen 2018 stod den nya logistikbyggnad klar som
Catena hyr ut till Cramo i Harryda kommun pa Bjorréds
industriomrade nara Landvetter flygplats. Anlaggningen, om
3 400 kvadratmeter, innehaller lager fér uthyrningsverksam-
het av maskiner, utrustning och lokaler for flyttbara lokaler
till byggindustrin samt verkstader och kontor. Cirka 34 000
ytterligare kvadratmeter har hardgjorts som uppstallnings-
plats for Cramos verksamhet.

Cramo far med etableringen en nérvaro i det expansiva
omradet kring Landvetter och kan darmed férse bade omra-
det och storstadsregionen Géteborg med hyrutrustning till
nyckelkunder.

Andra fastigheter i narheten som ags av Catena:

Catena har en bred portfdlj av logistikfastigheter i region
Goteborg. Bland kunderna finns de stora tredjepartslogistik-
foretagen som till exempel Bring och PostNord, samt vdleta-
blerade institutioner som Oriola, NetOnNet, Ahlsell och Ica.



FINANSIELL INFORMATION

ARSREDOVISNING 2018 | CATENA AB

andelsapoteket Apote

=
o
i
-
—

waiEEe T
g s -
i =
| TL1] 1L Lt
ol ’ =
f - i =
|
1]
=
:
§ : :
- =
i
il



Innehall

Koncernen

Finansiella rapporter

56-57

Rapport dver totalresultat

Rapport 6ver finansiell stallning

58-59

Férandringari eget kapital

60

Kassaflodesanalys

61

Noter

Not1.  Allmaninformation

62

Not2. Redovisnings-ochvarderingsprinciper

62-67

Not 3. Information om rérelsesegment 68-69

Not4.  Hyresintakter.

70

Not5.  Fastighetskostnader och centraladministration

Not6.  Arvode och kostnadsersattning till revisorer.
Not7. Leasingavgifter avseende operationell leasing
Not8. Anstdllda och personalkostnader.

Not9.  Finansiellaintakter och kostnader

Not 10. Skatt

70

70

70

70-72

72

72-73

Not11. Goodwill

73

Not 12. Férvaltningsfastigheter

73-75

Not13. Materiella anlaggningstillgangar

75

Not 14. Andelariintresseforetag

75-76

Not15. Kundfordringar

76

Not 16. Ovriga fordringar

77

Not17. Forutbetalda kostnader och upplupnaintakter
Not 18. Egetkapital och resultat per aktie

Not19. Finansiellainstrumentoch
finansiell riskhantering

77

77

77-79

Not20. Klassificering av finansiella instrument

Not21. Stallda sakerheter och eventualférpliktelser.

Not22. Upplupnakostnader och forutbetalda intakter.

Not23. Narstaende

80

81

81

81

Not24. Viktiga handelser efter rakenskapsarets utgang

Not25. Kassaflédesanalys

81

82

Not26. Avstamning av alternativa nyckeltal

83-84

FINANSIELL INFORMATION

ARSREDOVISNING 2018 | CATENA AB

Moderbolaget

Finansiella rapporter

Resultatrakning 85
Balansrakning 86
Férandringari eget kapital 87
Kassaflodesanalys. 87
Noter

Not 1. Redovisningsprinciper 88
Not2. Finansiell riskhantering 88

Not3.  Viktiga uppskattningar och bedémningar

for redovisningsandamal 88
Not 4. Nettoomsadttning 88
Not5.  Kostnad for utforda tjanster 88
Not6.  Anstallda och personalkostnader. 88-89
Not7.  Arvode och kostnadsersattning till revisorer. 89
Not 8. Leasingavgifter avseende operationellleasing___ 89
Not9.  Finansiellaintakter och kostnader 89
Not 10. Skatt 89-90
Not11. Materiella anlaggningstillgangar 90
Not 12. Andelar koncernforetag 90-91
Not 13. Andelariintresseféretag 92
Not 14. Kundfordringar. 92

Not 15. Finansiella instrument och finansiell riskhantering__ 92

Not 16. Forutbetalda kostnader och upplupnaintakter. 93
Not17. Egetkapital 93
Not 18. QOvriga avsattningar 93
Not 19. Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 93
Not20. Stdllda sdakerheter och ansvarsférbindelser. 93
Not21. Kassaflodesanalys 94

Not22. Klassificering av finansiella instrument 94-95
Not23. Viktiga handelser efter rikenskapsarets utgang 95

Not24. Narstaende 95




FINANSIELL INFORMATION

ARSREDOVISNING 2018 | CATENA AB

Finansiella rapporter - koncernen

Rapport 6ver totalresultat, koncernen

Mkr Not 2018-01-01 2017-01-01

3 -2018-12-31 -2017-12-31
Hyresintakter 4 1090,7 892,0
Fastighetskostnader 5 -263,1 -220,8
Driftsdverskott 827,6 671,2
Central administration 5,6,7,8 -31,4 -30,9
Ovriga rérelseintakter 2,5 1,7
Ovriga rorelsekostnader -0,3 -1,1
Andelar i resultat fran intresseforetag 14 8,6 8,3
Finansiella intakter 9 2,9 4,1
Finansiella kostnader 9 -238,6 -213,2
Forvaltningsresultat 571,3 440,1
Realiserade vardeforandringar fran
forvaltningsfastigheter 12 4,7 86,3
Orealiserade vardeforandringar fran
forvaltningsfastigheter 12 329,1 291,1
Vardeférandringar goodwill 11 - -84,7
Vardeférandringar derivat 20 35,0 25,8
Resultat fore skatt 940,1 758,6
Aktuell skatt 10 -7.8 -15,4
Uppskjuten skatt 10 -108,9 -108,5
Arets resultat 18 823,4 634,7
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferens 7.3 4,2
Arets totalresultat 830,7 638,9
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedagare 18 830,7 579,5
Innehav utan bestammande inflytande - 59,4
Resultat per aktie
Resultat per aktie, kr 18 21,93 16,08
Utdelning per aktie, kr 5,759 4,50
1) Styrelsens forslag till utdelning.
Resultat per kvartal, koncernen

2018 2017
Mkr Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv 1 Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv 1
Hyresintakter 285,3 277,9 264,3 263,2 233,4 225,0 222,1 211,5
Driftsdverskott 217,1 213,9 204,0 192,6 170,3 170,6 173,6 156,7
Foérvaltningsresultat 148,5 148,6 138,3 135,9 107,1 113,7 110,9 108,4
Resultat fore skatt 191,5 365,5 160,4 222,7 130,3 254,9 206,5 166,9
Resultat efter skatt 158,1 294,1 194,6 176,6 103,7 194,8 159,9 176,3
HYRESINTAKTER Hyresintakter, Mkr
Hyresintakterna ékade med 22 procent till 1 090,7 Mkr
(892,0), framst tack vare 2018 ars forvarv och fardigstallda 2018 1090,7
projekt. 2017 892,0
» Se forteckning éver férvarv och avyttringar pa sidan 50. 2016 786,6
2015 464,2
2014 431,3
0 400 800 1200



Loptider for hyreskontrakt per 2018-12-31

Antal Kontrakterad Kontrakterad
Forfalloar kontrakt arshyra, Mkr arshyra, %
2019 149 97,8 8
2020 920 86,9 8
2021 45 202,7 17
2022 42 132,7 11
2023 35 140,6 12
2024 13 99,0 9
2025+ 56 407,0 35
Totalt 430 1166,7 100

Av Catenas kontrakterade arshyra utgor intakter fran avtal
med en loptid dverstigande tre ar 67 procent av den totala
arshyran. Den genomsnittliga kvarvarande hyresavtalstiden
har minskat ndgot men ligger fortfarande pa héga 5,1 ar
(5,3), till foljd av nyutvecklade fastigheter for kunders rékning
som normalt loper med langre kontraktstider. Aven en stor
del av arets nyférvarv har avtal med liangre léptider.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

2018 95,9
2017 94,7
2016 93,0
2015 95,5
2014 95,8
0 20 40 60 80 100

Uthyrningsgraden dkade 2018 som ett resultat av ett aktivt
uthyrningsarbete och nyutvecklade fastigheter for kunders
rakning.

DRIFTSOVERSKOTT

Driftsdverskottet 6kade 2018 med 23 procent och éverskotts-
graden hamnade pa 75,9 procent. Driftsdverskottet 6kade
primart pa grund av forvarv och fardigstallda projekt.

Fastighetskostnader i férhallande till hyresintakter, %

2018 24,1
2017 24,7
2016 26,5
2015 24,3
2014 24,5
0 10 20 30 40

FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultatet 6kade med 30 procent. Bakom for-
battringen ligger ett 6kat bestand samt lagre kostnad for
finansiering i forhallande till laneportfoljens storlek.

Forvaltningsresultat, Mkr

2018 571,3
2017 440,1
2016 316,0
2015 259,3
2014 204,9
0 100 200 300 400 500 G600

Catenas genomshnittliga réanteniva uppgick under aret till 2,7
procent (3,2), som en effekt av omférhandling av lan, uppla-
ning via foretagcertifikatsmarknaden samt att utvecklingen

av marknadsrantor paverkat swaprantor positivt.

Genomesnittlig ranta, %

2018 2,7

2017 3,2

2016 3,6
2015 2,6

2014 2,8
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Derivaten marknadsvarderas vilket medfor att bokfort varde
overensstammer med det verkliga vardet. Férandringen redo-
visas over resultatrakningen. Det bokférda vardet uppgick till
-410,5 Mkr (-445,5 ). Vardeférandringen pa derivaten paver-
kar inte kassaflédet och nar derivatens loptid gatt ut &r vardet
alltid noll. Derivatens nominella varde motsvarar 53 procent
av koncernens rantebarande skulder.

Réantebindning inklusive derivat

Ar Mkr  Rénta, %Y Andel, %
2019 3 145,2 1,4 36,9
2020 843,0 0,8 9,9
2021 762,7 4,9 8,9
2022 500,0 3,8 59
2023 500,0 3,2 59
2024 500,0 2,9 5,9
2025 1122,0 3,8 13,2
2026 1143,9 4,2 13,4
Totalt 8 516,8 2,7 100,0

Y Avser aktuell genomsnittlig ranta per 2018-12-31. Marginalen ar fordelad
jamnt éver rantebindningstiden.

Réantesadkringar via ranteswap

Startar Slutar Réanta, % Mkr
2011 2021 2,9 500,0
2012 2021 2,7 191,7
2012 2022 2,3 500,0
2014 2023 1,7 500,0
2014 2024 1,4 500,0
2017 2021 2,8 22,0
2017 2021 2,8 49,0
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 4 528,6
RESULTAT

Arets resultat &r 188,7 Mkr hogre an foéregaende ar. Det &r
primart en effekt av det férbattrade forvaltningsresultatet.
Aven vardeforandringar av fastigheter och goodwill paverkar
arets resultat positivt och &r 41,1 Mkr hégre an 2017.

Vardeférandringen pa derivat ar positiv till féljd av att de
langa marknadsrantorna tenderat att 6ka. De orealiserade
vardeférandringarna ar av redovisningskaraktar och paverkar
inte kassaflodet.

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL

Avkastningen pa totalt kapital 6kade fran 7,1 till 7,6 procent.
Detta ar, till en 6vervagande del, hanforligt till forbattrat
driftsdverskott. Aven vardeférandringar i fastigheter bidrar,
dven om de ocksa dkat balansomslutningen.

Avkastning pa totalt kapital,%

2018 7,6
2017 7.1
2016 6,9
2015 10,5
2014 12,3
0 5 10 15
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Rapport éver finansiell stallning, koncernen

Mkr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Goodwill 11 503,0 503,0
Forvaltningsfastigheter 12 14 721,1 13 131,12
Materiella anlaggningstillgangar 13 1,5 2,0
Andelariintresseforetag 14 165,8 194,2
Uppskjuten skattefordran 10 96,9 136,2
Ovriga l&ngfristiga fordringar 19,20 61,2 47,4
Summa anldggningstillgdngar 15 549,5 14 013,9

Omsittningstillgdngar

Kundfordringar 15 12,7 9,4
Ovriga fordringar 16 66,2 67,7
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 75,3 60,8
Likvida medel 19 281,2 94,8
Summa omsattningstillgangar 435,4 232,7
SUMMA TILLGANGAR 20 15 984,9 14 246,6

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 165,9 164,6
Ovrigt tillskjutet kapital 2161,3 2112,6
Balanserat resultat 2981,6 2319,3
Eget kapital hanforligt till moderbolagets

aktiedagare 5308,8 4 596,5
Innehav utan bestémmande inflytande - -
Summa eget kapital 18 5308,8 4 596,5
Rantebarande skulder 19,20,21 6170,2 6251,5
Uppskjuten skatteskuld 10 1271,6 1203,5
Skulder till intresseféretag 19 79,0 59,4
Ovriga langfristiga skulder 19 412,6 476,5
Summa langfristiga skulder 20 7 933,4 7 990,9
Rantebarande skulder 19,20,21 2 346,6 1316,7
Leverantdrsskulder 105,4 76,2
Aktuella skatteskulder 22,6 27,1
Skulder till intresseforetag 1,0 6,1
Ovriga skulder 75,4 47,5
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 22 191,7 185,6
Summa kortfristiga skulder 20 2742,7 1659,2
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15 984,9 14 246,6

KAPITALSTRUKTUR

Catena forvaltar sitt kapital for att ge en avkastning till
agarna. En vdl avvagd balans mellan eget kapital och skulder,
det sysselsatta kapitalet, efterstrivas sa att kapitalet ar
tillrackligt stort med hansyn tagen till den verksamhet som
bedrivs. Soliditeten har under aret 6kat till 33,2 procent (32,3)
och foljer det finansiella mal som styrelsen satt upp.



TILLGANGAR

Fastigheter

Catenas sysselsatta kapital ar i huvudsak placerati 107 logis-
tikfastigheter beldgna vid strategiska lagen vid transportleder
och knutpunkter samt i, eller i anslutning till, cityndra ldgen.
Under aret har den uthyrningsbara ytan, efter forvérv och
avyttringar okat med 7,9 procent. Tillgangsmassan har under
de senaste aren successivt bytts ut fran omoderna lager- och
industrifastigheter till férman for moderna logistikanlégg-
ningar och byggbar mark vilket successivt férbattrar tillgangs-
massans mojligheter att generera avkastning.

Tillgangar, Mkr

s
2327
7109
2015 824,3
2014 288,8

0 3200 6400 9600 12800 16000

M Fastigheter ™ Ovriga anlidggningstillgdngar =~ Omséttningstillgdngar

» Fastighetsforteckning finns pa sidorna 28-29 samt utvik.

Forvaltningsfastigheter

Fastighetsbestandets Verkligt Antal
utveckling, Mkr varde fastigheter
Fastighetsbestand vid arets ingang 13 131,1 109
Forvarv* 607,5 4
Investeringar i befintliga

fastigheter 684,3
Forsaljningar -46,5 -3
Omrakningsdifferens med mera 15,6

Fastighetsregleringar med mera 0,0 -3
Orealiserade vardeférandringar 329,1
Totalt forvaltningsfastigheter 14 721,1 107

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

Forvarv

Fastighetsvardet ckade under aret netto med 12 procent.
Bland annat férvarvades sex fastigheter inklusive Snesholm
1:16 i Heby till ett fastighetsvarde om 280,2 Mkr och Lagret 1
i Umea till ett véirde om 174,0 Mkr.

» Férvarven finns redovisade pa sidan 50.

Avyttringar

Under aret avyttrades tre mindre fastigheter utan tydlig logis-
tikprofil som inte langre beddmdes som strategiska innehav.
» Avyttringarna finns redovisade pa sidan 50.

Investeringar

Utdver forvarv har lopande investeringar i befintliga fastig-
heter gjorts. De stérsta pagaende projekten under aret ar pa
Logistikposition Tostarp i Helsingborg dar Catena fardigstallt
ett logistiklager om 30 400 kvadratmeter till Nowaste och pa-
bérjat ytterligare ett lager pd 11 000 kvadratmeter till samma
kund. Pa Logistikposition Sunnana utanfér Malmo har Catena
under aret fardigstéllt en byggnad och pabérjat byggnation av
ytterligare tva enheter om sammanlagt 52 000 kvadratmeter.

Orealiserade vardeforandringar

Omvaérderingar av verkligt varde under l6pande ar sker genom
en intern varderingsmodell som finns narmare beskriven i not
12. Varderingsmodellen innebar en nuvardesberakning av
bedémda framtida betalningsstrémmar.
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Goodwill

Goodwill ar huvudsakligen en effekt av redovisad uppskjuten
skatteskuld. Sedan forvarvet av Tribona har saval synergi-
goodwill som goodwill kopplat till uppskjuten skatt realiserats
genom avyttring av fastigheter som ingick i bestandet. Utéver
denna realiserade goodwill har totalt 115,5 (varav 76,6 under
2017) skrivits ned efter nedskrivningsprovning da det konsta-
terats att de férvantade synergierna materialiserats i de prog-
nosticerade kassafléden som ligger till grund for vardering

av férvaltningsfastigheterna. Aterstaende redovisad goodwill
om 503,0 Mkr per balansdagen ar i sin helhet en effekt av att
full nominell uppskjuten skatt avseende temporara skillnader
mellan verkligt varde och skattemassigt varde redovisas.

Omsattningstillgangar

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

SKULDER

Rantebdrande skulder

Rantebarande skulder uppgick till 8 516,8 Mkr (7 568,2). Den
genomsnittliga kapitalbindningen uppgick pa balansdagen till
1,4 ar (1,9). Laneramen uppgick samma dag till 9 056,6 Mkr
(7 996,3).

Kapitalbindning

Avtalsvolym, Utnyttjat, Ej utnyttjat,
Ar Mkr Mkr Mkr
2019 2733,6 2293,8 439,8
2020 37728 37728 -
2021 2489,0 2389,0 100,0
>2023 61,2 61,2 -
Totalt 9 056,6 8 516,8 539,8

Obligationer via SFF

Inom ramen for SFF, har Catena under 2018 tecknat nya
finansieringsavtal om 350 Mkr via SFF. Totalt per balans-
dagen har Catena emitterat obligationer till ett samlat varde
om 1 228 Mkr. Det utgdr 14 procent av fastighetsportféljens
finansiering.

Certifikatsfinansiering

Catena har uppréttat ett foretagscertifikatsprogram med en
ram om 2 Mdkr. Pa balansdagen var utestaende volym nomi-
nellt 900 Mkr. Programmet har sakerstdllda backupfaciliteter.

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet har, utéver 2018 ars resultat med avdrag
for utdelning, under aret 6kats med en nyemission om totalt
50 Mkr.

» Redovisning av forandringar av eget kapital sidan 60.
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Forandringarieget kapital, koncernen

Mkr

Ingaende eget kapital 2017-01-01
Nyemission

Arets totalresultat

Utdelning

Forvarv av minoritet

Transaktioner med minoritetsagare
Utgaende eget kapital 2017-12-31

Mkr

Ingdende eget kapital 2018-01-01
Nyemission

Arets totalresultat

Utdelning

Utgdende eget kapital 2018-12-31

Eget kapital, Mkr

Mkr
6 000
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1000

0
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Ovrigt Summa Innehav utan

tillskjutet Balanserat moderbolagets bestimmande Summa

Aktiekapital kapital resultat aktieagare inflytande eget kapital

157,2 1870,0 1872,7 3 899,9 4,4 3904,3

7,4 242,6 - 250,0 - 250,0

- - 579,5 579,5 59,4 G38,9

- - -125,1 -125,1 - -125,1

- - - - -63,8 -63,8

_ - -7,8 -7.8 - -7,8

164,6 2112,6 2319,3 4 596,5 - 4 596,5
Ovrigt Summa Innehav utan

tillskjutet Balanserat moderbolagets bestammande Summa

Aktiekapital kapital resultat aktieagare inflytande eget kapital

164,6 2112,6 2319,3 4 596,5 - 4 596,5

1,3 48,7 - 50,0 - 50,0

- - 830,7 830,7 - 830,7

- - -168,4 -168,4 - -168,4

1659 2161,3 2981,6 5308,8 - 5308,8

Eget kapital och utdelning per aktie, kr

Kr Kr
150 6
100 4

50 2

0 0
-14-15-16-17 -18

Eget kapital per aktie

M Utdelning per aktie,
styrelsens och VDs
forslag.




Kassaflodesanalys, koncernen
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Mkr

Lépande verksamheten

Resultat fore skatt

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt

Kassafléde fore forandringar av rérelsekapital

Not 25

Forandringar av rérelsekapital

Forandring av rorelsefordringar

Forandring av rorelseskulder

Kassafléde fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Forvarv av tillgangar via dotterforetag

Avyttring av tillgangar via dotterforetag

Férvarv av minoritetsandel

Investeringar i forvaltningsfastigheter

Avyttring av forvaltningsfastigheter
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Férvarv av ovriga finansiella tillgdngar
Avyttring av finansiella tillgangar

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyemission

Upptagna lan

Amortering av lan

Utbetald utdelning

Kassafléde frén finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

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

KASSAFLODE FORE FORANDRING AV RORELSEKAPITALET
Arets kassaflode fore forandringar av rérelsekapitalet har
primdrt som en foljd av det forbattrade forvaltningsresultatet
O6kat med 132,1 Mkr till 550,8 Mkr.

2018 550,8
2017 418,7
2016 294,3
2015 241,5
2014 204,8
0 100 200 300 400 500 600 Mkr

2018-01-01 2017-01-01

-2018-12-31 2017-12-31

940,1 758,6

-375,6 -337,0

-13,7 -2,9

550,8 418,7

-13,9 26,2

-19,2 -41,0

517,7 403,9

-75,3 -632,0

24,3 174,3

- -71,6

-796,6 -520,3

4,8 -

-0,4 -0,6

-92,0 -101,3

120,1 340,0

-815,1 -811,5

2423,0 5531,4

-1771,1 -5049,6

-168,4 -125,1

483,5 356,7

186,1 -50,9

94,8 145,5

0,3 0,2

281,2 94,8
KASSAFLODE

Kassaflodet har paverkats av betydande investeringar i
befintliga férvaltningsfastigheter och genom att Catena har
forvarvat Magneten 6, Snesholm 1:16, Sunnana 1:20 och
1:21 samt Lagret 1 som aktieférvarv och Mappen 1 och Hast-
hagen 5 som fastighetstransaktioner.

Catena har under aret emitterat féretagscertifikat som ett
komplement till lAanefinansiering.

2018 186,1
2017 -50,9

2016 -56,1

2015 2,1

2014 -14,2

-100 -50 0 50 100 150 200 Mkr
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Noter — koncernen

Not 1. Allman information

Catena AB (publ), organisationsnummer 556294-1715, har
sitt sate i Helsingborg i Skane lan. Bolaget utgér moderbolag
for en koncern med dotterféretag. Huvudkontorets post-
adress ar Box 5003, 250 05 Helsingborg, och bestksadressen
ar Landskronavadgen 23 i Helsingborg.

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

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

Moderforetaget ar noterat pa NASDAQ Stockholm Mid Cap.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants
for publicering av styrelsen och VD den 20 mars 2019 och
forelaggs arsstamman den 25 april 2019.

Not 2. Redovisnings-
ochvarderingsprinciper

Belopp i Mkr om inget annat anges

Overensstimmelse med lag och normgivning
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredo-
visningslagen och International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS), utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International Fi-
nancial Interpretations Committée (IFRIC) sasom de har god-
kants av EG-kommissionen fér tillampning inom EU. Vidare
tillampar koncernen aven Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1(Kompletterande redovisningsregler
for koncerner) vilket specificerar de tillagg till IFRS upplys-
ningar som kravs enligt bestammelserna i Arsredovisningsla-
gen.

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

Forutsattningar vid upprdattande av moderbolagets och
koncernens finansiella rapporter

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

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

fran andra kéllor. Det verkliga utfallet kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedémningar.

Beddémningar som ar gjorda av féretagsledningen vid till-
lampningen av IFRS och som har en betydande inverkan pa
de finansiella rapporterna och gjorda uppskattningar som
kan medfora vasentliga justeringar i paféljande ars finansiel-
la rapporter beskrivs i not till den post som skulle kunna bli
foremal fér justering. Detta géaller framférallt i not avseende
forvaltningsfastigheter.

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

Nya och andrade standarder som tillampas av koncernen
Fo6ljande standarder tillampas av koncernen for forsta
gangen for rakenskapsar som borjar 1 januari 2018:

Finansiella Instrument - ny standard IFRS9 tillampas med
retroaktiv 6vergangsmetod utan omrakning av jamforelse-
talen.

Intékter fran avtal med kunder - ny standard IFRS15 till-
lampas framatriktad.

Tillampning av dessa forandringar har inte haft nagon
inverkan pa koncernens finansiella stallning och resultat och
endast begransad effekt pa upplysningar for det aktuella
rakenskapsaret jamfort med foregaende rakenskapsar och
forvantas inte heller ha ndgon inverkan pa kommande perio-
der. Nedanstaende beskrivning av redovisningsprinciper ar
darmed giltig fér saval nuvarande som tidigare perioder.

Nya standarder och tolkningar som dannu inte har tillam-
pats av koncernen

Ett antal nya standarder och tolkningar trader ikraft for
rakenskapsar som barjar efter 1 januari 2018 och har inte till-
lampats vid upprdttandet av denna finansiella rapport. Dessa
forvantas inte ha nagon véasentlig inverkan pa koncernens
finansiella rapporter med undantag av de som foljer nedan:

I januari 2016 publicerades en ny leasingstandard IFRS16
"Leases” som kommer att ersdtta IAS 17 Leasingavtal samt
tillhérande tolkningar IFRIC 4, SIC-15 och SIC-27. Imple-
menteringen av standarden kommer att innebdra att nastan
samtliga leasingkontrakt kommer att redovisas i balansrak-
ningen, da ingen atskillnad langre gors mellan operationella
och finansiella leasingavtal. Enligt den nya standarden ska
en tillgang (rattighet att anvanda en leasad tillgang) och en
finansiell skuld att betala leasingavgifter redovisas. Kontrakt
med kort loptid och kontrakt av mindre varde undantas.
Redovisningen for leasegivare kommer i allt vasentligt att
vara oférandrad. Standarden &r tillaimplig for rakenskapsar
som pabérjas den 1 januari 2019 eller senare. For Catena, i
egenskap av leasegivare, bedéms standarden inte ge nagra
betydande effekter. | koncernens egenskap av leasetagare
kommer paverkan att utgoras av att nuvardet pa tomtratts-
avgadlder och leasade personbilar kommer att redovisas i
balansrikningen. Ovriga identifierade leasingavtal avseende
till exempel kontorsmaskiner och programvaror bedéms som
ovasentliga. Avseende tomtrattsavtal kommer Catena att
redovisa en leasingtillgdng samt leasingskuld uppgaende till
349,2 respektive 346,6 Mkr vid évergangen till IFRS16 per 1
januari 2019 samt for personbilar 3,5 Mkr. Overgdngen, dar
de nya reglerna tillampas retroaktivt, innebar ingen effekt pa
eget kapital och att jamfoérelsetal fér 2018 inte kommer att
raknas om. Resultatrakningen och kassaflédesanalysen kom-
mer framforallt att paverkas genom att tomtrattsavgalderna
omklassificeras fran Fastighetskostnader till Finansiella kost-
nader. For 2018 uppgick tomtrattsavgalderna till 10,4 Mkr.

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

Segmentsrapportering
Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som dverensstammer
med den interna rapporteringen som lamnas till den hégste



verkstdllande beslutsfattaren. Den hdgste verkstdllande
beslutsfattaren ar den funktion som ansvarar for tilldelning
av resurser och bedémning av rérelsesegmentens resultat.

| Catena har denna funktion identifierats som verkstallande
direktor och foretagsledning, dvs den enhet inom Catena som
fattar strategiska beslut.

Klassificering

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

Konsolideringsprinciper

Dotterféretag

Dotterforetag ar alla féretag (inklusive strukturerade féretag)
over vilka koncernen har bestammande inflytande. Koncer-
nen kontrollerar ett féretag nar den exponeras for eller har
rétt till rorlig avkastning fran sitt innehav i foretaget och har
maojlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande

i foretaget. Bestammande inflytande innebar direkt eller
indirekt ratt att utforma ett féretags finansiella och operativa
strategier i syfte att fa ekonomiska fordelar, vilket vanligen
foljer med ett aktieinnehav uppgaende till mer &n halften av
rostratterna. Vid bedémningen om ett bestammande infly-
tande foreligger, ska potentiella rostberdttigande aktier som
utan dréjsmal kan utnyttjas eller konverteras beaktas.

Dotterforetag redovisas enligt forvdarvsmetoden, om
forvarv av dotterbolag inneburit forvarv av rorelse och inte
endast av tillgangar och skulder. Férvarvsmetoden innebéar
att forvarv av ett dotterféretag betraktas som en transaktion
varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterforetagets
tillgangar och dvertar dess skulder och eventualforpliktelser.
Det koncernmadssiga anskaffningsvardet faststalls genom
en forvarvsanalys i anslutning till rérelseforvarvet. I analy-
sen faststdlls dels anskaffningsvdrdet fér andelarna eller
rorelsen, dels det verkliga vardet av forvarvade identifierbara
tillgangar samt évertagna skulder och eventualforpliktelser.
Anskaffningsvardet for dotterforetagsaktierna respektive ro-
relsen utgérs av de verkliga vardena per éverlatelsedagen for
tillgangar, uppkomna eller dvertagna skulder och emitterade
egetkapitalinstrument som lamnats och som utgér vederlag
for de férvarvade nettotillgdngarna. | anskaffningsvérdet
ingar aven verkligt virde pa alla tillgdngar och skulder som &r
foljden av en dverenskommen villkorad képeskilling. For-
varvsrelaterade kostnader kostnadsfors nar de uppstar. Iden-
tifierbara tillgdngar och évertagna skulder i ett rérelseférvirv
varderas inledningsvis till verkliga véarden pa forvarvsdagen.
For varje forvarv avgor koncernen om innehav utan bestam-
mande inflytande i det férvarvade foretaget skall redovisas
till verkligt varde eller till innehavets proportionerliga andel av
det forvarvade foretagets nettotillgangar.

Overstiger anskaffningskostnaden det verkliga vardet av
forvarvade identifierbara tillgangar samt dvertagna skulder
och eventualférpliktelser redovisas denna skillnad som good-
will. Understiger anskaffningskostnaden det verkliga vardet
av forvarvade identifierbara nettotillgangar och eventualfor-
pliktelser redovisas skillnaden direkt i resultatrakningen.

Nar férvarv av dotterféretag innebar forvarv av forvalt-
ningsfastigheter som inte ingar i en rérelse fordelas anskaff-
ningskostnaden pa de enskilda identifierbara tillgangarna
och skulderna baserat pa deras relativa verkliga varden vid
forvarvstidpunkten. Samtliga forvarv av dotterféretag under
2017 och 2018 har redovisats som forvarv av tillgangar.

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

Intresseféretag

Intresseforetag ar de féretag for vilka koncernen har ett
betydande inflytande dver den driftsmadssiga och finansiella
styrningen, men inte ett bestammande inflytande. Fran och
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med den tidpunkt som det betydande inflytandet erhalls till
dess att det upphor redovisas andelar i intresseforetag enligt
kapitalandelsmetoden. Kapitalandelsmetoden innebdr att det
i koncernen redovisade vardet pa aktierna i intresseféretagen
motsvaras av koncernens andel av intresseforetagens egna
kapital samt koncernmassig goodwill och andra eventuella
kvarvarande varden pa koncernmassiga dver- och undervar-
den. | koncernens resultatrakning redovisas som “"Andel i
intresseforetags resultat” koncernens andel i intresseféreta-
gens nettoresultat efter skatt justerat for eventuella avskriv-
ningar, nedskrivningar eller uppldésningar av forvarvade éver-
och undervarden. Erhallna utdelningar fran intresseféretag
minskar investeringens redovisade varde. "Andel i intressefo-
retags resultat” redovisas som en del av férvaltningsresulta-
tet.

Nar koncernens andel av redovisade forluster i intres-
seforetaget 6verstiger det redovisade vardet pa andelarna i
koncernen reduceras andelarnas varde till noll. Kapitalandels-
metoden tilldmpas fram till den tidpunkt nar det betydande
inflytandet upphor.

Joint venture

Joint venture ar redovisningsmassigt ett intresseforetag for
vilket koncernen genom samarbetsavtal med en eller flera
parter har ett gemensamt bestammande inflytande éver den
driftsmassiga och finansiella styrningen. Andelsinnehav i joint
venture redovisas enligt kapitalandelsmetoden. For beskriv-
ning av kapitalandelsmetoden se ovan under Intresseféretag.
Kapitalandelsmetoden tillampas fran den tidpunkt da det
gemensamt bestammande inflytandet uppkommer och fram
till den tidpunkt nar det gemensamma inflytandet upphor.

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

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

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

Avyttring av ett bestimmande inflytande, betydande
inflytande respektive gemensamt inflytande

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

Omrakning av utlandsk valuta

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

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

Transaktioner med utlandet forekommer endast i undan-
tagsfall.

Koncernféretag

Resultat och finansiell stallning for koncernféretag (Catena

Brondby A/S) som har en annan funktionell valuta an rapport-

valutan omraknas till rapportvaluta enligt féljande:

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

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

e alla valutakursdifferenser som uppstar redovisas i dvrigt
totalresultat

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

Rérelsens intakter

Intéktsredovisning sker i resultatrakningen ndr kontrollen
over en vara eller tjanst har éverforts till motparten till skill-
nad fran tidigare "nar vasentliga risker och formaner over-
forts till motparten”. | praktiken innebar detta ingen skillnad
mellan redovisningsperioderna. Om det rader betydande
osakerhet avseende betalning, vidhangande kostnader eller
risk och om séljaren behaller ett engagemang i den lopande
forvaltningen som vanligtvis férknippas med dagandet sker
ingen intaktsforing. Intakterna redovisas till det verkliga var-
det av vad som erhallits eller forvantas komma att erhallas
med avdrag for lamnade rabatter.

Hyresintdkter

Hyresintakter och hyresrabatter redovisas linjart i resultat-
rakningen baserat pa villkoren i hyresavtal. Forskottshyror
redovisas som forutbetalda hyresintakter. Intakter fran
fortidsinlésen av hyreskontrakt redovisas, i de fall inga yt-
terligare prestationer kravs fran Catenas sida, som intakt den
period da ersattningen erhallits. Som hyresintakter redovisas
aven vidaredebiterade kostnader, vilka huvudsakligen utgors
av fastighetsskatt, el och varme och annan fastighetsservice,
da dessa ar direkt kopplade till hyresavtalen. Vidaredebite-
ring av kostnader bedéms i allt vasentligt utgéras av presta-
tionsatagande som, likt hyra, fullgors over tid och redovisas
som intdkt i motsvarande period. Detta utgér ingen skillnad
jamfort med redovisningen till och med 2017-12-31 da de
redovisades i den period de fakturerades.

Intékter fran fastighetsférsdljning
Catena redovisar intdkter och kostnader fran férvarv och av-
yttringar av fastigheter vid den tidpunkt da kontroll évergatt
till képaren, vilket normalt sammanfaller med tilltradesdagen.
Vid bedémning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad
som avtalats mellan parterna betraffande risker och férma-
ner samt engagemang i den lépande férvaltningen. Darutéver
beaktas omstandigheter som kan paverka affarens utgang
vilka ligger utanfor saljarens och/eller kdparens kontroll.
Kriterierna for intaktsredovisning tillimpas pa varje trans-
aktion for sig.

Rorelsens kostnader och finansiella intakter och kostnader
Central administration
Har ingar kostnader pa évergripande koncernniva for bland

annat koncernledning, personaladministration, IT och IR,
revision samt finansiella rapporter och kostnader for upp-
ratthallande av borsnotering.

Kostnader for operationella leasingavtal

Kostnader avseende operationella leasingavtal redovisas

i resultatrakningen linjart 6ver leasingperioden. Férmaner
erhallna i samband med tecknandet av ett avtal redovisas i
resultatrakningen linjart dver leasingavtalets loptid.

Finansiella intédkter och kostnader

Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintakter pa
bankmedel, lease- och lanefordringar, rantekostnader pa lan,
utdelningsintakter och valutakursvinster och -forluster.

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

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

Utdelningsintéakter redovisas nar ratten att erhalla betal-
ning faststallts.

Forvaltningsresultat

Catenas verksamhet ar fokuserad pa tillvaxt i kassafléde fran
den lopande forvaltningen. Catena har valt att presentera

ett resultatmatt som benamns forvaltningsresultat, vilket va-
sentligen aterspeglar det kassafléde som genereras fran den
l6pande forvaltningen. Vardeforandringar pa forvaltnings-
fastigheter och derivatinstrument ingar inte i kassaflédet
fran den l6pande foérvaltningen och ingar saledes inte i detta
resultatmatt.

Skatt

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i resultatrakningen utom da under-
liggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid
tillhérande skatteeffekt redovisas i eget kapital. Aktuell skatt
ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar.
Hit hor aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare
perioder.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden
med utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade
och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. Féljande
temporara skillnader beaktas inte; for temporar skillnad som
uppkommit vid férsta redovisningen av goodwill, férsta redo-
visningen av tillgangar och skulder som inte ar rorelseforvarv
och vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig
redovisat eller skattepliktigt resultat, vidare beaktas inte hel-
ler temporara skillnader hanforliga till andelar i dotter- och
intresseforetag som inte forvantas bli aterférda inom over-
skadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig
pa hur redovisade varden pa tillgangar eller skulder férvantas
bli realiserade eller reglerade.

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

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

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

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen
inkluderar bland tillgangarna likvida medel, kundfordringar,
lanefordringar och derivat. Bland skulder och eget kapital



aterfinns finansiella instrument i form av leverantorsskulder,
laneskulder samt derivat.

En finansiell tillgang eller skuld tas upp i balansrakningen
nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmadssiga
villkor. Kundfordringar inklusive hyresfordringar, i arsredovis-
ningen benamnd som kundfordringar, redovisas nar faktura
har skickats. Skuld tas upp nar motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet att betala foéreligger, aven om faktura
annu inte mottagits. Leverantérsskulder tas upp nar faktura
mottagits. En finansiell tillgang tas bort fran balansrékningen
ndr rattigheterna i avtalet realiserats, forfaller eller bolaget
forlorar kontrollen 6ver dem. Detsamma galler for del av en
finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrak-
ningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt
utslacks. Detsamma gadller for del av en finansiell skuld.

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

De finansiella instrumenten klassificeras vid forsta redo-
visningen utifran typ av tillgang och, for skuldinstrument,
utifran affarsmodell. Finansiella instrument redovisas initialt
till anskaffningsvarde motsvarande instrumentets verkliga
varde med tillagg for transaktionskostnader férutom for de
finansiella instrument som tillhér kategorin finansiell tillgang
som redovisas till verkligt varde via resultatrakningen, vilka
redovisas till verkligt varde exklusive transaktionskostnader.
Redovisningen sker dérefter beroende pa hur de finansiella
instrumenten har klassificerats enligt nedan. Se vidare avsnit-
tet Nedskrivningar nedan.

Finansiella tillgGngar redovisade till verkligt viirde via
resultatrdkningen

Kategorin innefattar derivat for vilka sakringsredovisning inte
tillampas.

Finansiella tillgngar redovisade till upplupet anskaffnings-
vérde

Lane- och kundfordringar &r finansiella tillgangar som
innehas i syfte att inkassera avtalsenliga kassafléden. Ford-
ringarna uppkommer vid kontant utlaning och da Catena
tillhandahaller varor och tjanster direkt till kredittagaren
utan avsikt att idka handeli fordringsratterna. Kategorin
innefattar aven forvdrvade fordringar. Fordringar redovisas
till upplupet anskaffningsvarde. Upplupet anskaffnings-
varde bestams utifran den effektivranta som beraknades vid
anskaffningstidpunkten. Det innebar att éver- och undervar-
den liksom direkta transaktionskostnader periodiseras dver
instrumentets l6ptid. Kundfordringar redovisas till det belopp
som forvantas inflyta efter avdrag for forlustriskreservering.
Kundfordringars forvantade loptid ar kort, varfér vardet re-
dovisalts till nominellt belopp utan diskontering. Reserven for
forvantade kreditférluster beréknas baserat pa forlustrisken
for hela fordrans loptid och redovisas nar fordran redovisas
forsta gdngen. Reservens storlek utgors av skillnaden mellan
tillgangens redovisade varde och nuvardet av bedémda fram-
tida kassaflode. En nedskrivning av kundfordring redovisas

i resultatrakningen som en minskning av rorelsens intakter
och en nedskrivning av en lanefordran redovisas i posten
finansiella kostnader.

Finansiella skulder vdrderade till verkligt vérde via resultat-
rékningen

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

Finansiella skulder vidrderade till upplupet anskaffningsvdrde
Lan samt 6vriga finansiella skulder, t ex leverantorsskulder,
ingar i denna kategori. Finansiella skulder varderas inled-
ningsvis till verkligt varde, netto efter transaktionskostnader.
Finansiella skulder varderas darefter till upplupet anskaff-
ningsvarde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp
(netto efter transaktionskostnader) och aterbetalningsbelop-
pet redovisas i resultatrakningen fordelat 6ver laneperioden
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med tillampning av effektivrantemetoden. Ranteskillnadser-
sattningar vid fortidslosen av lan utan att nytt lan tas upp re-
dovisas i resultatrakningen vid l6sentidpunkten. Langfristiga
skulder har en férvantad loptid som &r langre &n ett ar medan
kortfristiga skulder har en l6ptid om hogst ett ar. Leverantors-
skulder och andra roérelseskulder som har en kort férvantad
l6ptid redovisas darfér normalt till nominellt varde. Lamnade
utdelningar redovisas som skuld efter det att arsstamman
godkant utdelningen.

Derivat och sékringsredovisning

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

Verkligt virde pa finansiella instrument

Vid faststéllandet av verkligt varde for [an samt rante-
swappar sker en diskontering av framtida kassafloden med
noterad marknadsranta for respektive loptid. Fér avtal om
rantetak faststalls vardet med hjalp av optionsvarderingsmo-
dell. I samtliga fall tillampas niva 2 (enligt IFRS 13). Den egna
kreditrisken beaktas vid verkligt varde-vardering av l[anen.

Kvittning av finansiella tillgGngar och skulder

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

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

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

Mer information om redovisningsprinciper och finansiell
riskhantering finns i not 19, Finansiella instrument och finan-
siell riskhantering.

Likvida medel

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

Materiella anlaggningstillgangar

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

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

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

Det redovisade vardet fér en materiell anlaggningstillgang
tas bort ur balansrakningen vid utrangering eller avyttring
eller nar inga framtida ekonomiska férdelar véantas fran an-
vandningen. Vinst eller férlust som uppkommer vid avyttring
eller utrangering av en tillgang utgérs av skillnaden mellan
forsaljningspriset och tillgangens redovisade virde med
avdrag for direkta férsaljningskostnader. Vinst eller forlust
redovisas som ovrig rorelseintakt/kostnad.

Tillkommande utgifter

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

Avskrivningsprinciper fér materiella anléggningstillgdngar
Avskrivning sker linjart éver tillgangens berdaknade nyttjan-
deperiod. Inventarier och installationer skrivs av pa 5-20 ar.
Anvanda avskrivningsmetoder och tillgangarnas restvarden
och nyttjandeperioder omprovas vid varje arsslut.

Forvaltningsfastigheter
Med forvaltningsfastigheter avses en fastighet som innehas
i syfte att generera hyresintakter eller vardestegring eller en
kombination av dessa. Forvaltningsfastigheterna redovisas
initialt i balansrakningen till anskaffningsvarde, vilket inklude-
rar till forvarvet direkt hanférbara utgifter. Forvaltningsfastig-
heter redovisas darefter i balansrakningen till verkligt varde.
Om koncernen paborjar en ombyggnation av en befintlig
forvaltningsfastighet for fortsatt anvandning som forvalt-
ningsfastighet redovisas fastigheten under ombyggnation
som forvaltningsfastighet. Omvarderingar av verkligt varde
under lopande ar sker genom en intern varderingsmodell som
finns narmare beskriven i not 12 Foérvaltningsfastigheter. Var-
deringsmodellen innebar en nuvdrdesberdakning av bedémda
framtida betalningsstrémmar. Om det under lopande ar fore-
ligger vasentliga vardeférandringar for enskilda fastigheter
sker omvardering i samband med kvartalsrapportering. Den
internt utférda varderingen kvalitetskontrolleras genom ett
urval av fastigheter som externvarderas arligen varefter en
avstamning sker mellan internt och externt utférd vardering.
Férvaltningsfastigheter &r i niva 3 enligt varderingshierarkin.
Savil orealiserade som realiserade vardeforandringar
redovisas i resultatrakningen. Med realiserade vardeférand-
ringar avses vardeférandringen under den senaste kvar-
talsrapporteringsperioden for salda fastigheter. Med orea-
liserade vardeforandringar avses dvriga vardeférandringar.
Vid forvarv av fastigheter eller bolag, bokfdrs transaktionen
vanligen per tilltradesdagen, eftersom kontroll éver objektet
normalt évergar den dagen. Hyresintakter och intéakter fran
fastighetsforsdljningar redovisas i enlighet med de principer
som beskrivs under avsnittet Rérelsens intakter.

Tillkommande utgifter

Till redovisade vardet laggs aven tillkommande utgifter.
Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet endast
om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som
ar forknippade med tillgdngen kommer att komma foéretaget
till del och anskaffningsvéardet kan beréknas pa ett tillforlitligt
satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad
i den period de uppkommer. Reparationer kostnadsfors i sam-
band med att utgiften uppkommer.

Lanekostnader som &r direkt hanférbara till inkop, kon-
struktion eller produktion for stérre ny-, till- eller ombyggna-
der av en tillgdng och som tar betydande tid i ansprak att far-
digstalla for avsedd anvandning eller forsaljning inkluderas i
tillgdngens anskaffningsvarde. Aktivering av lanekostnader
sker under férutsattningen att det ar sannolikt att de kommer
att leda till framtida ekonomiska férdelar och att kostnaderna
kan matas pa ett tillforlitligt satt.

Tillgdngar som innehas fér férsdljning

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

Nedskrivningar

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

av nedskrivningsbehov for andra tillgangar an finansiella
tillgangar, vilka prévas enligt IFRS 9 (till och med 2017-12-31
enligt IAS 39), forvaltningsfastigheter redovisade till verkligt

varde enligt IAS 40 och uppskjutna skattefordringar. For un-
dantagna tillgangar enligt ovan prévas det redovisade vardet
enligt respektive standard.

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

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns, berdknas enligt
IAS 36 tillgangens atervinningsvarde som det hiégsta av nytt-
jandevardet och verkligt varde minus forsdljningskostnader.
Vid berakning av nyttjandevardet diskonteras framtida kas-
safléden till en rantesats fore skatt som ska beakta markna-
dens bedémning av riskfri ranta och risk forknippad med den
specifika tillgangen. Om det inte gar att faststalla vasentligen
oberoende kassafloden till en enskild tillgang ska tillgang-
arna vid prévning av nedskrivningsbehov grupperas till den
lagsta niva dar det gar att identifiera vasentligen oberoende
kassafloden (en sa kallad kassagenererande enhet). En ned-
skrivning redovisas nar en tillgangs eller kassagenererande
enhets redovisade varde dverstiger atervinningsvéardet. En
nedskrivning belastar resultatrakningen.

Nedskrivningsprévning av icke-finansiella tillgGngar

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

Nedskrivningsprévning fér finansiella tillgéngar

Catena varderar fran och med 1 januari 2018 de framtida
forvantade kreditférlusterna relaterade till investeringar i
skuldinstrument redovisade till upplupet anskaffningsvarde
respektive verkligt varde med férandringar via évrigt totalre-
sultat baserat pa framatriktad information. Koncernen valjer
reserveringsmetod baserat pa om det skett en vasentlig 6k-
ning i kreditrisk eller inte.

Catena tillampar i enlighet med reglerna i IFRS 9 en férenk-
lad metod for nedskrivningsprévning av kundfordringar. For-
enklingen innebadr att reserven for forvantade kreditforluster
beraknas baserat pa forlustrisken for hela fordrans loptid och
redovisas nar fordran redovisas forsta gangen. Reservering
enligt IFRS 9 har inte haft nagon vésentlig effekt pa storleken
pa kreditférlustreserven.

Aterféring av nedskrivningar

En nedskrivning reverseras om det bade finns indikation pa
att nedskrivningsbehovet inte langre foreligger och det har
skett en forandring i de antaganden som lag till grund fér be-
rakningen av atervinningsvérdet. En reversering gérs endast

i den utstrackning som tillgangens redovisade vérde inte dver-
stiger det redovisade varde som skulle ha redovisats, med
avdrag for avskrivning dar sa &r aktuellt, om ingen nedskriv-
ning gjorts. Justering av belopp for forvantade kreditférluster
avseende lane-, lease- och kundfordringar redovisas som en
nedskrivningsvinst eller -forlust i resultatet.

Kassaflodesanalys

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

Aktiekapital

Aterkép av egna aktier

Innehav av egna aktier och andra egetkapitalinstrument
redovisas som en minskning av det egna kapitalet. Forvarv



av sadana instrument redovisas som en avdragspost fran
eget kapital. Likvid fran avyttring av egetkapitalinstrument
redovisas som en dkning av eget kapital. Transaktionskostna-
der som direkt kan hanféras till emission av nya aktier eller
optioner redovisas, netto efter skatt, i eget kapital som ett
avdrag fran emissionslikviden.

Resultat per aktie

Berdkningen av resultat per aktie baseras pa arets resultat
i koncernen hanforligt till moderbolagets aktiedgare och pa
det vagda genomsnittliga antalet aktier utestdende under
aret.

Erséattningar till anstallda

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

Pensioner

Catena har olika pensionsplaner. Pensionsplanerna finan-
sieras vanligen genom betalningar till férsakringsbolag eller
forvaltaradministrerade fonder, dar betalningarna faststalls
utifran periodiska aktuariella berdkningar. Avtal om pensioner
och andra ersattningar efter avslutad anstallning klassificeras
som antingen avgiftsbestamda eller férmansbestamda pen-
sionsplaner. En avgiftsbestamd pensionsplan dr en pensions-
plan enligt vilken Catena betalar fasta avgifter till en separat
juridisk enhet. Catena har inte nagra rattsliga eller informella
forpliktelser att betala ytterligare avgifter om denna juridiska
enhet inte har tillrackliga tillgadngar for att betala alla ersatt-
ningar till anstallda som hanger samman med de anstalldas
tjanstgodring under innevarande eller tidigare perioder. En
formansbestamd pensionsplan &r en pensionsplan som inte
ar avgiftsbestamd. Utmaéarkande foér formansbestamda planer
ar att de anger ett belopp for den pensionsférman en anstalld
erhaller efter pensionering, vanligen baserat pa en eller flera
faktorer sdsom alder, tjanstgoringstid och l6n. Catena har
avgiftsbestamda pensionsplaner samt ataganden avseende
pensioner enligt den sa kallade ITP-planen som enligt ett
uttalande fran Radet for finansiell rapportering RFR G, &r en
formansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare.

For rakenskapsaren 2004-2018 har bolaget inte haft till-
gang till sadan information som gér det majligt att redovisa
sina dtaganden enligt ITP-planen som en férmansbestamd
plan. Ataganden enligt ITP-planen som tryggas genom en
forsakring i Alecta redovisas darfér som en avgiftsbestamd
plan. Arets avgifter for pensionsférsakringar som &r tecknade
i Alecta uppgar till 3,6 Mkr (2,9 Mkr). For 2019 forvantas
bolaget betala cirka 3,9 Mkr till Alecta. Alectas dverskott kan
fordelas till forsakringstagarna och/eller de forsdkrade. Vid
utgangen av 2018 uppgick Alectas éverskott i form av den
kollektiva konsolideringsnivan till 142 procent (154). Den
kollektiva konsolideringsnivan utgérs av marknadsvéardet pa
Alectas tillgadngar i procent av forsikringsdtaganden berdkna-
de enligt Alectas forsakringstekniska berakningsantaganden,
vilka inte dverensstammer med IAS 19. Bolagets andel av
totala sparpremier for ITP 2 i Alecta uppgar till 0,01469% och
bolagets andel av totalt antal aktiva forsakrade till 0,00643%.

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

Ersdéttningar vid uppsdgning

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

Avsittningar
En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen
har ett formellt eller informellt atagande som en féljd av en
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intraffad handelse och det ar troligt att ett utflode av resurser
kravs for att reglera atagandet och en tillforlitlig uppskattning
av beloppet kan goras. Nuvardesberakning gors for att ta
hansyn till vasentliga tidsvarden avseende framtida betal-
ningar.

Eventualforpliktelse

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

Leasing - leasetagare

For rapportperioder till och med 2018 klassificeras leasing-
avtal i koncernredovisningen antingen som finansiell eller
operationell leasing. Finansiell leasing foreligger da de eko-
nomiska riskerna och formanerna som ar forknippade med
agandet i allt vasentligt ar 6verforda till leasetagaren, och om
sa inte ar fallet &r det fraga om operationell leasing. Catena
har inga finansiella leasingkontrakt redovisade i balans-
rakningen. Operationell leasing innebdr att leasingavgiften
kostnadsfors dver loptiden med utgangspunkt fran nyttjan-
det, vilket kan skilja sig at fran vad som de facto erlagts som
leasingavgift under aret.

Fran och med 1 januari 2019 redovisas leasing i enlighet
med beskrivningen pa sidan 62 under rubriken “Nya standar-
der och tolkningar som annu inte har tillampats av koncer-
nen”. For ytterligare information, se aven not 7 Leasingavgif-
ter avseende operationell leasing.

Leasing - leasegivare

| egenskap av hyresvard innehar koncernen operationella
hyresavtal med kunder, se not 4. Redovisningsprinciper for
redovisning av hyresintéakter framgar ovan. Catena ar ocksa
leasegivare avseende automationsutrustning i begransad
omfattning. Dessa leasar redovisas i koncernredovisningen
som finansiella fordringar med intakten som ranteintakt i
finansnettot.
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Not 3. Information om rérelsesegment

Resultatrakning
Hyresintakter

(varav vidarefakturerade
kostnader)

Fastighetskostnader
Driftsdverskott

Central administration
Ovriga rérelseintikter
Ovriga rorelsekostnader

Andelar i intresse-
foretags resultat

Finansiella intakter
Finansiella kostnader
Forvaltningsresultat

Realiserade vardefor-
andringar fran forvalt-
ningsfastigheter

Orealiserade vardefor-
andringar fran forvalt-
ningsfastigheter

Vardefoérandringar
goodwill

Vardefdérandringar
derivat

Resultat fore skatt
Skatt
Arets totalresultat

Ovriga upplysningar
Goodwill
Forvaltningsfastigheter
Investeringar via férvarv
Investeringar i anlagg-
ningstillgangar
Avskrivningar

Uppskjutna skatte-
fordringar

Goteborg
2018 2017
165,4 | 130,3

(7.8)| (6,0
-21,1 -19,1
144,3 | 111,2

19,0 17,6
-18,4 -13,4
144,9 | 115,4

1,3 -

36,8 27,6
183,0 | 143,0

Goteborg
2018 2017
110,7 110,7

21149| 2035,2
-| 167,6

67,4 198,1

1,7 2,4

Helsingborg

2018
175,9

(12,5)
-52,4
123,5

8,3
-17,2
114,6

0,1

87,7

202,4

2017
146,1

(10,4)
-45,2
100,9

7,2
-20,5
87,6

174,7

262,3

Helsingborg

2018
41,5
2564,6
45,0

236,4

0,3

2017
41,5
22164
245,1

83,1

7,9

Jénképing
2018 2017
94,8 93,9
(12,1) | (10,8)
-30,9 | -26,5
63,9 67,4
9,3 7.8
-9,4 -10,3
63,8 64,9
- 8,3
23,8 4,3
87,6 77,5

Jonképing
2018 2017
40,1 40,1
1109,6 | 1071,8
14,0 14,6
3,3 8,5

Malmé
2018 2017
170,5 145,0
(37,7) | (32,0)
-59,4 -52,0
111,21 93,0

8,7 7,4
-22,0 -23,9
97,8 76,5
20,8 6,6

118,6 83,1

Malmé

2018 2017

76,1 76,1
2220,3| 19932
21,2 518,1
169,3 106,5
- 0,7

Stockholm
2018 2017
484,1 | 376,7
(40,0) | (25,7)
-99,3 -78,0
384,8 | 298,7
39,1 27,9
-52,5 -39,6
371,4 | 287,0
3,3 10,0
160,0 77,9
0,3 0,3
535,0 | 375,2

Stockholm
2018 2017
234,6 234,6
6711,7 | 5814,5
541,3|1029,8
197,2 99,9
6,4 14,2
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Rérelsens segment
Catenas rorelsesegment, som utgors av regioner, har fast-

Central stéllts baserat pa information vilken Catenas styrelse (den
administration hogste verkstdllande beslutsfattaren hos Catena) inhamtar
och eliminering Summa for att utvardera och fatta strategiska beslut.

2018 2017 2018 2017

Koncernens segment bestar av foljande regioner:

Goteborg - utgdrs av 14 fastigheter. 3
Helsingborg - utgors av 23 fastigheter.

Joénkdping - utgdrs av 12 fastigheter.

- - 1090,7 892,0

- - (110,2) (84,9)

- - -263,1 | -220,8 Malmd - utgdrs av 16 fastigheter.
- - 827,6 671,2 Stockholm - utgérs av 42 fastigheter.
31,4 30,9 31,4 30,9 fF6r mﬁr in;prmal(tiqn om .r](::‘gionlerpas fast.i.ghs.:ter, se
25 17 25 1,7 astighetsférteckningen i férvaltningsberattelsen.
0.3 -1.1 0.3 -11 Internpris mellan koncernens olika segment ar beraknade
enligt marknadsmassiga villkor och bestar till stérsta delen av
8,6 83 8,6 8,3 utfakturerade administrationskostnader.
-81,5| -63,8 2,9 4,1 | segmentens resultat, tillgangar och skulder inkluderas
-119,1 | -105,5 -238,6 -213,2 direkt hanférbara poster samt poster som kan fordelas pa
-221,2 | -191,3 571,3 440,1 segmenten pa ett rimligt och tillforlitligt sétt. Utférdelning av

fastighetsadministration har skett med yta som huvudsaklig
fordelningsgrund. | segmentens investeringar i materiella
anléggningstillgangar och férvaltningsfastigheter ingar samt-
liga investeringar fransett investeringar i korttidsinventarier
- 68,0 4,7 86,3 och inventarier av mindre vérde.

Moderbolagets resultat, efter utférdelning av resultat av
forsdljningar av andelar i koncernforetag, ingar i det ofor-

- - 329,1 291,1 delade beloppet. Moderbolagets tillgangar och skulder, efter
eliminering av andelar i koncernféretag och koncernintern
- -84,7 - -84,7 avrdkning samt omférdelning av andelar i intresseféretag,
ingar i det oférdelade beloppet.
34,7 25,5 35,0 25,8 All verksamhet bedrivs i Sverige, sanar som pa en fastig-
-186,5 | -182,5 940,1 758,6 p/le;lﬁjoom finns i Danmark och denna fastighet tillhér region

-116,7 -123,9
823,4 634,7

Central
administration
och eliminering Summa
2018 2017 2018 2017
- - 503,0 503,0
- - 14721,1| 131311
- - 607,5| 1960,6
0,4 0,5 684,7 502,7
-0,9 -0,9 -0,9 -0,9
85,2 | 102,5 96,9 136,2
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Not 4. Hyresintakter

Léptider for hyreskontrakt per 2018-12-31
Upplysningar om operationella leasingavtal - koncernen som
leasegivare.

Antal Kontrakterad Kontrakterad
Forfallodr kontrakt arshyra, Mkr arshyra, %
2019 149 97,8 8,4
2020 90 86,9 7.4
2021 45 202,7 17,4
2022 42 132,7 11,4
2023 35 140,6 12,0
2024 13 99,0 8,5
2025+ 56 407,0 34,9
Totalt 430 1 166,7 100,0

Kontrakterad hyresintakt per kontraktsstorlek, Mkr

Kontrakterade

Antal kontrakt hyresintakter, %

>10,0 32 51,2
50-10,0 38 23,7
3,0-50 32 10,6
2,0-3,0 23 51
1,0-2,0 34 4,4
0,5-1,0 40 2,6
<0,5 231 2,4
Totalt 430 100,0

Not 5. Fastighetskostnader och
central administration

Fastighetskostnader 2018 2017
Driftskostnader 86,4 71,7
Reparationer och underhall 54,2 40,3
Fastighetsskotsel och teknisk tillsyn 28,5 22,6
Fastighetsskatt och tomtrattsavgald 37,7 33,5
Ovriga externa kostnader 21,0 20,4
Fastighetsadministration 35,3 32,3
Totalt 263,1 220,8
Central administration 2018 2017
Personalkostnader 15,0 16,3
Kopta tjanster 15,5 13,7
Avskrivningar materiella

anlaggningstillgangar 0,9 0,9
Totalt 31,4 30,9

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

Not 6. Arvode och kostnadsersattning
till revisorer

| 2018 | 2017
Revisionsuppdrag 1,4 1,6
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag - -
Skatteradgivning 0,2 0,2
Totalt | 16| 1,8

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

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

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

Not 7. Leasingavgifter avseende
operationell leasing

| 2018 2017
Minimileaseavgifter | 11,8 10,9
Totalt | 11,8 10,9

1) Det finns inga variabla avgifter.

Avtalade framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppsagningsbara kontrakt férfaller till betalning:

2018 2017
Inom ett ar 11,7 11,6
Mellan ett och fem ar 42,5 42,9
Senare &n fem ar 381,3 370,5
Totalt 435,5 425,0

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

IFRS 16 - upplysningar om évergangen

Tomtratter bedéms ha en evig leasingperiod. Avgalder kan
komma att &ndras och kommer da att resultera i foréandring
av leasingtillgang och leasingskuld.

Ataganden for operationella leasingavtal

per 31 december 2018 435,5
Tomtrattsataganden per 31 december 2018

diskonterad med avgdldsranta 3% 230,4
Tillkommer: Effekt av att tomtrattsavtal bedéms

ha evig leasingperiod 116,2

Billeasing per 31 december 2018 diskonterad med
implicit kontraktsranta 3,5

Leasingskuld redovisad per 1 januari 2019 350,1
Not 8. Anstdllda och personal-
kostnader
Medelantalet varav varav
anstallda 2018 man 2017 man
Anstdllda i Sverige 38 76% 38 76%
2018 2017

Koénsfordelning Man Kvinnor Man Kvinnor
Styrelse 57% 43% 57% 43%
Ledning 86% 14% 86% 14%
Loner, arvoden, formaner
och dvriga ersattningar 2018 2017
Styrelseordférande (Henry Klotz jan-apr 2017) - 0,1
Styrelseordférande 0,3 0,2
Styrelseordférande
(sarskilt arvode jan-apr 2018) 0,6 1,2
Ovriga styrelseledamaéter 0,9 0,8
Verkstallande direktéren
(Gustaf Hermelin jan-apr 2017)

Grundlon - 1,0

Ovriga erséttningar - 0,1
Verkstdllande direktéren

Grundlén 2,3 1,2
_ Ovriga ersattningar 0,5 0,2
Ovriga ledande befattningshavare
(6* resp 6 personer)

Grundlén 7,5 7,5

Ovriga erséttningar 1,5 1,5
Ovriga anstallda 18,3 17,3
Summa 31,9 31,1




Pensionskostnader 2018 | 2017
Verkstallande direktéren

(Gustaf Hermelin jan-apr 2017) - 0,5
Verkstdllande direktéren 1,1 0,4
Ovriga ledande befattningshavare

(6* resp 6 personer) 3,0 2,7
Ovriga anstéllda 32| 3,5
Summa 7.3 7.1
Lagstadgade sociala kostnader

inkl. ldneskatt 2018 | 2017
Styrelseordférande (Henry Klotz jan-apr 2017) - 0,0
Styrelseordférande 0,1 0,1
Styrelseordforande (sarskilt arvode jan-apr 2018) 02| 04
Ovriga styrelseledaméter 0,2 0,2
Verkstallande direktéren

(Gustaf Hermelin jan-apr 2018) - 0,3
Verkstallande direktéren 1,1 0,5
Ovriga ledande befattningshavare

(6* resp 6 personer) 3,4 3,4
Ovriga anstéllda 64| 6,3
Summa 11,4 | 11,2
Totalt 50,6 | 49,4
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Lon till styrelse och verkstdallande direktor avser styrelse och
verkstallande direktér i moderbolaget. P& arsstamman 2018
togs, i likhet med beslut vid arsstamman 2017, beslut att er-
sattning for medverkan i ersattningsutskottet skall utga med
20 tkr till ersattningsutskottets ordférande samt vardera 10
tkr till vriga tva ledamoter. Arvode utgar dven till revisionsut-
skottets ordférande med 50 tkr och vardera 25 tkr till 6vriga
tva ledamater.

*) Under aret har férandring skett i ledningsgruppen dar en person avgatt fran
ledningsgruppenidec 2018. 1 samband harmed har en ny person gattin i
ledningsgruppen.

Arvode styrelseledamot, tkr

(arligt styrelsearvode beslutat av arsstamman
april 2018 resp april 2017)

Gustaf Hermelin

Gustaf Hermelin (sarskilt arvode maj 2017 - april 2018)
Henry Klotz

Bo Forsén

Erik Paulsson

Hélene Briggert

Catharina Elmsater-Svard

Katarina Wallin

Tomas Andersson

Ingela Bendrot

Summa

Styrelsearvoden och ledande befattningshavares
anstallnings- och uppsagningsvillkor

Principer

Ersattning till verkstdllande direktéren och andra ledande be-
fattningshavare utgors av grundlon, évriga ersattningar (som
bestar av bonus och milersattningar) och pension. Med andra
ledande befattningshavare avses i Catena de 6 personer (6)
som, under aret, tillsammans med verkstallande direktoren
utgor foretagsledningen. For féretagsledningens samman-
sattning, se sidan 116-117.

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

Till styrelsen utgar arvoden enligt beslut pa arsstamma.
For 2018 uppgick arvodet till totalt 1,3 Mkr (2,9), varav sty-
relsens ordforande har erhallit 0,3 Mkr. | beloppet for 2017
ingdr daven sarskilt arvode om 1,8 Mkr till ordférande Gustaf
Hermelin som under stammoaret maj 2017 till april 2018
fungerat som en arbetande styrelseordférande som ett extra
stod till foretagsledningen.

Marknadsmassig ersattning om 0,1 Mkr (0,3) respektive
0 Mkr (0,2) for utférda tjanster inom verksamhetsstyrning,
finansierings- och fastighetsradgivning, utgick till bolag 4gda
av styrelseledamoten Erik Paulsson och styrelseledamoten
Catharina Elmsater-Svard. Beloppen ingar ej i tabellen ovan.
Styrelsearvodet till styrelseledamoten Katarina Wallin och
Catharina Elmsater-Svard har utbetalats till deras egna bolag.

2018 2017
varav fér varav fér
styrelse- utskotts- styrelse- utskotts-
arvode arbete arvode arbete
300 - 250 -
- - 1800 -
210 60 185 60
170 20 145 20
- - 125 -
175 25 150 25
- - 150 25
160 10 135 10
150 - - -
175 25 - -
1340 140 2940 140

Bonus

Bonus till verkstallande direktdr kan maximalt uppga till 50
procent av arlig fast l&n. Beslut om bonus fattas arsvis och
innebar inte en ratt till bonus for kommande ar. Bonusen ar
fran och med 2015 pensionsgrundande. Aven ledande befatt-
ningshavare kan utéver sin fasta lon erhalla en bonus. Fér
ovriga ledande befattningshavare kan bonus utga till hdgst
25 procent av arlig fast lon.

Huvudprincipen i koncernen ar fast manadslon. For 6vrig
personal i bolaget kan, nar ett extraordinart arbete eller
resultat i koncernen utférts eller uppnatts, utbetalning av
bonus ske med maximal bonus om en manadslén. Aven
denna bonus arinom ramen for ersattningspolicyn. | vissa fall
kan malet vara icke matbart. Denna typ av bonus far endast
uppga till 20 procent av den totala bonusen.

Bonusmalet fér 2018 var att utfallet av forvaltningsresulta-
tet skall 6verstiga justerad budget med 5 procent.

Ersattningsutskottet bereder fragan om bolagets atagan-
den och avsattning har skett fér bonus for 2018 med 3,7 Mkr
(4,0) inklusive sociala avgifter.

Bonussystemet omfattar endast ett ar i sander, for narva-
rande endast 2018. Ersattningskommittén svarar for utvarde-
ring av system och utfall.

Pensioner
Verkstéllande direktérens pensionsalder &r 65 ar. Pensionsin-
betalningar sker med 35 procent av pensionsgrundande l6n.

>
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Avtalsenlig ITP ska forst utnyttjas och darefter skall resteran-
de del férdelas pa andra pensionsforsakringar. Pensionsgrun-
dande l6n berdknas enligt ITP-planens regler.

Pensionsaldern for vice verkstallande direktdr och dvriga
ledande befattningshavare, sammanlagt 6 personer (6), ar 65
ar. Deras pensioner tryggas via férsakringar. Pensionsavtalen
anger att pensionspremien ska uppaga till 15-35 procent av
den pensionsgrundande lonen. Vidare omfattas dven dvriga
ledande befattningshavare av ITP-avtalet.

Pensionskostnaden motsvarar kostnader for avgifts-
bestamda planer enligt IAS19.

Avgdngsvederlag
For verkstallande direktéren utgar, vid uppsagning fran
bolagets sida, lén under 12 manaders uppsdgningstid. Inget
avgangsvederlag utgar. | det fall verkstallande direktéren
erhaller annan anstallning eller évergar till egen verksamhet
reduceras lonen under uppsagningstiden med inkomst fran
ny arbetsgivare. Vid uppségning fran verkstallande direkto-
rens sida ar uppsagningstiden 6 manader.

Anstadllningsavtalen med vice VD och évriga ledande befatt-
ningshavarna kan sagas upp av Catena med en uppsagnings-
tid om 4-12 manader. Utdver l6n under uppsagningstiden
utgar avgangsvederlag motsvarande 3-6 manadsléner, som
utbetalas vid uppsagningstidens utgang. Om Catena befriar
befattningshavarna fran arbetsskyldighet under uppsagnings-
tiden skall eventuell inkomst fran ny arbetsgivare eller egen
verksamhet avréknas fran lonen som utbetalas fran Catena.
Vid uppséagning fran befattningshavarens sida ar uppsag-
ningstiden 2-6 manader. | detta fall utgar inget avgangsveder-
lag.

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

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

Samtliga beslut tagna av ersattningsutskottet aterrapporte-
ras till styrelsen.

Ersdttningsutskottet har sammantratt vid ett tillfalle under
2018.

Not 9. Finansiella intakter
och kostnader

Finansiella intakter 2018 2017
Réanteintakter? 2,9 4,1
Summa 2,9 4,1
Finansiella kostnader 2018 2017
Rantekostnader -227,3 -203,2
Valutakursforluster -1,3 -0,1
Ovriga finansiella kostnader -10,0 -9,9
Summa -238,6 -213,2
Finansnetto -235,7 -209,1

1) Samtliga ranteintakter avser tillgangar vérderade till upplupet
anskaffningsvarde.

Not 10. Skatt

Redovisad i rapport dver totalresultat 2018 2017
Aktuell skatt

Arets skatt -7,7 -14,8
Skatt pga dndrad taxering -0,1 -0,6
Summa -7,8 -15,4
Uppskjuten skatt

Foérvaltningsfastigheter -69,5 -89,6
Derivat -13,4 -5,9
Skattemassiga underskott -19,0 5,8
Obeskattade reserver -7.0 -20,2
Ovriga uppskjutna skatter - 1,4
Summa -108,9 | -108,5
Totalt redovisad skatt -116,7 | -123,9
Avstamning av effektiv skatt 2018 2017
Resultat fore skatt 940,1 758,6
Skatt enligt gallande skattesats; 22% -206,8 | -166,9
Effekt av andrad skattesats 79,2 -
Ej avdragsagilla kostnader -0,8 -0,9
Skatt hanforlig till tidigare ar -0,1 -0,6
Ej skattepliktiga bolagsférsaljningar 3,5 62,8
Ovriga ej skattepliktiga intakter 2,1 1,5
Skatt pa andel i resultat fran

intresseféretag 1,9 1,8
Nedskrivning goodwill - -18,6
Ovrigt 4,3 -3,0
Redovisad effektiv skatt -116,7 | -123,9

Den redovisade effektiva skatten i procent uppgar till 12,4
procent (16,3).
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Uppskjuten skatt redovisad i de finansiella rapporterna 2017 2018
Redovisat Redovisat Forvarv/ Redovisat Redovi- Férvarv/
dver i eget avyttring dver satieget avyttring
Uppskjuten skattefordran IB2017 resultatet kapital av bolag UB 2017 resultatet kapital av bolag UB 2018
Forvaltningsfastigheter 18,2 -0,2 -0,9 0,1 17,2 -8,0 -1,5 - 7,7
Skattemadssiga underskott 14,9 5,8 - 0,3 21,0 -19,0 - 2,6 4,6
Derivat 102,5 -5,9 - 1,4 98,0 -13,4 - - 84,6
Summa uppskjuten skattefordran 135,6 -0,3 -0,9 1,8 136,2 -40,4 -1,5 2,6 96,9

Uppskjuten skatteskuld

Forvaltningsfastigheter 1098,7 88,0 -0,2 -33,9 11526 61,5 -0,4 - 12137
Obeskattade reserver 27,0 20,2 - 3,7 50,9 7,0 - - 57.9
Summa uppskjuten skatteskuld 1 125,7 108,2 -0,2 -30,2 1203,5 68,5 -0,4 - 12716

Utover de ovan redovisade skattemadssiga underskotten finns inga vasentliga outnyttjade underskottsavdrag for vilka uppskju-
ten skattefordran inte redovisats. Justering av férvarvsanalysen avseende Tribona 2017 redovisas som férvarv av bolag.

Not 11. Goodwiill Not 12. Férvaltningsfastigheter

Goodwill \ 2018 \ 2017  Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde.

Ingaende anskaffningsvarden 503,0 613,5 Arets férandring 2018 2017

Justering forvarvsanalys - -33,9  Ingdende vérde 13 131,21 10 786,4 10

Nedskrivningar - -76,6  Foérvarv 607,5 1960,6

Utgdende anskaffningsviarden \ 503,0 \ 503,0 Ny-, till- och ombyggnation? 684,3 502,2 11
Forsdljningar -46,5 -419,9

Forvarvet av Tribona 2016 utgjorde ett r('?lrel?efbrvarv och Omrakningsdifferenser mm 15,6 10,7

r_edov_lsas i erlllghet umed I_I_:RS__ 3 Rorelseforyarv. Detta innebar, Orealiserade vardeforandringar 3291 2911 12

till sklllnaq fran tl!lgangsfor\{grv, a_tt uppskju_t_en"skatt ska . Redovisat varde 167211 131311

beaktas pa samtliga temporara skillnader. Forvarvad goodwill L U

ar huvudsakligen en effekt av redovisad uppskjuten skatte-

skuld. Sedan forvarvet har saval synergigoodwill som good- Taxeringsvarden 2018 2017

will kopplat till uppskjuten skatt realiserats genom avyttring Taxeringsvarden, byggnader 3094,8 2962,8

av fastigheter som ingick i Tribonabestandet. Utéver denna Taxeringsvarden, mark (varav

realiserade goodwill har totalt 115,5 (varav 76,6 under 2017) innehav med tomtrdtt 102,7 Mkr) 1329,8 1289,0

skrivits ned efter nedskrivningsprévning da det konstaterats Totalt 4 6424,6 4 251,8

att de forvantade synergierna materialiserats i de prognos-

ti“cerade. kassafl@den som ligger tjll grund for yérdering ay Paverkan pa arets resultat 2018-12-31 |2017-12-31

forvaltningsfastigheterna. Aterstdende redovisad goodwill Hyresintakter 10907 892.0

om 503,0 Mkr per balansdagen ar i sin helhet en effekt av att ) . .
full nominell uppskjuten skatt avseende temporara skillnader Fastighetskostnader fére fastig-

mellan verkligt varde och skatteméssigt varde redovisas. hetsadministration for forvaltnings-
fastigheter som genererar hyres-

Posten.korpfner att forapdras i te}kt r_ped att fastlghe_t_erfned intikter 227.7 188,5
goodwill sdljs eller omvarderas till varde under sitt forvarvs-
varde. 1) Lanekostnader belastar resultatet i den period till vilken de hanfor sig utom

till den del de avser ranta under produktionstiden for storre ny-, till- eller
ombyggnader som tar betydande tid i ansprak att fardigstalla. Aktiverade
rantor uppgar till 6,0 Mkr (7,0).

Antal
Forvaltningsfastigheter fastig- Uthyrbar Verkligt
uppdelade pa regioner heter yta, tkvm varde, Mkr
Goteborg 14 223,2 2114,9
Helsingborg 23 382,4 2 564,6
Jonkdping 12 209,6 1109,6
Malmo 16 219,3 2220,3
Stockholm 42 758,0 6711,7

Totalt 107 1792,5 14721,1 »
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Verkligt varde

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

Varderingskategorier for forvaltningsfastigheter
Koncernens samtliga fastigheter har bedémts vara i niva

3 i varderingshierarkin. Koncernens fastigheter bestar pri-
mart av logistikfastigheter, vilka har liknande riskprofil och
varderingsmetodik. Koncernen har aven vasentligt inslag av
projektfastigheter. Da riskprofilen och varderingsmetodiken
skiljer sig till viss del mellan projekt- och logistikfastigheter
har koncernen gjort bedémningen att upplysning lamnas fér
dessa tva klasser av fastigheter. For projektfastigheten &r
det beddmda vardet baserat pa ett byggréttsvarde dar aven
hansyn har tagits till det flode som finns.

Direktavkastningskrav och real tillvixt

De vasentligaste variablerna, som ar avgérande for det berak-
nade verkliga vardet i modellen, ar direktavkastningskravet
och bedémd real tillvaxt, dvs inflationsantagandet. Andra
viktiga variabler ar langsiktiga driftséverskott, hyresnivaer,
vakansnivaer och geografiskt lage.

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

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

Driftséverskott och vakansniva

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

Utgangspunkten ar aktuell prognos for driftséverskottet
baserat pa senaste arets utfall. Intdkterna och eller drifts- och
underhallskostnaderna for ett enskilt ar kan dock vara paver-
kade av faktorer som inte ar vanligt forekommande under

fastighetens langsiktiga livstid. Om sa skulle vara fallet for
aktuella prognosvarden sker en normalisering av det enskilda
arets belopp.

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

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

Byggratter

Det verkliga vardet som redovisas i balansrakningen gadllande
byggratter &r beddémda varden pa planlagda byggratter pa
respektive fastighet. Den tillampade varderingsmetoden for
byggratterna baseras pa ortprismetoden dar vardet har be-
domts i respektive ort. Efter en beddomning dar Catenas bygg-
ratters lage i forhallande till jamférelseobjekten har invagts,
har avdrag skett for beddomda kostnader avseende rivning,
projektering med mera. Vidare har avdrag skett for vantetider
och bedémd risk férknippade med byggratterna.

Berdkning

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

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

Sammanstéllning av utfall for viasentliga variabler och de normaliserade virden som anvénts i den interna varderings-

modellen:
Normaliserade
For definitioner se sidan 136-137. Faktiskt utfall varden?
Goteborg Helsingborg Jonkdoping Malmé Stockholm Totalt Totalt
Hyresvarde, Mkr 172,0 214,6 117,1 179,3 533,1 1216,1 1299,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,1 93,8 90,9 97,7 96,3 95,9 90,2
Kontrakterad arshyra, Mkr 170,4 201,3 106,4 175,1 513,5 1166,7 1172,5
Driftsdverskott fore fastighetsadm, Mkr 149,1 131,3 68,2 1153 399,1 863,0 985,3
Fastigheternas direktavkastning fére
fastighetsadm., % 7,0 5,1 6,1 5,2 59 5,9 7,2
Overskottsgrad fére fastighetsadm., % 90,1 74,6 71,9 67,6 82,4 79,1 84,0
Diskonteringsranta, % 9,2
Antagen arlig hyresutveckling, % 2,0

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

Awvikelsen mellan faktiskt utfall pa driftsoverskottet fore
fastighetsadministration och det normaliserade vardet beror
till storsta delen pa projekt som under delar av 2018 endast
genererat kostnader men som i de normaliserade vardena be-
raknats pa helarsvarden av det driftsbverskott som genereras
nar projektet ar fardigstallt.

En fastighets verkliga marknadsvarde kan faststallas forst

nar den sdljs. | beréakningar av verkligt varde enligt ovan be-
skrivna modell ingar olika bedémningsfaktorer som innehal-
ler viss grad av osdkerhet.

For att sakerstalla den interna varderingen genomfors ex-
terna varderingar pa ett urval av fastighetsbestandet, Newsec
och Cushman & Wakefield har varderat cirka 66,6 procent av
bestandet, motsvarande ett virde av 10,0 Mdkr under 2018.



Andel virderade fastigheter 2018 2017
Antal fastigheter 67 44

Externt varde, Mkr 10 033,0 7 569,0
Motsvarande internt varde, Mkr 9807,9 7 452,0
Avvikelse, Mkr 225,1 117,0

Avvikelse, % 2,3 1,6
Redovisat varde, Mkr 14721,1 | 13 131,21
Externvarderad andel, % 66,6 56,8

Vardering

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

Kéanslighetsanalys
De parametrar som vasentligt paverkar vardet pa en fastighet
ar diskonteringsrantan och hyresvardet. | diskonteringsran-
tan ingar antagande sasom rantelédge, skuldsattningsgrad,
inflationsantaganden, avkastningskrav pa insatt kapital, lage
pa fastigheten, hyresgéaststruktur m.m. Hyresvardet speglar
marknadsbilden foér vad hyresgasterna ar villiga att betala for
fastighetsytor.

For att belysa hur en férandring pa +/- 1 procent for dessa
parametrar paverkar beraknat verkligt virde kan féljande
kanslighetsanalys goras:

Paverkan
Forandring +1% -1%
Diskonteringsranta, Mkr -2 103 2534
Antagen arlig hyresutveckling, Mkr 632 -842
Not 13. Materiella anlaggnings-
. o

tillgangar
Inventarier 2018 2017
Ingaende anskaffningsvarden 4,6 4,1
Forvarv 0,4 0,7
Forsaljningar och utrangeringar 0,0 -0,2
Utgdende anskaffningsviarden 5,0 4,6
Ingaende avskrivningar -2,6 -1,8
Forsadljningar och utrangeringar 0,0 0,1
Arets avskrivningar -0,9 -0,9
Utgadende avskrivningar -3,5 -2,6
Redovisat varde 1,5 2,0
Avskrivningar férdelar sig pa nedan-
staende rader i resultatet.

2018 2017
Central administration 0,9 0,9
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Not 14. Andelariintresseforetag

Joint Venture 2018 2017
Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid arets borjan 82,5 34,2
Férvarv - 75,7
Forsaljning -99,3 -35,7
Arets andel av resultat efter skatt 16,8 8,3
Redovisat varde vid arets slut 0,0 82,5
Intresseféretag 2018 2017
Ackumulerade anskaffningsvdrden

Vid arets bérjan 111,7 48,2

Forvarv 0,3 1,5

Aktieagartillskott 62,0 62,0
Arets andel av resultat efter skatt -8,2 -
Redovisat véarde vid arets slut 165,8 111,7
Totalt varde intresseféretag

vid arets slut 165,8 194,2

Agarandelen av kapitalet avses, vilket d&ven 6verensstammer
med andelen av rosterna.

Intressefdéretaget Torsjo Logistik AB ager mark och utveck-
lar logistikposition i Orebro. Bolaget &gs till 34 procent till-
sammans med Orebroporten Férvaltning AB med 33 procent
och AB Lokalhusman i Orebro 2 med 33 procent.

Under 2017 salde Catena Logistik AB 50 procent av sitt
tidigare helagda dotterbolag Catena Regulatorn AB namn-
andrat till Huddinge Regulatorn 2 AB till WA Huddinge AB.
Det delagda bolaget ager och forvaltar fastigheten Regula-
torn 2 i Huddinge och bedriver utveckling av fastigheten. Den
3 september 2018 har Catena avyttrat sin resterande andel
av bolaget till den andra delagaren, WA Huddinge AB.

Urban Services Sweden AB ags som intressebolag av Cate-
na, Fabege, Ragnsells och Servistik med 25 procent vardera.
Bolaget skall utveckla och bedriva samordning av logistiken
for transporter av gods och varor in och ur Arenastaden i
Solna.

Foodhills Fastighet AB kopte den 1 mars 2018 tre fastighe-
ter i Bjuv och skall dga och férvalta dessa. Bolaget dgs till 45
procent vardera av Catena och Backahill AB och 10 procent
ags av Foodhills AB.

Under forsta kvartalet 2017 har Catena, fran Peab, forvar-
vat resterande andel av de fyra tidigare joint venture dgda
bolagen, Log. Sunnana AB, Log. Tostarp AB, Log. Sunnnaa
Tva AB och Log. Tostarp Tva AB. Vid omvandling till heldgda
bolag redovisades transaktionerna forst som forsaljning av
joint venture andelarna och darefter som forvarv av dotterfo-
retag.

PeBri Projektutveckling AB har likviderats under 2017.

Catenas intressefdretag, SFF Holding AB, nedan kallat SFF,
kommer via dotterbolaget Svensk FastighetsFinansiering AB
(publ) bedriva finansieringsverksamhet i form av upptagande
av lan pa kapitalmarknaden genom utgivande av obligationer
(MTN-Medium Term Notes) samt utlaningsverksamhet genom
utgivande av kontantlan till delagarna, Catena, Dids, Fabege,
Platzer och Wihlborg.

SFFs verksamhet skiljer sig fran 6vriga joint ventures och
intresseforetag som Catena ager. SFFs verksamhet baseras
pa en finansiell struktur och &r inte jamférbar med Catenas
verksamhet. Féljande tabeller inkluderar de intresseféretag
som bedriver fastighetsrelaterade verksamhet. Las garna
mer om SFF pa www.svenskfastighetsfinansiering.se.

Skillnaden mellan kapitalandelsvarde med kapitalandels-
metod i koncernredovisningen jamfort med om andelarnas
varde hade redovisats enligt anskaffningskostnadsmetoden
uppagar till -8,9 Mkr (62,9).

| foljande tabell visas, forutom agarandel och koncernens
redovisade varde, intresseforetagens resultat och balansrak-
ning i sammandrag, Mkr (100%).
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2018
Joint Ventures/ Agar- Redovisat
Intresseforetag Org. Nr. Sate andel Tillgdngar Skulder Intdkter Resultat varde
Torsjo Logistik AB 559014-0272 Orebro 34,0% 27,2 17,9 0,2 0,0 9,3
Huddinge Requlatorn 2 AB 556584-0005 Stockholm 0,0% - - 9,7 16,8 -
Urban Services Sweden AB 559108-8397 Solna 25,0% 1,5 0,7 2,4 -0,2 0,8
Foodhills Fastighet AB 559122-6617 Bjuv 45,0% 83,0 65,7 3,3 -8,0 17,3
Summa fastighetsbolag 111,7 84,3 15,6 8,6 27,4
SFF Holding AB
(finansiering) 556958-5606 Stockholm 20,0% - - - 0,0 138,4
Totalt 111,7 84,3 15,6 8,6 165,8
2017
Joint Ventures/ Agar- Redovisat
Intresseféretag Org. Nr. Sate andel Tillgdngar Skulder Intidkter Resultat vdrde
PeBri Projektutveckling AB 556752-1108 Helsingborg 0,0% - - - -0,1 -
Log. Sunnana AB 556699-7788 Helsingborg 0,0% - - - 1,6 -
Log. Tostarp AB 556667-8784 Helsingborg 0,0% - - - 0,1 -
Log. Sunnana Tva AB 559023-3911 Helsingborg 0,0% - - - - -
Log. Tostarp Tva AB 559025-2259 Helsingborg 0,0% - - - - -
Torsjo Logistik AB 559014-0272 Orebro 34,0% 23,5 14,2 - - 9,4
Huddinge Requlatorn 2 AB 556584-0005 Stockholm 50,0% 198,6 116,1 14,2 6,7 82,5
Urban Services Sweden AB 559108-8397 Solna 25,0% 1,1 0,1 0,1 - 1,0
Foodhills Fastighet AB 559122-6617 Bjuv 45,0% - - - - -
Summa fastighetsbolag 223,2 130,4 14,3 8,3 92,9
SFF Holding AB
(finansiering) 556958-5606 Stockholm 20,0% - - - - 101,3
Totalt 223,2 130,4 14,3 8,3 194,2
Intressefdretagens resultat- och .
balansrékninggi‘ sammandrag, Mkr (100 %) Not 15. Kundfordrin gar
2018-12-31/2017-12-31  Forfallostruktur fér
Resultatrikningen kundfordringar 2018-12-31| 2017-12-31
Hyresintikter 37,4 289 <30dagar 3,0 0,1
Driftsdverskott -4,7 21,1 31-60dagar 0.8 19
Arets resultat -15,4 7,3 06130 dagar 0.4 0.8
>91 dagar 1,4 -1,1
2018-12-31]2017-12-31  Summa 5.6 1,7
Balansrikningen Ej forfallna 8,6 8,3
Anlaggningstillgdngar 213,2 274,4 Totalt 14,2 10,0
Omsattningstillgangar 22,6 11,7
Summa tillgdngar 235,8 286,1  Nedskrivna fordringar
Eget kapital 34,5 13,2 Reservering vid arets borjan -0,6 -0,1
Avsittningar _ 4,5 Reservering for befarade forluster -3,0 -0,5
Ovriga skulder 201,3 268,4 Omklassificering till avtalstillgang 1,9 -
Summa eget kapital och skulder 235,8 286,1 Konstaterade ft')rlnuster 0,2 0,0
| ovanstaende tabell ingar ej resultat- och balansrakning for Reservering vid drets slut 1.5 0.6
Totala kundfordringar 12,7 9,4

SFF. L4s mer om SFF pa sidan 37.

Koncernen tillampar den forenklade metoden foér berakning
av forvantade kreditforluster. Metoden innebar att férvantade
forluster under fordrans hela loptid anvands som utgangs-

punke.

For att berakna forvantade kreditforluster har kundford-
ringar grupperats baserat pa kreditkarakteristika och antal
dagars dréjsmal. Férlusthistorik anvénds tillsammans med
nuvarande och framatblickande information som kan paverka
kundernas majlighet att betala fordran. Férsenade betalning-
ar (forfallna sedan mer an 30 dagar) utgdr en presumtion att

forhojd kreditrisk foreligger.

Overgangen fran kreditriskreservering enligt IAS 39
(utgdende balans 2017-12-31) till reservering enligt IFRS 9
(ingaende balans 2018-01-01) har inte haft nagon vésentlig
effekt pa storleken pa kreditforlustreserv.



Not 16. Ovriga fordringar

| 2018-12-31] 2017-12-31

Fordran intresseforetag 20,1 0,2
Mervardesskatt och évriga
skattefordringar 44,0 50,4
Ovriga fordringar 2,1 17,1
Totalt 66,2 | 67,7
Not 17. Forutbetalda kostnader och
upplupnaintakter

2018-12-31| 2017-12-31
Administration och
fastighetskostnader 3,9 13,1
Forutbetald avgift kreditfacilitet 4,1 5,7
Forutbetalda projektkostnader 6,3 4,9
Forutbetalda tomtrattsavgifter 3,0 3,3
Forutbetalda férsakringspremier 8,5 0,0
Periodiserade hyresrabatter 38,6 25,3
Upplupna intakter 10,9 8,5
Totalt 75,3 60,8
Not 18. Eget kapital och resultat
per aktie

Antal Totalt

Antal registrerade aktier aktier antal aktier
Nyemission 99-05-17 490 754 11 555 662
Fondemission 06-03-09 8 838 11 564 500
Riktad nyemission 13-10-18 13 630 952 25 195 452
Riktad nyemission 14-03-10 446 469 25641921
Riktad nyemission 16-01-22 7246 971 32 888 892
Riktad nyemission 16-02-15 346 614 33235 506
Riktad nyemission 16-10-11 2 500 000 35735 506
Riktad nyemission 17-12-19 1678017 37 413 523
Riktad nyemission 18-07-09 285 330 37 698 853
Antal reg. aktier 37 698 853
Resultat per aktie, raknat pa
resultat hanforligt till moder-
bolagets aktiedgare under aret
(uttryckt i kr per aktie) 2018 2017
Resultat per aktie
Arets resultat 823,4 575,3
Utestdende stamaktier 37 698 853 | 37 413 523
Vagt antal utestdende stamaktier |37 549 847 |35 786 779
Resultat per aktie, kr 21,93 16,08
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Not 19. Finansiellainstrument och
finansiell riskhantering

Finanspolicy

Catena dr exponerad mot finansiella risker och det ar finans-
forvaltningen vilken skots centralt i Catena AB som har det
operativa ansvaret for hur finansverksamheten bedrivs. Sty-
relsen i Catena AB ser arligen dver och beslutar om innehallet
i finanspolicyn, vilken reglerar finansférvaltningens mandat
samt faststaller vilka finansiella risker koncernen ar expone-
rad mot och hur dessa skall hanteras. Finansverksamhetens
overgripande malsattning kan sammanfattas i fyra delar. Dels
sakerstalla koncernens kapitalbehov pa kort och lang sikt,
dels inom finanspolicyns ramar och riktlinjer minimera kon-
cernens finansiella kostnader, dels sdkerstalla att koncernens
tillgangliga likviditet uppgar till en tillfredsstéllande niva och
att darmed betalningsférmaga tryggas pa kort och lang sikt
och slutligen sdkerstalla att finansverksamheten bedrivs med
god intern kontroll.

Finansiering och finansieringsrisker

Réntebarande skulder i Catena bestar i huvudsak av traditio-
nella lan fran kreditinstitut men ocksa av obligationer samt
foretagscertifikat. Rantebarande skulder uppgick per 2018-
12-31 till 8 516,8 Mkr (7 568,2).

Finansieringen bestar av fastighetslan med pantbrev som
sakerhet. | vissa fall ar aven dotterforetagens aktier pantsatta
och borgen lamnad av moderbolaget. De huvudsakliga exter-
na kapitalkrav som Catena ar understallt ar for fastighetskre-
diter en rantetickningsgrad om 1,5 -1,75 ggr, en beldnings-
grad som understiger 65-75% och en soliditet som 6verstiger
25%. Koncernens bolag har uppfyllt samtliga externa krav.

Finansiella mal Mal 2018 Utfall 2018

Aktieutdelning ska langsiktigt
uppga till 50% av forvaltnings-
resultatet, reducerad med

schablonberdknad skatt >222,8 Mkr  216,8 Mkr
Genomsnittlig kapitalbindning >2ar 1,4 ar
Kreditgivare >5 st 10 st
Rantetackningsgrad >1,75 ggr 3,4 ggr
Soliditet >30% 33,2%

For att sakerstalla finansiering idag och i framtiden samt for
att minimera kostnaden for upplaning anvander sig Catena av
flera finansieringskallor med varierande kapitalbindning. Uto-
ver det forhandlar Catena om bekréftade laneléften som vid
var tid sakerstaller behovet av kapital, framforallt pa kort sikt.
Per 2018-12-31 fanns kreditléften om 9 056,6 Mkr (7 996,3)
varav 539,8 Mkr (428,1) var outnyttjat.

16
17
18

19



FINANSIELL INFORMATION

ARSREDOVISNING 2018 | CATENA AB

19

Tabellen nedan visar néar de finansiella tillgangarna och skulderna forfaller till omférhandling eller amortering.

Forfallostruktur finansiella tillgangar och skulder 2018-12-31

Finansiella skulder

Betalningsfloden

Finansiella Intresse- Outnyttjade rantor rantor
tillgangar Lidn Leverantér féretag Upplupet kreditloften palan?  paderivat?
0-3 man 293,9 683,1 105,4 1,0 87,0 - 25,1 24,9
3-12 man 20,3 1610,7 - 53 - 439,8 58,4 74,6
1-2 ar 59,3 3772,8 - 57,1 - - 41,4 99,5
2-5ar - 2389,0 - 16,6 - 100,0 9,3 92,2
Over 5 &r - 61,2 - - - - 11,0 206,7
Totalt 373,5 8 516,8 105,4 80,0 87,0 539,8 145,3 497,9
1) Vid aktuellt ranteldge.
Forfallostruktur finansiella tillgangar och skulder 2017-12-31
Finansiella skulder Betalningsfloden
Finansiella Intresse- Outnyttjade rantor rantor
tillgangar Ladn Leverantér foretag Upplupet kreditloften palan?  paderivat?
0-3 man 124,7 439,0 76,2 6,1 93,8 - 24,4 32,8
3-12 man 15,5 822,9 - 14,0 - 100,0 69,5 98,5
1-2 ar 24,4 2529,3 - 53 - 328,1 67,4 131,4
2-5ar - 3711,0 - 40,1 - - 25,8 350,4
Over 5 ar - 66,0 - - - - 10,6 219,6
Totalt 164,6 7 568,2 76,2 G5,5 93,8 428,1 197,7 832,7
1) Vid aktuellt ranteldge.
Laneavtalens foérfallostruktur Ranterisk
Foérfalloar 2018 2017 Ranterisken ar risken for férandringar i marknadsrantor nega-
2018 - 1261,0 tivtpdverkar kassaflodet eller det verkliga vardet pa finansiella
5019 22938 25293 ti}lgﬁngar och skulder. Catgnas fin{;.lnspc.)licy anger ramarna
5020 37728 30983 for hur arbetet med hantering av ranterisker ska bedrivas. Ett
! ! overgripande mal ar att forfallostrukturen pa hyresavtalen ska
2021 2389,0 612,7  peaktas vid bestammande av rantebindningstid. Detta sker hu-
>2022 61,2 66,0  vudsakligen genom att anpassa l&neportféljen till riskstrategin
Totalt 8 516,8 7 568,2 genom anvandande av framforallt fastranteldan och rantederi-
vat.
Férfallostruktur for redovisade De totala réanteb&rande laneskulderna uppgick per 2018-12-
langfristiga rantebarande skulder 31till 8 516,8 Mkr (7 568,2), varav 70,_5 Mkr (58,9? kt_)_mmer att
‘ 2018-12-31 12017-12-31 a.rnort.eras under.2019. Dgn genomsnittliga effektivrantan upp-
. . e gick vid samma tidpunkt till 1,4 procent (1,4) och den genom-
Forfallotidounkt, 1-5 ar fran P - . . . s e =
snittliga rantebindningstiden till cirka 0,3 ar (0,2), utan hansyn
balansdagen 6 109,0 6 190,3 A . - - . .
. ) = till derivat. Med anvandande av rantederivat uppgick den
Forfallotidpunkt, senare an oo A .
o o genomsnittliga effektivrantan till 2,7 procent (3,2) och den ge-
fem dr frdn balansdagen 61,2 61,2 nomsnittliga rantebindningstiden till 3,0 ar (4,1). Till féljd av att
Totalt | 61702 | 62515 g g ' - )

Lanevillkor, effektiv ranta och férfallostruktur

Genomsnittlig
Nominellt belopp effektivranta

| 18-12-31| 17-12-31] 18-12-31| 17-12-31

Rantebarande
skulder

8 516,8‘ 7 568,2 ‘ 2,7% 3,2%

Den genomsnittliga rantan tar hansyn till rantederivat.
Total utestdende volym avseende avtal om ranteswappar
uppgar till 4 528,6 Mkr (4 535,6) och rantetak till 0 Mkr (248,3).

dessa faktorer kontinuerligt fordndras kan koncernens resultat
komma att paverkas. Majoriteten av koncernens rantebarande
skulder har en rantebindningstid som ar kortare an ett ar med
rorlig ranta. Ranta pa de rorliga lanen baseras pa 3-manaders
Stibor eller Cibor med tillagg av en marginal. For att begransa
ranterisken av an till rérlig ranta innehas ranteswappar om no-
minellt 4 528,6 Mkr (4 535,6) och avtal om rantetak om 0 Mkr
(248,3).

Cirka 37 procent (35) av portfoljen byter ranta inom ett ar
och en momentan férdandring av basrantan (Stibor, Cibor) med
en procentenhet, allt annat lika, 6kar Catenas rantekostnader
pa arsbasis med cirka 14,2 Mkr vid en ranteuppgang, och med
cirka 35,5 Mkr vid en rantenedgang. Skillnaden i kénslighet
forklaras av att flera kreditavtal innehaller réantegolvsklau-
suler som begransar ranteférandringar pa nedsidan genom
att basrantan exempelvis inte kan bli negativ samtidigt som
kostnaden for utestaende och kdpta rantederivat kan 6ka med
negativa marknadsrantor.



Ranteforfallostruktur

Effektiv- Andel
Ar Mkr rinta, %? i %
2019 3 145,2 1,4 36,9
2020 843,0 0,8 9,9
2021 762,7 4,9 8,9
2022 500,0 3,8 5,9
2023 500,0 3,2 5,9
2024 500,0 2,9 59
2025 1122,0 3,8 13,2
2026 1143,9 4,2 13,4
Totalt 8 516,8 2,7 100,0

1) Avser aktuell genomsnittlig ranta per 2018-12-31. Marginal ar fordelad jamnt
over rantebindningstiden.

Nominellt varde
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Verkligt varde (exklusive

upplupen ranta) Redovisat varde

| 2018-12-31 [ 2017-12-31

Ranteswapavtal
(erhaller rérlig, betalar fast ranta) 4 528,6 4 535,6
Avtal om rantetak - 248,3

2018-12-31 ‘ 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

-410,5 -445,5 -410,5 -445,5

Av redovisat varde avser hela beloppet -410,5 Mkr (-445,5) langfristig del.

Tabellen ovan visar att verkligt och bokfort varde pa kon-
cernens samtliga derivat inte skiljer sig at. Aven 6vriga av
koncernen och moderbolaget upptagna finansiella tillgangar
och skulder har samma verkliga varde som redovisat varde
per 2018-12-31.

Nettovinst/férlust pa finansiella instrument redovisade i
resultatrdakningen

Nettovinst/forlust utgors av resultat hanforbara till finansiella
instrument exklusive rantor. For uppgifter om ranteintakter och
rantekostnader se not 9 Finansiella intakter och kostnader.

Nettovinst/forlust

2018 i resultatrakningen

Lanefordringar och kundfordringar -2,8

Finansiella tillgangar och skulder

varderade till verkligt varde via RR 35,0
Nettovinst/férlust

2017 i resultatrakningen

Lanefordringar och kundfordringar -0,5

Finansiella tillgdngar och skulder

varderade till verkligt varde via RR 25,8

Kreditrisker
Med kreditrisk avses risken att forlora pengar pa grund av att
motparten inte kan fullfélja sina ataganden. Kreditrisk kan i
huvudsak hanféras till utestaende kundfordringar. Forluster
pa kundfordringar uppstar nar kunder forsatts i konkurs eller
av andra skal inte kan fullfélja sina betalningsataganden.
Kreditrisken i finansverksamheten ar mycket liten da Cate-
nas kunder har hog kreditvardighet. En kreditprévning gors
avseende kundens kreditvardighet och dar osakerhet forelig-
ger kraver Catena bankgaranti eller borgensférbindelse. Alla
hyror forskottsfaktureras. Catena har under 2018 inte drab-
bats av nagra finansiella kreditférluster och inga vasentliga
kreditforluster i rorelsen.

For tidsanalys over forfallna kundfordringar och upplys-
ningar om kundférluster hanvisas till not 15 Kundfordringar.

Koncentrationsrisker

Koncentrationsrisk innebar t ex risk for stort beroende av ett
fatal kunder. Catenas 10 (10) storsta hyresgéster, svarade
2018-12-31 for sammanlagt 43,9 procent (44,2) av koncer-
nens kontrakterade hyresintakter.

Kreditriskexponering 2018-12-31\ 2017-12-31

Likvida medel 281,2 94,8
Kundfordringar 12,7 9,4
Ovriga kortfristiga fordringar 66,2 67,7
Ovriga l&ngfristiga fordringar 61,2 47,4

Totalt \ 421,3 219,3
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Not 20. Klassificering av finansiella instrument

2018 Varderingskategorier

Vérderade till Varderade till Varderade till

verkligt varde verkligt varde via  upplupet anskaff- Redovisat
Finansiella tillgangar via resultat ovrigt totalresultat ningsvarde varde
Ovriga l&ngfristiga fordringar - - 59,3 59,3
Kundfordringar - - 12,7 12,7
Ovriga kortfristiga fordringar - - 20,3 20,3
Likvida medel - - 281,2 281,2
Summa - - 373,5 373,5
Icke finansiella tillgdngar 15611,4
Totalt 15 984,9

Finansiella skulder

Langfristiga rantebarande skulder - - -6 170,2 -6 170,2
Langfristiga skulder till intresseféretag - - -79,0 -79,0
Rantederivat -410,5 - - -410,5
Kortfristiga rantebarande skulder - - -2 346,6 -2 346,6
Leverantdrsskulder - - -105,4 -105,4
Kortfristiga skulder till intresseféretag - - -1,0 -1,0
Ovriga kortfristiga skulder - - -24,4 -24,4
Upplupna kostnader - - -86,1 -86,1
Summa -410,5 - -8 812,7 -9 223,2
Icke finansiella skulder -1452,9
Totalt -10 676,1

For alla balansposter dverensstammer redovisat varde i allt vasentligt med verkligt varde.
Catena har under aret omférhandlat finansieringsavtal med totala ramar om cirka 1,7 Mdkr.

2017 Varderingskategorier

Vérderade till Varderade till Varderade till

verkligt varde verkligt virde via  upplupet anskaff- Redovisat
Finansiella tillgangar via resultat ovrigt totalresultat ningsvarde varde
Ovriga langfristiga fordringar - - 44,9 44,9
Kundfordringar - - 9,4 9,4
Ovriga kortfristiga fordringar - - 15,5 15,5
Likvida medel - - 94,8 94,8
Summa - - 164,6 164,6
Icke finansiella tillgangar 14 082,0
Totalt 14 246,6

Finansiella skulder

Langfristiga rantebarande skulder - - -6 251,5 -6 251,5
Langfristiga skulder till intresseforetag - - -59,4 -59,4
20 Ovriga [&ngfristiga skulder - - -29,8 -29,8
Rantederivat -445,5 - - -445,5
Kortfristiga rantebarande skulder - - -1316,7 -1316,7
Leverantdrsskulder - - -76,2 -76,2
Kortfristiga skulder till intresseféretag - - -6,1 -6,1
Ovriga kortfristiga skulder - - -11,7 -11,7
Upplupna kostnader - - -93,8 -93,8
Summa -445,5 - -7 845,2 -8 290,7
Icke finansiella skulder -1359,4
Totalt -9 650,1

For alla balansposter dverensstammer redovisat véarde i allt vasentligt med verkligt vérde. | samband med évergangen till IFRS 9 har Lane- och
kundfordringar omklassificerats till Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde.
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Stallda sakerheter 2018-12-31|2017-12-31
Fastighetsinteckningar for
skulder till kreditinstitut 8 950,2 7 476,6
Aktier for skulder till kredit-
institut? 4876,5 2908,8
Garantiforpliktelser - -
Totalt 13 826,7 10 385,4
Eventualforpliktelser
Ansvar for koncernféretags
skulder (HB/KB) 355,3 358,1
Borgensférbindelser till férman
for koncernforetag 7 590,9 7097,2
Borgensforbindelser till forman
for intresseforetag 35,0 200,5
Ovriga eventualférpliktelser - -
Totalt 7 981,2 7 G55,8
1) Avser aktier i koncernféretag.
Not 22. Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

2018-12-31 |2017-12-31
Forskottsbetalda hyror 104,7 91,8
Upplupna driftskostnader 11,9 13,7
Foérutbetalda mediakostnader 0,9 1,3
Upplupna rantekostnader 33,4 31,4
Upplupna lonerelaterade
kostnader 14,9 14,1
Upplupna forsaljningskostnader 17,0 26,2
Ovriga poster 8,9 7.1
Totalt 191,7 185,6

Not 23. Narstaende

Narstaenderelationer

Koncernen star under ett betydande inflytande fran Erik
Paulsson tillsammans med familj och bolag. Hans innehav
uppgick per 2018-12-31 till 29,8 procent (30,0) av résterna i
koncernens moderbolag. Erik Paulssons inflytande leder till
att koncernen har narstdendetransaktioner med, det av Erik
Paulsson helagda bolaget, Hansan AB. Inga 6vriga transaktio-
ner med narstaende har skett under 2018.
Utdver ovanstaende narstaenderelationer 4ger Catena AB,
sjdlv eller via koncernféretag, foéljande intresseféretag, Torsjo
Logistik AB, Urban Services Sweden AB, Foodhills Fastighet
AB och SFF Holding AB. Se not 14 Andelar i intresseforetag.
Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare i
Catena AB eller i dess dotterforetag har sjdlv, via bolag eller
narstaende haft nagon direkt delaktighet i affarstransaktion
genomford av Catena, som var eller ar ovanlig i sin karaktar
eller sina villkor och som intraffat under 2018. Se not 8 An-

stallda och personalkostnader.

Catena har i ett fall utstallt borgensférbindelse fér koncern-
foretags intresseforetag, se not 21 Stdllda sdkerheter och

eventualforpliktelser.

2018 2017
Transaktioner med koncernféretags
intresseforetag
Forsaljning 0,7 0,7
Ranteintakter 0,4 0,5
Kortfristiga fordringar 20,1 0,2
Langfristiga fordringar 9,7 4,7
Rantebarande skulder 1,0 -
Kortfristiga skulder - 6,1
Borgensforbindelser 35,0 | 200,5
Transaktioner med andra narstidende
Inkdp 0,1 0,7

Ovrig information
Skulder och fordringar till narstaende avser reverser och
avrakningssaldon som rantebelastas.

Transaktioner med néarstaende &r prissatta pa marknads-
massiga villkor.

Not 24. Viktiga handelser efter
rakenskapsarets utgang

Valberedningen har lamnat férslag till styrelse infér arsstam-
man den 25 april 2019. Féreslas omval av Henry Klotz, Kata-
rina Wallin, Tomas Andersson, Ingela Bendrot och att omval
sker av Gustaf Hermelin som styrelsens ordférande. Vidare
forslas nyval av Magnus Sward da Bo Forsén undanbett sig
omval.

Catena investerar 250 Mkr i en ny terminal pa Logistikposi-
tion Tostarp i Helsingborg. Nu tas ytterligare en del i ansprak
for nybyggnation av en 18 300 kvadratmeter stor terminal av-
sedd for hantering av styckegods, paket och brev. Hyresgast
ar PostNord som tecknar ett 15-arigt hyresavtal med Catena,
hyresvardet uppgar till drygt 16 Mkr. PostNord berdknas flytta
in i de nya lokalerna under sommaren 2020 under forutsatt-
ning att bygglovet beviljas innan sommaren 2019.

Inga ovriga vasentliga handelser har intraffat efter balans-
dagen som paverkar bedémningen av koncernens finansiella
stallning.
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Not 25. Kassafloédesanalys

2018-01-01 | 2017-01-01
Tillaggsupplysningar till kassaflodesanalys -2018-12-31 |-2017-12-31
Betalda rantor och erhallen utdelning
Erhallen ranta 2,9 4,1
Erlagd ranta -231,3 -215,7
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet
Av- och nedskrivningar av tillgdngar 0,9 0,9
Forandringar i vardet av forvaltningsfastigheter -329,1 -291,1
Nedskrivning goodwill - 76,6
Forandringar i vardet av derivat -35,0 -25,8
Resultatandeliintresseforetag -8,6 -8,3
Realisationsresultat vid avyttring av anlaggningstillgangar -3,5 -68,0
Realisationsresultat vid avyttring av verksamheter -1,2 -19,3
Andra ej likviditetspaverkande resultatposter 0,9 -2,0

-375,6 -337,0
Forvarv av tillgdngar via dotterféretag
Samtliga forvarv under aret har klassificerats som tillgangsférvarv
och nettolikviden bestod av féljande poster:
Férvirvade tillgngar och skulder:
Forvaltningsfastigheter 495,3 1942,5
Finansiella anlaggningstillgangar - -92,7
Uppskjuten skattefordran 2,6 -
Rorelsefordringar 8,2 28,6
Likvida medel 25,2 34,4
Avsattningar - -11,0
Lan -347,3 -820,7
Rorelseskulder -33,5 -61,2
Summa nettotillgdngar 150,5 1019,9
Erlagd kopeskilling 150,5 1019,9
Apportemission och nyemission genom kvittning av férvarvsskulder -50,0 -353,5
Summa 100,5 GGG, 4
Avgar: Likvida medel i den férvarvade enheten -25,2 -34,4
Paverkan pa likvida medel 75,3 632,0
Avyttring av verksamheter
Avyttrade tillgdngar och skulder:
Forvaltningsfastigheter 44,9 419,9
Rorelsefordringar 0,4 0,9
Likvida medel - -
Avsattningar - -0,1
Lan -19,3 -202,0
Roérelseskulder -2,9 -11,0
Realisationsresultat 1,2 41,3
Summa 24,3 249,0
Erhallen képeskilling 24,3 249,0
Omvandling till kapitalandeli joint venture-innehav - -74,7
Summa 24,3 174,3
Avgar: Likvida medel i den avyttrade verksamheten - -
Paverkan pa likvida medel 24,3 174,3
Forvarv av dvriga finansiella tillgangar
Investeringar i intresseféretag -62,4 -62,3
Forandringar i rantebdarande poster -29,6 -39,0
Summa investering i finansiella tillgangar -92,0 -101,3
Forsaljning av finansiella tillgdngar
Avyttring av intresseforetag 99,3 -
Losen av finansiell fordran 20,8 340,0
Summa avyttring av finansiella tillgangar 120,1 340,0
Skuld till

Avstamning av nettoskuld Likvida medel intressebolag Fastighetslan Summa
Nettoskuld per 31 december 2017 94,8 -65,5 -7 568,2 -7 538,9
Kassaflode 186,1 -14,5 -618,8 -447,2
Forvarv - - -347,3 -347,3
Avyttringar - - 19,3 19,3
Valutakursdifferenser 0,3 - -1,8 -1,5
Nettoskuld per 31 december 2018 281,2 -80,0 -8 516,8 -8 315,6
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Not 26. Avstamning av alternativa nyckeltal

2018-12-31 (2017-12-31
Han- Formel-
visning referens

Fastighetsrelaterade
Overskottsgrad, %
Driftsdverskott RR A 827,6 671,2
Hyresintakter RR B 1090,7 892,0
Overskottsgrad = A/B 75,9% 75,2%
Beldningsgrad, %
Langfristiga rantebarande skulder BR A 6 170,2 6 251,5
Kortfristiga rantebarande skulder BR B 2 346,6 1316,7
Forvaltningsfastigheter BR C 14 721,1 13 131,21
Belaningsgrad = (A+B)/C 57,9% 57,6%
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, %
Arets resultat RR A 823,4 634,7
Summa eget kapital vid arets ingang BR B 4 596,5 3904,3
Summa eget kapital vid arets utgdng BR C 5308,8 4596,5
Avkastning pa eget kapital = A/((B+C)/2) 16,6% 14,9%
Avkastning pa totalt kapital, %
Resultat fore skatt RR A 940,1 758,6
Aterlaggning av finansiella kostnader RR B 238,6 213,2
Aterlaggning orealiserad vardeforandring derivat RR C -35,0 -25,8
Summa tillgangar vid arets ingang BR D 14 246,6 12 344,9
Summa tillgangar vid drets utgang BR E 15984,9 14 246,6
Avkastning pa totalt kapital = A+B+C/((D+E)/2) 7,6% 7.1%
Rantetackningsgrad, ggr
Resultat fore skatt RR A 940,1 758,6
Aterlaggning av finansiella kostnader RR B 238,6 213,2
Aterlaggning orealiserade vardeforandringar fran forvaltningsfastigheter RR @ -329,1 -291,1
Aterlaggning vardeférandringar goodwill RR D - 84,7
Aterlaggning vardeférandringar derivat RR E -35,0 -25,8
Rantetdackningsgrad = (A+B+C+D+E)/B 3,4 3,5
Genomsnittlig ranta, %
se Ranteforfallostruktur i Not 19 2,7 3,2
Riantebindning, ar
se Ranteforfallostruktur i Not 19 3,0 4,1
Rantebadrande skulder avseende fastigheter, Mkr
Langfristiga rantebarande skulder BR A 6 170,2 6 251,5
Kortfristiga rantebarande skulder BR B 2346,6 1316,7
Rantebdrande skulder avseende fastigheter =A+B 8516,8 7 568,2
Kapitalbindning, ar
se Laneavtalens forfallostruktur i Not 19 1,4 1,9
Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebdrande skulder avseende fastigheter, Mkr A 8 516,8 7 568,2
Summa eget kapital vid arets utgang BR B 5308,8 4 596,5
Skuldsattningsgrad = A/B 1,6 1,6
Soliditet, %
Summa eget kapital vid arets utgang BR A 5308,8 4 596,5
Summa tillgangar vid arets utgang BR B 15 984,9 14 246,6
Soliditet = A/B 33,2% 32,3%
Soliditet exklusive goodwill, %
Summa eget kapital vid arets utgang BR A 5308,8 4596,5 26
Summa tillgangar vid arets utgang BR B 15 984,9 14 246,6
Avdrag goodwill BR C 503,0 503,0
Soliditet exkl. goodwill = A/(B-C) 34,3% 334% »
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Aktierelaterade

Aktiens direktavkastning, %
Foreslagen utdelning per aktie, kr
Aktiekurs vid arets utgang
Aktiens direktavkastning = A/B

Aktiens totalavkastning, %
Utbetald utdelning per aktie, kr
Aktiekurs vid arets ingang

Aktiekurs vid arets utgang

Aktiens totalavkastning = (C-B+A)/B

Eget kapital per aktie, kr

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare, Mkr
Antal utestaende aktier vid arets utgang

Eget kapital per aktie = A/B

Forvaltningsresultat per aktie, kr
Forvaltningsresultat, Mkr
Genomsnittligt antal utestaende aktier
Forvaltningsresultat per aktie = A/B

p/e-tal

Resultat per aktie, kr
Aktiekurs vid arets utgang
p/e-tal = B/A

Kassafléde fore forandring i rorelsekapital per aktie, kr
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, Mkr
Genomsnittligt antal utestdende aktier

Kassaflode fore forandring i rérelsekapital per aktie = A/B

Langsiktigt substansvarde per aktie Epra Nav, kr

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare, Mkr
Goodwill som effekt av uppskjuten skatt

Uppskjuten skattefordran, Mkr

Verkligt varde rantederivat, Mkr

Uppskjuten skatteskuld, Mkr

Antal utestaende aktier vid arets utgang

Langsiktigt substansvérde per aktie Epra Nav = (A+B+C+D+E)/F

BR=Rapport dver finansiell stillning, koncernen.
KA=Kassaflédesanalys, koncernen.
RR=Rapport dver totalresultat, koncernen.

Han- Formel-
visning referens

A

B

A

B

C

BR A
B

RR A
B

A

B

KA A
B

BR A
BR B
BR C
Not 19 D
BR E
F

2018-12-31

5,75
220,50
2,6%

4,50
155,50
220,50

44,7%

5308,8
37 698 853
140,82

571,3
37 549 847
15,21

21,93
220,50
10

550,8
37 549 847
14,67

5308,8
-503,0
-96,9
410,5
1271,6

37 698 853
169,53

2017-12-31

4,50
155,50
2,9%

3,50
128,50
155,50

23,7%

4 596,5
37413 523
122,86

440,1
35786779
12,30

16,08
155,50
10

418,7
35786779
11,70

4 596,5
-503,0
-136,2
445,5

1203,5

37413 523

149,85
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Finansiella rapporter - moderbolaget

Resultatrakning, moderbolaget

Mkr Not
Nettoomsattning 4
Kostnad for utforda

tianster 5,6,7,8
Rorelseresultat

Finansiella intakter och

kostnader 9
Ranteintakter och liknande
resultatposter

Resultat fran andelar i
koncernféretag

Rantekostnader och

liknande resultatposter

Resultat fére skatt

Bokslutsdispositioner
Skatt pa arets resultat 10
Arets totalresultat

2018-01-01
-2018-12-31
47,6

-78,1
-30,5

149,4

1219,1

-248,4
1089,6

-7.0
-58,8
1023,8

2017-01-01
-2017-12-31
44,0

-73,8
-29,8

137,6

49,4

-259,7
-102,5

-17,1
-45,2
-164,8

| moderbolaget aterfinns inga poster som redovisas i 6vrigt total-
resultat varfér summa totalresultat éverensstimmer med arets

resultat.
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Balansrakning, moderbolaget

Mkr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Inventarier 11 1,5 2,0
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernfdretag 12 3235,2 3259,8
Andelar i intresseforetag 13 1,0 1,0
Uppskjuten skattefordran 10 84,8 96,8
Ovrig langfristig fordran 2,7 4,8
Summa finansiella anldggningtillgangar 3323,7 3362,4
Summa anléggningstillgdngar 3325,2 3 364,4
Omsaittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 14 0,8 1,2
Fordringar hos koncernféretag 15 3900,5 5201,9
Fordringar hos intresseféretag 20,1 0,2
Ovriga fordringar - 0,6
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 51 4,1
Summa kortfristiga fordringar 3926,5 5208,0
Kassa och bank 195,7 38,7
Summa omsattningstillgangar 4122,2 5 246,7
Summa TILLGANGAR 22 7 447,64 8611,1
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17

Bundet eget kapital

Aktiekapital 165,9 164,6
Reservfond 10,0 10,0
Summa bundet eget kapital 175,9 174,6
Fritt eget kapital

Overkursfond 1996,6 2116,2
Balanserat resultat -161,9 2,9
Arets totalresultat 1023,8 -164,8
Summa fritt eget kapital 2 858,5 1954,3
Summa eget kapital 3 034,4 2128,9
Obeskattade reserver

Overavskrivningar 0,2 0,2
Periodiseringsfond 24,0 17,0
Summa obeskattade reserver 24,2 17,2
Avsittningar

Ovriga avséttningar 18 1,0 0,2
Summa avsattningar 1,0 0,2
Skulder

Langfristiga skulder

Rantebdrande skulder 15,20 898,6 -
Rdntederivat 15 410,5 439,0
Summa langfristiga skulder 1309,1 439,0
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 15,20 - 439,0
Leverantdrsskulder 4,1 3,6
Skulder till koncernforetag 15 3025,1 5536,4
Skulder till intressefdretag 1,0 6,1
Ovriga skulder 2,1 1,0
Skatteskuld 15,3 8,5
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 31,1 31,2
Summa kortfristiga skulder 3078,7 6 025,8
Summa skulder 22 4 387,8 6 464,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 447,4 8 611,1
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Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Aktie- Reserv- Overkurs-  Balanserat Arets total- Total eget
Mkr kapital fond fond resultat resultat kapital
Ingdende eget kapital 2017-01-01 157,2 10,0 1998,8 33,9 -31,0 2 168,9
Omforing totalresultat - - - -31,0 31,0 -
Nyemission 7,4 - 242,6 - - 250,0
Emissionskostnader - - -0,1 - - -0,1
Arets totalresultat - - - - -164,8 -164,8
Utdelning - - -125,1 - - -125,1
Utgdende eget kapital 2017-12-31 164,6 10,0 2 116,2 2,9 -164,8 2128,9
Ingdende eget kapital 2018-01-01 164,6 10,0 2 116,2 2,9 -164,8 2128,9
Omfodring totalresultat - - - -164,8 164,8 -
Nyemission 1,3 - 48,7 - - 50,0
Arets totalresultat - - - - 1023,8 1023,8
Utdelning - - -168,3 - - -168,3
Utgaende eget kapital 2018-12-31 165,9 10,0 1996,6 -161,9 1023,8 3 034,4
Kassaflodesanalys, moderbolaget

2018-01-01| 2017-01-01

Mkr Not 21 -2018-12-31| -2017-12-31
Lépande verksamheten
Resultat fore skatt 1089,6 -102,5
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -33,1 2,3
Betald skatt -0,1 -
Kassaflode fore forandringar av rérelsekapital 1 056,4 -100,2
Forandringar av rorelsekapital
Férandring av rorelsefordringar 2,1 -
Férandring av rorelseskulder -0,5 -9,6
Kassafléde fran den lopande verksamheten 1058,0 -109,8
Investeringsverksamheten
Foérvarv av dotterforetag - -7,2
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -0,4 -0,6
Forvarv av finansiella tillgangar - -1,0
Avyttring samt nettoamortering av finansiella tillgangar -1191,9 46,5
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1192,3 37,7
Finansieringsverksamheten
Nyemission” - -
Upptagna lan 898,6 439,0
Amortering av lan -439,0 -316,8
Utdelning -168,3 -125,1
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 291,3 -2,9
Arets kassaflode 157,0 -75,0
Likvida medel vid drets borjan 38,7 113,7
Likvida medel vid arets slut 195,7 38,7

*) Arets nyemission om 50,0 Mkr samt fjoldrets om 250,0 Mkr har kvittats mot forvarvsskulder.
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Noter - moderbolaget

Not 1. Redovisningsprinciper

Not 3. Viktiga uppskattningar och
bedomningar for redovisningsandamal

Belopp i Mkr om inget annat anges

Catena AB (publ), 556294-1715, ar moderbolag i en koncern

innefattande bolag som dger och forvaltar fastigheter, eller

driver fastighetsrelaterade projekt. Alla koncernsamordnande

funktioner ar samlade i moderbolaget.

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt
arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapportering,
Redovisning for juridiska personer, RFR 2, innebdr att mo-
derbolagets arsredovisning fér den juridiska personen skall
tilladmpa samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden sa
langt som detta &r mojligt inom ramen for arsredovisnings-

lagen och med hansyn till sambandet mellan redovisning och

beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och
tilligg som skall goras fran IFRS.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som

koncernen, beskrivna i koncernens not 2 Redovisnings- och
varderingsprinciper, utom i de fall som anges nedan.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovis-

ningsprinciper

De nedan angivna redovisningsprinciperna fér moderbolaget

har tillimpats konsekvent pa samtliga perioder som presen-

teras i moderbolagets finansiella rapporter, utom i de fall dar

det sarskilt anges.

Finansiella instrument

IFRS 9 tillampas precis som i koncernredovisningen med
retroaktiv évergangsmetod utan omrékning av jamférelse-
tal. Denna standard skall i moderbolaget dven appliceras pa

koncerninterna fordringar och skulder. D& marknadsvarde pa
de underliggande tillgdngarna i dotterféretagen till betydande

utstrackning 6verstiger bokfort varde, har ingen forlustrisk-

reservering gjorts pa koncerninterna mellanhavande. Denna

beddmning uppdateras till varje ny redovisningsperiod och
sdtts i relation till da radande marknadslage.

Dotterféretag, intresseféretag och joint venture
Andelar i dotterforetag, intresseféretag och joint venture

redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden.

Aktiedgartillskott och koncernbidrag

Aktieagartillskott redovisas direkt mot eget kapital hos motta-
garen och aktiveras i aktier och andelar hos givaren. Koncern-
bidrag som lamnas till dotterforetag redovisas som en 6kning
av aktier i dotterforetag, darefter provas vardet for att se om

det finns nagot nedskrivningsbehov. Skatteeffekten redovisas

i resultatrakningen. Koncernbidrag som erhalls fran dotter-
foretag ar att jamstdlla med utdelning och redovisas som

finansiell intékt i resultatrakningen. Skatteeffekten redovisas

i resultatrakningen.

Uppstidllningsform fér resultat- och balansrédkning
Moderbolaget foljer ARLs uppstéllningsform for resultat-
och balansrakningen, vilket bland annat innebar en annan

uppstallningsform for eget kapital och att andra avsattningar

redovisas som egen huvudrubrik i balansrakningen.

Not 2. Finansiell riskhantering

| koncernen tilldmpas gemensam riskhantering for alla enhe-

ter. Den beskrivning som finns i koncernens not 19 Finan-
siella instrument och finansiell riskhantering ar darfor i allt
vasentligt tillamplig aven fér moderbolaget.

Uppskattningar och bedémningar utvarderas l6pande och
baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer, inklusive
forvantningar pa framtida handelser som anses rimliga under
radande férhallanden.

De beskrivningar som finns i koncernen dver viktiga upp-
skattningar och bedémningar for redovisningsandamal ar
tillampliga dven for moderbolaget.

Not 4. Nettoomsattning

Omsattning utgdrs i huvudsak av koncerninternt administra-
tionsarvode.

Not 5. Kostnad for utforda tjanster

| 2018] 2017
Personalkostnader 50,6| 48,0
Ovriga externa kostnader 26,6| 24,9
Avskrivningar materiella anldggningstillgangar 0,9/ 0,9
Totalt | 78,1| 73,8

Not 6. Anstallda och personalkostnader

‘ varav ‘ varav
Medeltalet anstallda 2018 man 2017 man
Anstallda i Sverige \ 38 76% \ 37 76%
2018 2017 2018 2017
Kénsfordelning i Ledande be-
foretagsledningen Styrelse fattningshavare
Man 57% 57% 86% 86%
Kvinnor 43% 43% 14% 14%
2018 | 2017
Loner, arvoden, formaner och évriga
ersattningar
Styrelseordforande (Henry Klotz jan-apr 2017) - 0,1
Styrelseordférande 0,3 0,2
Styrelseordforande (sarskilt arvode jan-apr 2018) 0,6 1,2
Ovriga styrelseledaméter 0,9 0,8
Verkstdllande direktéren
(Gustaf Hermelin jan-apr 2017)
Grundlén - 1,0
Ovriga erséttningar -1 04
Verkstdllande direktéren
Grundlén 2,3 1,2
Ovriga erséttningar 05| 0,2
Ovriga ledande befattningshavare
(6* resp 6 personer)
Grundlén 7,5 7,5
Ovriga erséttningar 1,5| 1,5
Ovriga anstéllda 18,3 | 16,3
Summa 31,9 | 30,1




2018 | 2017
Pensionskostnader
Verkstallande direktéren
(Gustaf Hermelin jan-apr 2017) - 0,5
Verkstallande direktéren 1,1 0,4
Ovriga ledande befattningshavare
6 (6) personer 3,0 2,7
Ovriga anstallda 32| 3.2
Summa 7.3 6,8
Lagstadgade sociala kostnader
inkl. loneskatt
Styrelseordforande (Henry Klotz jan-apr 2017) - 0,0
Styrelseordférande 0,1 0,1
Styrelseordférande
(sarskilt arvode jan-apr 2018) 0,2 0,4
Ovriga styrelseledaméter 02| 02
Verkstallande direktéren
(Gustaf Hermelin jan-apr 2017) - 0,3
Verkstallande direktéren 1,1 0,5
Ovriga ledande befattningshavare
(6* resp 6 personer) 3,4 3,4
Ovriga anstéllda 6,4| 5,9
Summa 11,4 | 10,8
Totalt 50,6 | 47,7

For information om styrelsearvoden och ledande befattnings-
havares anstallnings- och uppsagningsvillkor, ersattningar till
narstdende, bonus, pensioner, avgangsvederlag mm hanvisas
till koncernens not 8 Anstdllda och personalkostnader.

Not 7. Arvode och kostnadsersattning
till revisorer

| 2018 | 2017
Revisionsuppdrag 1,3 1,5
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag - -
Skatteradgivning 0,2 0,2
Totalt | 15| 1,7

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

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

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

Kostnader for revision och andra uppdrag hos PwC avse-
ende samtliga dotterféretag har belastat moderbolaget.

Not 8. Leasingavgifter avseende
operationell leasing

| 2018/ 2017
Minimileaseavgifter? | 14| 1,4

1) Det finns inga variabla avgifter.

Avtalade framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppsdgningsbara kontrakt férfaller till betalning:

Inom ett ar 1,3 1,2
Mellan ett och fem ar 1,0 1,4
Totalt | 23] 26

Moderbolagets operationella leasingavtal bestar i huvudsak
av operationella billeasingavtal.
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Not 9. Finansiella intakter
och kostnader

Ranteintakter och liknande

resultatposter 2018| 2017
Ranteintakter, koncernféretag 134,2 | 127,3

Ranteintakter, évriga 0,3 0,4

Valutakursvinst 14,9 9,9

Summa 149,4| 137,6
Resultat fran andelar i koncernféretag 2018 2017
Utdelning fran dotterforetag 1000,0 -

Mottagna koncernbidrag 376,8 | 373,4

Nedskrivning av aktier i dotterforetag -157,7 |-324,0

Summa 1219,1 49,4
Rantekostnader och liknande

resultatposter 2018 2017
Rantekostnader, koncernféretag -147,8 |-155,2

Rantekostnader, 6vriga -127,4 | -97,9

Rantederivat, vardeférandringar 34,7 -1,5

Ovriga finansiella kostnader -7.9 -5,1

Summa -248,4| -259,7
Finansnetto 1120,1 -72,7
Not 10. Skatt

Redovisad i resultatrdakningen 2018 | 2017
Aktuell skatt

Arets skatt -45,5 | -102,6
Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt avseende

temporara skillnader -13,3 57,4
Totalt redovisad skatt -58,8 | -45,2
Avstamning av effektiv skatt 2018 | 2017
Resultat fore skatt 1082,6|-119,6
Skatt enligt gallande skattesats; 22% -238,2 26,3
Effekt av andrad skattesats -5,7 -
Ej skattepliktiga utdelningar 220,0 -
Ej avdragsgilla kostnader -34,9| -71,4
Skatt hanforlig till tidigare ar - -0,1
Redovisad effektiv skatt -58,8 | -45,2

Den redovisade effektiva skatten i procent uppgar till 5,4

(-37,8).

>
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Redovisat
dver resultat-
rakningen
Uppskjuten skattefordran IB 2017 2017 UB 2017
Pensionsavsdttningar 0,3 -0,1 0,2
Derivatinstrument 39,1 57.5 96,6
Summa uppskjuten skattefordran 39,4 57,4 96,8
Not 11. Materiella anlaggnings-
tillgangar
Inventarier 2018 | 2017
Ingaende anskaffningsvarden 4,6 4,1
Forvarv 0,4 0,7
Forsadljningar och utrangeringar 0,0 -0,2
Utgadende anskaffningsviarden 5,0 4,6
Ingaende avskrivningar -2,6 -1,8
Forsaljningar och utrangeringar 0,0 0,1
Arets avskrivningar -0,9 -0,9
Utgaende avskrivningar -3,5 -2,6
Redovisat varde 1,5 2,0
Avskrivningar férdelar sig pa nedan-
staende rader i resultatrakningen
2018 | 2017
Kostnad fér utforda tjanster 0,9 0,9

Not 12. Andelar koncernforetag
2018-12-31 | 2017-12-31

Ackumulerade anskaffningsvirden

Vid arets bérjan 3759,7 3428,5
Forvarv - 7.2
Avyttringar -24,6 -
Lamnade koncernbidrag? 135,0 324,0
Vid arets slut 3870,1 3759,7

Ackumulerade nedskrivningar

Redovisat
over resultat-
rakningen
2018

-13,3
-13,3

Foérvarv/
avyttring
2018

1,3
1,3

UB 2018
0,2

84,6
84,8

1) Koncernbidrag som ldmnas till dotterféretag redovisas som en 6kning av

Vid arets b(‘jrjan -499,9 -175,9 aktier i dotterforetag, darefter provas vardet for att se om det finns ndgot

. 2 nedskrivningsbehov. Koncernbidrag som erhalls fran dotterforetag &r att
Arets nedskrivningar -135,0 -324,0 jamstalla med utdelning och redovisas som finansiell intakt i resultatrak-
Vid arets slut -634,9 -499,9 ningen.

Redovisat varde vid arets slut 3 235,2 3 259,8

2) Arets nedskrivningaringdri resultatrdkningens rad “Resultat fran andelari
koncernforetag”, se not 9 Finansiella intakter och kostnader.

Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterforetag

Antal
Dotterforetag Org. Nr. Sate andelar
Catena Logistik AB 556922-7365 Helsingborg 1000
Catena Fastigheter AB 556754-0843 Helsingborg 1000
Catenai Vinsta AB? 556754-0868 Helsingborg -
Catena Obl. Holding AB 556984-8467 Helsingborg 1000
Tribona AB 556870-4646 Helsingborg 48 657 051
Totalt

1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven éverensstimmer med andelen av résterna.
2) Catenai Vinsta AB saldes till Catena Service AB och fusionerades 2018-12-10.

Andel

i %Y
100,0
100,0

100,0
100,0

2018-12-31
Redovisat
viarde
1154,8

0,1

15,1

2 065,2

3 235,2

2017-12-31
Redovisat
varde
1154,8

0,1

24,6

15,1

2 065,3

3 259,8



Specifikation av indirekt igda dotterféretag

Firma

Catena Adaptern 1 AB
Catena Backa 23:5 KB
Catena Backa 23:9 AB
Catena Backa 97:10 AB
Catena Backa Invest AB
Catena Backanet AB
Catena Basfiolen AB
Catena Batteriet AB
Catena Bjorréd AB
Catena B-Krakebo 1:56 AB
Catena Borlange AB
Catena Boras Tre AB
Catena Boras Tva AB
Catena Bronsringen AB
Catena Brondby AS
Catena Bulten 1 AB
Catena Bunkagarden M 1 AB
Catena Bunkagdrden M 2 AB
Catena Burlév AB

Catena Drivremmen 1 AB
Catena Dacket 1 AB
Catena Ekeby 2:2 AB
Catena Fosie 4 AB
Catena Frasaren 12 AB
Catena Frotradet 1 AB
Catena Fordelaren 1 AB
Catena Formannen AB
Catena Generatorn 11 AB
Catena Godsvagnen AB
Catena Gavle AB

Catena Haninge AB
Catena Holding 6 AB
Catena Holding 9 AB
Catena Holding | AB
Catena Hasthagen AB
Catena Invest AB

Catena Jakobsberg AB
Catena Jordbromalm 4:41 AB
Catena Jarfalla AB
Catena Jonkdping AB
Catena Jonkoping Tva AB
Catena Karlstad AB
Catena Klarinetten 1 AB
Catena Klippan AB
Catena Klippan Mega AB
Catena Konen AB

Catena Kopparverket AB
Catena Korsberga 1 AB
Catena Kristianstad AB
Catena Kungsbacka AB
Catena Kallstalot AB
Catena Képingegarden HB
Catena Lagret 1 AB
Catena Lagret 4 AB
Catena Linképing AB

Catena Logistikposition
Helsingborg AB

Catena Magneten 6 AB
Catena Malmé AB
Catena Mappen 4 AB

Org. nr.

556606-3631
916624-0797
556822-2433
556595-0002
556758-6838
556720-9035
556697-7129
559083-7182
559106-8829
559016-9198
556605-0620
556691-3223
556537-6141
556702-8153
DK 30926080
556968-2478
556445-0087
556912-0339
556605-0992
559083-7117
559083-7166
559081-1880
556775-7819
556987-6773
556605-2139
556605-2097
556667-7299
556720-9043
556740-8801
556697-7194
556660-1596
556877-4250
556912-0313
556707-7580
556252-1616
556649-9108
556607-0925
556731-8554
556605-0737
556536-7587
556691-3215
556605-0695
556720-9050
556536-7579
556594-2603
556802-4771
556700-1275
556834-6539
556697-7202
556969-5439
556499-4076
916626-8806
556660-1539
559007-5544
556605-0471

556688-6635
559090-1715
556537-6166
559100-3776

Site

Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Kdépenhamn
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg

Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg

Firma

Catena Misteln AB

Catena Morup 5 AB
Catena Mosas AB

Catena Malas 4:4 AB
Catena Mélnlycke AB
Catena Morby AB

Catena Obl. AB

Catena Projekt AB

Catena Rosersberg 11:81 AB
Catena Rosersberg 11:116 AB
Catena Service AB

Catena Skogskojan 1 AB
Catena Slottshagen 2:1 AB
Catena Slatthég 1 AB
Catena Slatthég 4 AB
Catena Slatthég 6 AB
Catena Smeden 1 AB
Catena Snesholm 1:16 AB
Catena Sockret 4 AB
Catena Statorn AB

Catena Stenvreten AB
Catena Stockholm AB
Catena Sundsvall AB
Catena Sunnana 5:16 AB
Catena Sunnana AB
Catena Sunnana Tre AB
Catena Sunnand Tva AB
Catena Sodertdlje AB

FINANSIELL INFORMATION

ARSREDOVISNING 2018 | CATENA AB

Org. nr.

559011-1307
556632-3621
556710-4459
559083-7133
556990-3379
556713-8572
556984-8426
556824-7570
559130-9629
556893-9325
556750-7917
556972-7547
556703-2809
556929-6873
556872-7639
556929-6881
556950-7584
559043-5995
559025-6698
559130-9637
556791-3982
556519-4148
556605-0596
559071-0090
556699-7788
556809-9955
559023-3911
556524-7433

Catena Soderasen Fastighets AB 556634-8776

Catena Tahe AB

Catena Tankbilen 9 AB
Catena Terminal AB
Catena Terminalen 1 AB
Catena Tostarp AB
Catena Tostarp Tva AB

Catena Transportstaden
Orebro AB

Catena Tagarp 16:22 AB
Catena Umed AB

Catena Umea Tva AB

Catena Vanda AB

Catena Varalév AB

Catena Vasslan AB

Catena Vindtunneln 2 AB
Catena Vissol AB

Catena Vissol Tva AB

Catena Vangagardet AB
Catena Vardshuset AB
Catena Varnamo AB

Catena Vaxjo Ett AB

Catena Arsta AB

Catena Attehdgen AB
Catena Orebro AB

Catena Ostanvinden AB
Hallsbergs Kombiterminal AB
Hallsbergs Terminal AB
Logistikposition Karlshamn AB

Logistikposition Katrineholm AB

Queenswall AB
Queenswall Tva AB

556102-5304
556956-0690
559081-1948
556312-0236
556667-8784
559025-2259

556591-2309
559018-0880
556605-0562
556708-3422
556672-1402
556663-0025
556697-7137
556685-3064
556140-0135
556717-7653
559086-8021
556697-7145
556950-7592
556222-2595
556605-0760
556659-9360
556636-3270
556697-7111
556643-8023
556317-5966
556752-6040
556692-4147
559001-6696
559164-2979

Sate

Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg

Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Karlshamn

Katrineholm
Helsingborg
Helsingborg
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Not 13. Andelariintresseforetag
12018-12-31| 2017-12-31

Intresseforetag
Ackumulerade anskaffningsvirden

Agarandelen av kapitalet avses, vilket d&ven 6verensstammer
med andelen av rosterna.

Urban Services Sweden AB dgs som intressebolag av Cate-
na, Fabege, Ragnsells och Servistik med 25 procent vardera.
Bolaget skall utveckla och bedriva samordning av logistiken

V_i_d %_rEtS bérjan 10 ~ fortransporter av gods och varor in och ur Arenastaden i
Forvarv - 1.0 ggolpa.
Redovisat varde vid rets slut | 1,0 1,0 I nedanstiende tabell visas, férutom dgarandel och moder-
bolagets redovisade varde, intresseféretagens resultat och
balansrakning i sammandrag, Mkr (100%).
2018
Joint Ventures/ ) Redovisat
Intresseforetag Org. Nr. Sate Agarandel Tillgangar Skulder Intakter Resultat varde
Urban Services
Sweden AB 559108-8397 Solna 25,0% 1,5 0,7 2,4 -0,2 1,0
Totalt 1,5 0,7 2,4 -0,2 1,0
2017
Joint Ventures/ ) Redovisat
Intresseforetag Org. Nr. Sate Agarandel Tillgangar Skulder Intikter Resultat varde
Urban Services
Sweden AB 559108-8397 Solna 25,0% 1,1 0,1 0,1 - 1,0
Totalt 1,1 0,1 0,1 - 1,0
For mer information se koncernens not 14, Andelar i intresseféretag.
Not 14. Kundfordringar
Moderbolagets kundfordringar uppgar till 0,8 Mkr (1,2). Av
dessa ar 0,6 Mkr (1,1) forfallna. | moderbolaget har inga
kundférluster uppkommit under aret.
Not 15. Finansiella instrument
och finansiell riskhantering
Finanspolicy
Moderbolagets finansiella risktagande regleras av riskman-
dat faststallda av Catenas styrelse. Mal och policy finns
beskrivna i koncernens not 19 Finansiella instrument och
finansiell riskhantering.
Finansiering och finansieringsrisker
Lanevillkor, effektiv rinta och forfallostruktur
Nominellt belopp i Genomsnittlig
originalvaluta effektivranta

2018-12-31| 2017-12-31 | 2018-12-31| 2017-12-31
Foretagscertifikat* 898,6 - 0,7% -
Skulder till kreditinstitut - 439,0 - 2,0%
Skulder till koncernféretag 3025,1 5536,4 3,0% 3,0%
Skulder till intressefoéretag 1,0 6,1 3,0% 0,0%

* Genomsnittlig effektivranta anges med hansyn till kostnad for backupfacilitet.

I moderbolaget ar det koncernens ranterisk som sdkras.
Samtliga redovisade varden i moderbolaget motsvarar verk-
liga varden. Nedanstaende tabell visar redovisade varden pa
bokslutsdagen.

Nominellt varde

Redovisat varde

| 2018-12-31| 2017-12-31|
Ranteswapavtal \ 4528,6 4457,6|

En héjning av rantenivan for rantebarande skulder med en
procentenhet vid antagande om oftrandrad [anevolym och
rantebindningstid med beaktande av derivatavtal ger en
resultateffekt om +6,1 Mkr (-15,2).

2018-12-31| 2017-12-31
-410,5 -439,0




Not 16. Forutbetalda kostnader och
upplupnaintakter

|2018-12-31 [ 2017-12-31
Forutbetald avgift for kredit-

facilitet 2,8 2,6
Forutbetald lokalhyra 0,7 0,6
Ovriga férutbetalda kostnader 1,6 0,9
Totalt \ 5,1 4,1

Not 17. Eget kapital
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Antalet utgivna aktier per 31 december 2018

Antal registrerade  Aktiens kvot- Totalt kvot- Antal réster Totalt antal
Aktieslag aktier varde, kronor varde, kronor per aktie roster
Stamaktie 37 698 853 4,40 kr 165 874 953,20 kr 1 37 698 853

Samtliga aktier medfér lika ratt till andel i bolagets tillgdngar och vinst.

Aktiekapitalets utveckling

Totalt antal

Okning aktie- Totalt aktie- Okning antal Totalt antal  utestiende
Ar Transaktion kapital, kronor kapital, kronor registrerade aktier registrerade aktier aktier
1999 Nyemission 49 075 400 50 000 000 490 754 11 555 662 11 555 662
2006 Fondemission 883 800 50 883 800 8 838 11 564 500 11 564 500
2013 Riktad nyemission 59 976 189 110 859 989 13 630 952 25195 452 25 195 452
2014 Riktad nyemission 1964 464 112 824 452 446 469 25641921 25641921
2016 Riktad nyemission 31886 672 144 711 124 7 246 971 32888892 32888 892
2016 Riktad nyemission 1525 102 146 236 226 346 614 33 235 506 33 235 506
2016 Riktad nyemission 11 000 000 157 236 226 2 500 000 35735 506 35735 506
2017 Riktad nyemission 7 383275 164 619 501 1678017 37 413 523 37 413 523
2018 Riktad nyemission 1255 452 165 874 953 285 330 37 698 853 37 698 853

De utdelningar som faststalldes pa arsstamman och beta-
lades ut under 2018 uppagick till 4,50 kr per aktie och totalt
168,4 Mkr. For 2018 foreslar styrelsen en ordinarie utdelning
om 5,75 kronor per aktie. Berdknat pa antalet utestaende
aktier som berattigar till utdelning for verksamheten 2018,
innebar den féreslagna utdelningen ett totalt utdelningsbe-

Not 18. Ovriga avsattningar

lopp om 216,8 Mkr. Utdelningsbeloppet motsvarar 97 procent
av aktieutdelningen av Catenas finansiella mal, 222,8 Mkr.
Moderbolagets mal med kapitalforvaltning samt finansiella
mal éverensstammer med koncernens och framgar av not 19
Finansiella instrument och finansiell riskhantering.

Not 19. Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

2018 2017
Pensionsatagande 0,8 -
Sarskild l6neskatt 0,2 0,2
Summa 6évriga avsattningar 1,0 0,2
Betalningar

2018 2017
Belopp varmed avsdttningen forvantas
betalas efter mer &n tolv manader 0,9 0,1

2018 2017
Ingaende varde 0,2 0,4
Ny avsattning 0,9 -
Reglerade ataganden -0,1 -0,2
Utgaende balans 1,0 0,2

|2018-12-31| 2017-12-31

Upplupna lonerelaterade kostnader 14,4 13,9
Upplupna rantekostnader 12,9 13,7
Ovriga upplupna kostnader 3,8 3,6
Totalt 31,1 31,2

Not 20. Stallda sakerheter och
ansvarsforbindelser

Stallda sdkerheter 2018-12-31 | 2017-12-31
Garantiforpliktelser - -
Totalt - -
Ansvarsforbindelser 2018-12-31 | 2017-12-31
Borgensforbindelse till

forman for koncernforetag 7 590,9 7 097,2
Borgensforbindelser till

forman for intresseforetag 35,0 200,5
Totalt 7 625,9 7 297,7

16
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Not 21. Kassaflédesanalys

2018-01-01| 2017-01-01
Tillaggsupplysningar -2018-12-31|-2017-12-31
Betalda rantor och erhallen
utdelning
Erhallen ranta 134,5 127,7
Erlagd ranta -276,1 -250,5
Justeringar for poster som
inte ingar i kassaflodet
Av- och nedskrivningar av till-
gangar 0,9 0,9
Férandring i vardet av derivat -34,7 1,5
Andra ej likviditetspaverkande
resultatposter 0,7 -0,1
Totalt -33,1 2,3
Avstamning av for- Likvida Rantebarande
andring i nettoskuld medel skulder Summa
Nettoskuld per
1 januari 2018 38,7 -439,0 -400,3
Kassaflode 157,0 -459,6 -302,6
Nettoskuld per
31 december 2018 195,7 -898,6 -702,9

Not 22. Klassificering av finansiella instrument

2018

Finansiella tillgangar
Ovriga l&ngfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga kortfristiga fordringar
Likvida medel

Summa

Icke finansiella tillgangar
Totalt

Finansiella skulder
Foretagscertifikat
Rantederivat
Leverantorsskulder
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader
Summa

Icke finansiella skulder
Totalt

Varderingskategorier

Varderade till verkligt Varderade till verkligt varde
vérde via resultat

via évrigt totalresultat

For alla balansposter dverensstammer redovisat varde i allt vasentligt med verkligt varde.

Varderade till upplupet Redovisat

anskaffningsvarde
0,8

0,8

3925,7

195,7

4 123,0

-898,6

-4,1
-3026,1
-31,1

-3 959,9

varde
0,8

0,8
3925,7
195,7

4 123,0
3324,4
7 447,4

-898,6
-410,5
-4,1
-3026,1
-31,1

-4 370,4
-18,4

-4 388,8
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Varderingskategorier

Varderade till verkligt Varderade till verkligt varde Varderade till upplupet Redovisat

Finansiella tillgangar vdrde via resultat
Ovriga langfristiga fordringar -
Kundfordringar -
Ovriga kortfristiga fordringar -
Likvida medel -
Summa -
Icke finansiella tillgangar

Totalt

Finansiella skulder
Rantederivat
Kortfristiga skulder till kreditinstitut -
Leverantorsskulder -
Ovriga kortfristiga skulder -
Upplupna kostnader -
Summa

Icke finansiella skulder
Totalt

via ovrigt totalresultat anskaffningsvarde varde
- 2,3 2,3
- 1,2 1,2
- 5206,8 5206,8
- 38,7 38,7
- 5249,0 5249,0
3362,1

8 611,1

- - -439,0
- -439,0 -439,0
- -3,6 -3,6
- -5543,2 -5543,2
- -31,2 -31,2
- -6 017,0 -G 456,0
-9,0

-6 465,0

For alla balansposter dverensstammer redovisat varde i allt vasentligt med verkligt varde.
| samband med 6vergangen till IFRS 9 har Lane- och kundfordringar omklassificerats till Finansiella tillgangar vérderade till upplupet

anskaffningsvarde.

Not 23. Viktiga handelser
efter rakenskapsarets utgang

Not 24. Narstaende

Valberedningen har lamnat férslag till styrelse infér arsstam-
man den 25 april 2019. Foreslas omval av Henry Klotz, Kata-
rina Wallin, Tomas Andersson, Ingela Bendrot och att omval
sker av Gustaf Hermelin som styrelsens ordférande. Vidare
forslas nyval av Magnus Swird da Bo Forsén undanbett sig
omval.

Inga dvriga vasentliga handelser har intraffat efter balans-
dagen som paverkar bedémningen av Catenas finansiella
stallning.

Néarstiaenderelationer

Moderbolaget har, utéver de narstaenderelationer som anges
for koncernen not 23, ett bestammande inflytande dver sina
dotterforetag, se not 12 Andelari koncernféretag.

2018 2017
Transaktioner med dotterféretag
Inkdp 2,6 3,0
Forsaljning 46,0 42,8
Rénteintakter 134,2 127,3
Rantekostnader 147,8 155,1
Mottagen utdelning 1000,0 -
Mottagna koncernbidrag redovisade
som utdelning 376,8 373,4
Lamnade koncernbidrag 202,1 415,4
Kortfristiga fordringar 3001,9| 52019
Rantebarande skulder 30251| 55364
Borgensférbindelser 7590,9| 70972
Transaktioner med koncernféretags
intressefdretag
Forsaljning 0,7 0,7
Réanteintakter 0,4 0,5
Kortfristiga fordringar 20,1 0,2
Langfristiga fordringar 9,7 4,7
Rantebarande skulder 1,0 6,1
Borgensforbindelser 35,0 200,5
Transaktioner med andra narstidende
Inkop 0,1 0,7

Ovrig information
Skulder och fordringar till narstdende avser avrakningssaldon
som rantebelastas.

Transaktioner med néarstaende &r prissatta pa marknads-
massiga villkor.

22
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Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar att ars-
redovisningen har upprattats i enlighet med god redo-
visningssed i Sverige och koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med de internationella redovisnings-
standarder som avses i Europaparlamentets och Radets
forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om
tillampning av internationella redovisningsstandarder.
Arsredovisningen respektive koncernredovisningen ger
en rdttvisande bild av moderbolagets och koncernens
stallning och resultat. Forvaltningsberdttelsen ger en

rattvisande oversikt dver utvecklingen av verksamhet,
stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer som koncernen star infor.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har god-
kants for utfardande av styrelsen den 20 mars 2019. Kon-
cernens rapport 6ver totalresultat, rapport dver finansiell
stallning och moderbolagets resultat- och balansrakning
blir foremal for faststillelse pa arsstimman den 25 april
20109.

Helsingborg den 20 mars 2019

Gustaf Hermelin

Styrelseordférande
Hélene Briggert Bo Forsén
Styrelseledamot Styrelseledamot

Tomas Andersson

Styrelseledamot

Ingela Bendrot

Styrelseledamot

Henry Klotz Katarina Wallin

Styrelseledamot Styrelseledamot

Benny Thégersen

Verkstdllande Direktér

Var revisionsberattelse har avlamnats den 20 mars 2019

PricewaterhouseCoopers AB

Mats Akerlund

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Catena AB (publ), org.nr 556294-1715

Rapport om arsredovisningen och

koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Catena AB (publ) for ar 2018. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna
20-101 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprét-
tats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla
vasentliga avseenden rdttvisande bild av moderbolagets
finansiella stallning per den 31 december 2018 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprét-
tats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stallning per den 31 december 2018 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom
de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Férvalt-
ningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for moderbolaget
och rapport over totalresultat och rapport dver finansiell
stdllning fér koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen ar férenliga med innehallet
i den kompletterande rapport som har dverlamnats till
moderbolagets och koncernens revisionsutskott i enlighet
med revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbola-
get och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har
i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och
overtygelse, inga forbjudna tjanster som avses i revisors-
forordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits
det granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess
moderforetag eller dess kontrollerade féretag inom EU.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrack-
liga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststélla vasent-
lighetsniva och bedéma risken for véasentliga felaktig-

heter i de finansiella rapporterna. Vi beaktade sarskilt de
omraden dar verkstallande direktdren och styrelsen gjort
subjektiva bedémningar, till exempel viktiga redovisnings-
massiga uppskattningar som har gjorts med utgangspunkt
fran antaganden och prognoser om framtida handelser,
vilka till sin natur ar osakra. Liksom vid alla revisioner har
vi ocksa beaktat risken for att styrelsen och verkstallande
direktéren asidosatter den interna kontrollen, och bland
annat dvervagt om det finns belagg for systematiska avvi-
kelser som givit upphov till risk for vasentliga felaktigheter
till foljd av oegentligheter.

Vi anpassade var revision for att utféra en dnda-
malsenlig granskning i syfte att kunna uttala oss om de
finansiella rapporterna som helhet, med hansyn tagen till
koncernens struktur, redovisningsprocesser och kontrol-
ler samt den bransch i vilken koncernen verkar. Catenas
fastighetsbestand bestar huvudsakligen av logistikfastig-
heter med en koncentration till Stockholm, Géteborg
och Oresundsregionen. Catena &r av olika skal struktu-
rerat och legalt organiserat i ett antal juridiska enheter.
| praktiken ar Catena dock att anse som ett bolag som
ager fastigheter pa olika orter i Sverige. All redovisning
och konsolidering gérs centralt pa huvudkontoret. Utifran
detta har vi i revisionen sett koncernen som ett bolag och
vi har haft samtliga fastigheter och bolag inkluderade i
den population ur vilken vi gor vara stickprovsvisa urval.
Koncernteamet har darutover, bland annat, utfért gransk-
ningen av moderbolaget, konsolideringen, arsredovisning-
en samt vasentliga antaganden och bedémningar. Baserat
pa genomforda granskningsinsatser ovan, bedémer vi att
vi har erhallit tillrackliga revisionsbevis for att kunna uttala
oss om de finansiella rapporterna som helhet.

Visentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var
beddmning av vasentlighet. En revision utformas for att
uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida de finansiel-
la rapporterna innehaller nagra vasentliga felaktigheter.
Felaktigheter kan uppsta till foljd av oegentligheter eller
fel. De betraktas som vdsentliga om enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandarna fattar med grund i de finansiella
rapporterna.

Baserat pa professionellt omdome faststallde vi vissa
kvantitativa vdasentlighetstal, daribland fér den finansiella
rapportering som helhet. Med hjalp av dessa och kvali-
tativa dvervaganden faststdllde vi revisionens inriktning
och omfattning och vara granskningsatgéarders karaktar,
tidpunkt och omfattning, samt att bedéma effekten av
enskilda och sammantagna felaktigheter pa de finansiella
rapporterna som helhet.
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Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden fér revisionen &r de om-
raden som enligt var professionella bedémning var de
mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen
och koncernredovisningen for den aktuella perioden.
Dessa omraden behandlades inom ramen fér revisionen
av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga sepa-
rata uttalanden om dessa omraden.

SARSKILT BETYDELSEFULLT OMRADE

Vardering av fastigheter

Se sidan 23 i forvaltningsberdttelsen samt not 2 (Redovis-
nings-och varderingsprinciper) och not 12 (Férvaltnings-
fastigheter).

Koncernen redovisar 14,7 miljarder kronor relaterat
till férvaltningsfastigheter. Koncernen har under 2018
redovisat 334 Mkr i positiva vardeférandringar pa fastig-
heter. Koncernens fastighetsbestand bestar huvudsakligen
av logistikfastigheter med en koncentration till Stockholm,
Goteborg och Oresundsregionen.

Koncernen gor kvartalsvisa varderingar av samtliga
fastigheter med hjalp av en konsekvent anvand modell.
Koncernen later dessutom Newsec och Cushman &
Wakefield gora varderingar enligt ett rullande schema.
Under 2018 har sammanlagt 67 procent varderats vid
nagot tillfalle av externa varderare. Varje kvartal jamfors
den interna varderingen och de externa varderingarna och
eventuella skillnader mot de interna forklaras eller kor-
rigeras for.

De senaste aren har, som féljd av den lagrantemiljé vi
befinner oss i, avkastningskraven konstant sjunkit vilket
haft stora positiva effekter pa fastighetsvardena.

En vardering ar forknippat med vasentliga bedém-
ningar och uppskattningar. De mest vasentliga ar anta-
gande om avkastningskrav och framtida hyresintakter.
Koncernen har ocksa ett i princip uteslutande fokus pa
logistikfastigheter varfér dven antagande om genomsnitt-
lig vakansgrad ar ett vasentligt antagande.

Forvarv och férsadljning av fastigheter
Se not 2 (Redovisnings- och varderingsprinciper) samt not
12 (Forvaltningsfastigheter).

Kop och férsaljningar ar en naturlig del av Catenas
verksamhet och det &ar inte ovanligt att sadana transak-
tioner inkluderar komplexa avtalsvillkor som kan krava
en beddomning och analys avseende forvarvstidpunkt,
forvarvspris eller om transaktionen ska redovisas som
rorelse eller tillgangsforvarv.

HUR VAR REVISION BEAKTADE DET SARSKILT BETYDANDE OMRADET

Vi har med hjalp av vara specialister i fastighetsvirdering
beddémt koncernens process och metod for intern var-
dering. Vi har tagit del av de externa varderingarna och
jamfort dessa med varderingar utférda av Catena och
kontrollerat att inga vasentliga skillnader ar oférklarade
eller ojusterade.

Vi har utmanat féretagsledningen i de férklaringar de
har till skillnader som de inte korrigerat for.

Vi har jamfort vasentliga antaganden som avkast-
ningskrav och framtida tillvaxt i hyresintdakter mot externa
transaktioner och branschdata.

Vi har bedomt oberoendet, kompetensen och integri-
teten hos den externa varderaren. Vi har dven tagit del av
uppdragsavtalet med varderaren fér beddmning om detta
kan innehalla villkor exempelvis arvodesvillkor som kan
medfora att oberoendet och integriteten kan ifragasattas.

Vi har stickprovsvis kontrollerat anvanda data avse-
ende investeringar, hyresintdkter och driftskostnader mot
budgets som faststdllts eller presenterats for styrelsen.

Vi har inte noterat ndgra avvikelser i samband med utférd
granskning.

Vi har tagit del av ledningens analys av gjorda transak-
tioner och beddmt riktigheten i redovisningen av gjorda
transaktioner.

Vi har tagit del av ingangna avtal och last igenom
dessa for identifiering av eventuella villkor som skulle
kunna féranleda annan redovisning.

Vi har kontrollerat upplysningar i arsredovisningen
kring gjorda transaktioner under aret for bedémning av
fullstandighet och riktighet i vasentliga upplysningar.

Vi har tagit del av forvarvsanalyser och kontrollerat
korrekt redovisning av forvarven och forsdljningarna.

Vi har inte noterat ndgra vésentliga avvikelser i samband
med utférd granskning.



Annan information dn arsredovisningen och koncern-
redovisningen

Detta dokument innehaller aven annan information an
arsredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-19 samt
136-139. Den andra informationen utgor inte en del av
arsredovisningen. Det ar styrelsen och verkstallande direk-
téren som har ansvaret fér denna andra information.

vart uttalande avseende arsredovisningen och kon-
cernredovisningen omfattar inte denna information och
vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna
andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen &r det vart ansvar att lédsa den infor-
mation som identifieras ovan och dévervdaga om informatio-
nen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi aven den kunskap vi i dvrigt inhamtat under
revisionen samt beddmer om informationen i évrigt verkar
innehalla véasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informa-
tionen innehaller en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att
rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseen-
det.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstdllande direktéren som har an-
svaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredo-
visningslagen och, vad galler koncernredovisningen, enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sa som
de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen

och verkstdllande direktéren ansvarar dven for den interna
kontroll som de beddmer ar nédvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehal-
ler nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstdllande
direktéren for bedomningen av bolagets och koncernens
formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar
tillimpligt, om forhallanden som kan paverka férmagan
att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen och verkstdllande direktdren avser
att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte
har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i dvrigt, bland annat éver-
vaka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att
lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalan-
den. Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ar
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ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa
Revisorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspek-
tionen.se/revisornsansvar. Denna beskrivning ar en del av
revisionsberattelsen.
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Rapport om andra krav enligt lagar och

andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstallande direktdrens forvaltning for Catena AB (publ)
for ar 2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamaoter och verkstdllande direktdren an-
svarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbola-
get och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har
i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar till-
rackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalan-
den.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning
av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma bolagets och koncer-
nens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets or-
ganisation ar utformad sa att bokforingen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggande satt. Den verkstallande
direktoren ska skota den lopande forvaltningen enligt

styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgarder som ar nddvandiga for att bolagets bokforing
ska fullgoras i 6verensstammelse med lag och for att med-
elsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och

darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet

kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstal-

lande direktéren i nagot vasentligt avseende:

« foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolags-
lagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispo-
sitioner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sdakerhet
bedéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.
Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller for-
summelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.
En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
forvaltningen finns pad Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna
beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

PricewaterhouseCoopers AB, Box 4009, 203 11
Malmeé, utsags till Catena AB (publ)s revisor av bolags-
stamman den 26 april 2018 och har varit bolagets revisor
sedan 26 april 2012.

Malmé den 20 mars 2019
PricewaterhouseCoopers AB

Mats Akerlund
Auktoriserad revisor









DEMOGRAFISKT VAL-
PLACERAT FOR E-HANDEL

Demografiskt har Uppsalaregionen mycket

goda forutsattningar for logistik, som

Sveriges fjarde storsta stad befolknings-

massigt och narhettill Sveriges storsta och

vaxande befolkningscenteriMalardalen.

Nérheten till fraktflyg pa Arlanda och Gavle
Containerhamn ar andra fordelar. Heby

kommun starker ytterligare Uppsalaregionen. Framsta
orsaken &r att Morgongava i Heby kommun snabbt utvecklats
till ett e-handelskluster, med kanda aktérer som Seelig,
Adlibris, Bokus, CDON och Apotea.

2 2 Logistikldgets rankning 2018, Intelligent Logistik.

"Hallbarhet dr viktigt och en
grundstenivara vdrderingar.
Vara krav pa byggnaden var

attden skulle vara klimat-
neutral och flexibel f6r att vi
ska kunna véxai framtiden.”

Pdr Svérdson, Apoteas Grundare och VD.

Klimatsmart e-handelsjétte i Morgongava

Apotea.se ar Sveriges forsta fullskaliga apotek som inte har
nagon fysisk butik utan bara finns pa natet. Syftet ar att 6ka
servicen och underlatta vardagen for kunderna. Apotea har
det storsta sortimentet, cirka 15 000 receptfria varor och

5 000 receptbelagda lakemedel fér manniskor och djur, och
de lagsta priserna enligt HUI.

2018 forvarvade Catena den nybyggda och toppmoderna
e-handelsanldaggningen i Morgongava som uppforts specifikt
for den expanderande hyresgdsten Apotea. Placeringen ar
optimal fér e-handel med en lang rad andra e-handelsaktorer
som grannar.

Apoteas lager ar minst sagt imponerande. Med sin storlek
om 38 000 kvadratmeter skulle lagret kunna inrymma 500
langtradare. Anldggningen ar anpassad for Apotea med
speciellt brandskydd, enheter for reglerade temperaturer
och speciella dammatare i taket for optimal inomhusluft.
Som mest ska 100 000 paket kunna lamna lagret varje dag

i framtiden.

Satsningen pa hallbar energi ar dock det mest utmarkande
for anlaggningen. 32 stycken 300 meter djupa borrhal for
bergvarme och Sveriges storsta takplacerade solcellsanldgg-
ning borgar fér bade effektiv och hallbar energianvandning
for den kravande verksamheten.

Andra fastigheter i narheten som ags av Catena:

Bland Catenas kunder i region Stockholm finns tredjeparts-
logistikern DHL, Kopparbergs bryggeri, DS Smith, IT-distribu-
toren Tech Data och internetdistributérer som Footway och
Caliroots samt matdistributéren Gronsakshallen Sorunda.
Dartill har Catena tecknat avtal om férvarv av 450 000
kvadratmeter mark pa nya logistiklaget Stockholm Syd i
Nykvarn.



m BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
ARSREDOVISNING 2018 | CATENA AB

En ansvarsfull styrning skapar
fortroende for fortsatt utveckling

Logistikfastigheter ar en marknad i fortsatt stark ut-
veckling, vilket speglas i flera aktdrers 6kande intresse
for segmentet. Den fortsatta globaliseringen, stadernas
fortatning, andrade konsumtionsmaonster, inkluderande en
starkt vaxande e-handel, paverkar samhallets varufloden.
Det gdller inte minst for alla konsumentvaror inklusive
dagligvaror som livsmedel och produkter for hdlsa och
vélbefinnande. Dagligvarorna star idag fér uppemot half-
ten av de godsfléden vi hanterar i vara anlaggningar. De
nya konsumtionsménstren har ocksa flyttat en del av den
traditionella handelns uppgifter att lagra, férpacka och
leverera varor bakat i distributionskedjan.

Inom Catena sag vi tidigt den utvecklingen och
positionerade oss, efter noggranna studier, pa utvalda
logistiklagen som vi fortsatter att géra till vara logistik-
positioner. Dar, liksom pa nya identifierade lagen, ut-
vecklar och forvaltar Catena moderna logistikanlagg-
ningar. Vara ambitioner att bidra till ett hallbart samhalle
med minskade transporter, mindre miljobelastning och
dessutom battre framkomlighet i renare stader skapar
betydande varden for vara intressenter. Ett bra exempel ar
ett av vara initiativ; Urban Services Sweden AB dar Catena
som deldagare deltar med sitt logistikkunnande for att ta
emot och distribuera de varor och det gods, fran olika
leverantérer, som Arenastadens 4 000 boende, 30 000
arbetsplatser samt éver en miljon besdkare per manad
forbrukar och efterfragar. Det unika &ar att man i samband
med utkdrning dven tar med returgods och avfalli andra
riktningen. Pa sa satt utnyttjas transporterna optimalt.
Catena skapar varden fér samhallet, for kunderna natur-
ligtvis och alla vara andra intressenter och i slutandan for
aktieagarna.

Envalfungerande styrelse

Bolaget, och ytterst styrelsen, har att férvalta och 6ka
varden genom att pa ett ansvarsfullt satt utveckla verk-
samheten. Catena har for sin uppgift en val fungerande
styrelse, kompetent inom alla fér verksamheten centrala
omraden, tillika val balanserad vad avser alder saval
som kén. Styrelsen som bestar av tre kvinnor och fyra
man mellan 33 och 75 ar har en bred kompetens inom
omraden som stracker sig fran logistik via transaktioner
och fastighetsférvaltning till sociala medier. Det sdker-
stéller olika perspektiv pa var verksamhet. Styrelsen kan
ddrigenom, inom ramen for ett fortjanstfullt samarbete
med ledningen, utvdrdera de investeringar och alla andra
strategiska beslut som behdver goras for att behalla

och utveckla bolagets ledande position. Darmed kan de
risker, som hor till all affarsverksamhet, minimeras och
balanseras mot marknadens affarsmajligheter. Styrelsens
sammansattning och de olika ledamoéternas kompetens
utvarderas ocksa lépande mot bolagets aktuella utma-
ningar och behov. Jag ar glad 6ver att kunna konstatera
att styrelsen, med tva nya ledaméter som valdes in vid
arets ordinarie stamma, pa ett alldeles utomordentligt

satt kunde losa sina uppgifter ocksa under 2018. De nya
ledamoterna ersatte Catarina Elmsater-Svard, som lam-
nade styrelsen till féljd av en ny befattning som var svar
att kombinera med styrelseuppdraget, samt var stérsta
och kreativa agare Erik Paulsson vars betydelse inte kan
overskattas, framforallt nar vi startade upp det moderna
Catena. Han valde att med alderns ratt lamna styrelsen.
Styrelsens och mitt tack vid stamman for deras betydelse-
fulla insatser fortjanar att upprepas har.

Intressenternas fortroende
Den kontrollerade vaxlingen i styrelsen ar karaktaristisk
for den ansvarsfulla bolagsstyrning vi tillampar. En styr-
ning som gor det mojligt att vara transparenta och fa vara
kunders, vara medarbetares och &dgares fortroende. Saval
som finansmarknadens, samhallets och alla andra intres-
senters. Ett fortroende som manifesteras i bland annat
alla de affarsforslag vi far och intresset for de offensiva
nyemissioner vi gor. Den senaste i julii samband med
forvarvet av Apoteas distributionslager utanfér Uppsala.
Vara intressenters fértroende har lagt grunden fér de
framgangar Catena hittills skordat. Ansvaret, fortroendet,
var ledande marknadsposition, vara attraktiva logistik-
anldggningar som genererar starka kassafloden ar ocksa
grunden for bolagets fortsatta ut-
veckling och tillvaxt, primart driven
av fortsatt projektutveckling och
nyproduktion samt férvarv nar

ratt tillfalle ges. Allt till gagn for
alla vara intressenter. Fér denna
utveckling star, som framgar av
arsredovisningen, Catena finan-
siellt och organisatoriskt starkt.

Helsingborg, mars 2019

Gustaf Hermelin,
Styrelseordférande



Bolagsstyrning

Genom oppenhet och tillganglighet ges aktieagare och andra intressenter insikt i
beslutsvagar, ansvar, befogenheter och kontrollsystem. Alla affarsbesluti Catena
ska vara forsvarbara ur ekonomiskt och etiskt perspektiv. Pa sa satt skapas det
fortroende som ar centralt for Catenas fortsatta framgangar.

Regelverk

Externaregler
Aktiebolagslagen
Arsredovisningslagen
Andra tillampliga lagar
IFRS

Nasdaqs regelverk for
emittenter

Svensk kod for bolags-
styrning

v1

V11
v 1

v 1

o]0

Internaregler
Bolagsordning
Styrelsens arbetsordning
Befattningsinstruktioner
Varderingar
Uppforandekod
Finanspolicy
Personalpolicy
Miljopolicy
Informationspolicy
Andra polices ochinstruktioner
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Catenas organisation ar uppbyggd pa en kundnéra
forvaltningsorganisation som primart utgors av de
affarsdrivande funktionerna Férvaltning och Affars-
utveckling, uppdelade i fem regioner. Darutéver finns
de koncerngemensamma funktionerna Ekonomi/
Finans samt Kommunikation/HR. Koncernledningen
har det évergripande ansvaret fér utveckling, ekono-
mistyrning, resultatuppféljning samt kommunikation
med bolagets samtliga intressenter. Ekonomi/Finans
svarar for den l6pande redovisningen som bygger pa
internationella standarder samt koncernens finansie-
ring. Dessutom ansvarar funktionerna tillsammans
med VD for koncernens profilering samt kommuni-
kationen med finansmarknader och samhalle.
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Bolagsstyrning

Catena &r ett publikt svenskt aktiebolag, noterat pa Nas-
daq Stockholm. De regelverk som tillampas fér styrning
och kontroll av koncernen ar i huvudsak bolagsordningen,
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen, Nasdaq Stock-
holms regelverk for emittenter, Svensk kod for bolagsstyr-
ning, interna riktlinjer och policyer samt andra tillampliga
lagar och regler. Catenas styrelse och ledning stravar efter
att Catena ska leva upp till de krav som bérsen, aktiedgare
och andra intressenter stéller pa Catena. Svensk kod fér
bolagsstyrning “Koden”, tillganglig via www.bolagsstyr-
ning.se, syftar till att skapa goda forutsattningar for en
aktiv och ansvarskannande agarroll. Den bygger pa princi-
pen félja eller férklara. Avvikelser fran Koden ska motive-
ras och forklaras. | denna bolagsstyrningsrapport beskrivs
hur Catena under 2018 har tillampat Koden.

Agarstruktur 2019-02-28

Antal aktier, Roster,

tusental %
Backabhill 11221 29,8
Endicott Sweden AB (CLS Holding plc) 3971 10,5
Lansforsakringar fondférvaltning AB 2391 6,3
Cohen & Steers, Inc. 1872 5,0
Kilen 134 Strangnas AB 1678 4,5
SFU Sverige AB 1560 4,1
SEB Investment Management 950 2,5
Citi Switz AG AS Agent For Clients 921 2,4
Nordea Investment Funds 686 1,8
BNP Paribas Sec Serv Luxembourg,
W8IMY 635 1,7
UBS Switzerland AB, NQI 547 1,4
UBS Switzerland AB, W8IMY 513 1,4
BNY Mellon NA (former Mellon), W9 437 1,2
Ovriga aktieagare 10317 27,4
Totalt 37699 100,0

Agarférhallanden, fordelning storlek pa aktieinnehavet,
per 2019-02-28

Agare

Antal Andel, %

1-500 13514 94,2
501-1 000 418 2,9
1 001-5 000 252 1,8
5001-10 000 44 0,3
10 001-15 000 19 0,1
15 001-20 000 19 0,1
20 001- 84 0,6
Totalt 14 350 100,0

Awvikelser fran Svensk kod fér bolagsstyrning

Bolaget foljer Svensk kod for bolagsstyrning med foljande
undantag: bolaget har inte nagon sérskild funktion for
internrevision. Styrelsen utvarderar arligen behovet av en
sadan funktion och har bedémt att det ldpande interna
arbetet med intern kontroll som foéretradesvis utférs av
foretagsledningen, utgor en tillracklig granskningsfunktion
med hansyn till bolagets verksamhet och storlek.

Aktiedgare

Aktiekapitalet i Catena AB uppgar, efter en under aret

genomford emission, per den 31 december 2018 till

165 874 953,20 kronor fordelat pa 37 698 853 stamabktier.
Storsta agare per 2019-02-28 ar Backahill gruppen

med 29,8 procent (30,0) av kapitalet och Endicott Sweden

AB med 10,5 procent (10,6). Inga ytterligare dgare inne-

Catenainformerar ldpande, genom en rad
aktiviteter, investerare, langivare och agare.




hade 10 procent eller mer av antalet aktier. Varje aktie be-
rattigar till en rést och varje rostberéttigad far vid staimma
rosta for det fulla antalet agda och féretradda aktier.

» Las mer om Catenas aktie och dgare pa sidorna 38-39.

Arsstaimma

Arsstamman ar bolagets hégsta beslutsfattande organ.
Vid stamman ges samtliga aktiedgare mojlighet att utan
begransningar utéva det inflytande éver bolaget som
deras respektive aktieinnehav representerar. Bolaget
tillampar inte nagra sarskilda arrangemang i fraga om
arsstammans funktion, varken pa grund av bestammelser
i bolagsordningen eller, savitt &r kant for bolaget, aktiea-
garavtal. Arsstamman utser styrelse och revisor samt
faststaller principer for ersattning till styrelse, revisor och
koncernledning. Arsstamman fattar, i forekommande fall,
ocksa beslut om andring av bolagsordning, utdelning och
andringar i aktiekapitalet. P& arsstdmman, som ska hal-
las inom sex manader efter rikenskapsarets utgang, ska
beslut om faststdllelse av balans- och resultatrakningar,
beslut om disposition av Catenas vinst eller forlust samt
beslut om ansvarsfrihet for styrelse och VD fattas.

Arsstéimma den 26 april 2018

Efter det att rsredovisningens balans- och resultatrak-
ningar faststallts, beslutade stamman i enlighet med
styrelsens férslag om en utdelning pa 4,50 kronor per
aktie. Avstamningsdag faststalldes till den 30 april.

Arsstamman faststéllde att antalet pa arsstimman
valda styrelseledamaoter ska vara sju ordinarie ledamoter
utan suppleanter. Stamman antog valberedningens
forslag till omval av ledam&terna Bo Forsén, Gustaf Her-
melin, Henry Klotz, Katarina Wallin och Hélene Briggert
(f d Héléne Nathhorst Spangberg) och nyval av Tomas
Andersson och Ingela Bendrot som ordinarie styrelseleda-
moter, samt omval av Gustaf Hermelin som styrelseord-
forande. Till revisor valdes det registrerade revisionsbola-
get PricewaterhouseCoopers AB med auktoriserade revi-
sorn Mats Akerlund som huvudansvarig revisor. Stamman
beviljade styrelseledamoterna och verkstallande direkto-
ren ansvarsfrihet for verksamhetsaret 2017.

Stamman godkande valberedningens forslag till arvo-
den med 300 000 kr (tidigare 250 000 kr) for styrelsens
ordférande och 150 000 kr (tidigare 125 000 kr) for 6vriga
styrelseledamoter som inte ar anstdllda i bolaget. Stam-
man beslutade att ersattning for arbete i ersattningsut-
skottet tillkommer med 40 000 kr (tidigare 40 000 kr)
att fordelas med 20 000 kr till utskottets ordférande och
10 000 kr vardera till tva ledamaéter, att erséttning for
arbete i revisionsutskottet tillkommer med 100 000 kr
(tidigare 100 000 kr) att fordelas med 50 000 kr till
utskottets ordférande och 25 000 kr vardera till tva
ledamaoter.
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Arvode till revisorn beslutades utga enligt sedvanliga nor-
mer och godkand rakning. Styrelsens forslag till principer
for ersdttning till ledande befattningshavare godkandes
ocksa. Stamman beslutade om oforandrad instruktion fér
och utseende av valberedning och att arvode inte ska utga
till ledamaéterna i valberedningen.

Stamman bemyndigade styrelsen i enlighet med fram-
lagda forslag att foérvarva och avyttra egna aktier. Forvarv
respektive avyttring far hégst ske av 1/10 av bolagets
samtliga aktier. Stamman bemyndigade dven styrelsen
att besluta om nyemission av hdégst sammanlagt 1/10 av
totalt utestaende antal aktier.

Stamman beslutade om andring av bolagsordningen,
innebdrande dndring av styrelsens sdte, granserna for
aktiekapitalet och antalet aktier, ort for bolagsstamma
samt avstamningsférbehall enligt styrelsens forslag, som
intagits i sin helhet i kallelsen till arsstamman.

Fullstandigt protokoll finns pa www.catenafastigheter.
se/om-oss/bolagsstyrning/arsstamma/

Valberedning

Valberedningen har till uppgift att forbereda och lamna
forslag pa styrelse, styrelseordférande, styrelsearvoden,
principer for utseende av valberedning, ordférande vid
stammor och i férekommande fall revisorer samt arvode-
ring av revisorer. Catenas arsstamma den 26 april 2018
beslutade att utse en valberedning bestaende av foretra-
dare for de fyra storsta aktiedgarna per ingangen av ok-
tober manad samt styrelsens ordférande. | enlighet med
beslutet har féljande valberedning bildats, vilket offentlig-
gjordes genom pressmeddelande den 16 oktober 2018:

Utsedd av

Endicott Sweden AB (CLS Holdings plc)
Backahill Kil AB

Lansforsakringar Fondférvaltning AB
Ordférande, SFU Sverige AB

Namn

Fredrik Widlund
Anders Nelson
Johannes Wingborg
Gustaf Hermelin

Valberedningens ordférande
ar Anders Nelson medan
styrelsens ordférande Gustaf
Hermelin ar samman-
kallande. De fyra agar-
representanterna hade
tillsammans drygt 52 procent
av rosterna i Catena per den
1 oktober 2018. Vid agarfor-
andringar ska enligt beslut ny
agarrepresentant utses.

Anders Nelson,
valberedningens ordférande
nelson@backahill.se
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Styrelsen

Styrelsens dvergripande uppgift ar att, fér dgarnas rak-
ning, forvalta Catenas och koncernens angeldgenheter
pa ett sadant satt att &garnas intresse av langsiktigt god
kapitalavkastning tillgodoses pa basta mojliga satt. Leda-
moterna véljs arligen pa arsstamman for tiden intill slutet
av nasta arsstamma.

Styrelsens arbete ska ske i enlighet med foreskrifter i
lag, regelverk, bolagsordning och arbetsordning. Arbets-
ordningen tas upp pa konstituerande styrelsemaéte och
faststalls arligen. | styrelsens sammanséttning ska finnas
kompetens och erfarenhet fran omraden som &r av stor
betydelse for att kunna stddja, folja och kontrollera verk-
samheten i ett fastighetsbolag. Bland ledamdterna finns
kunskaper om fastigheter, fastighetsmarknaden, finansie-
ring, digital handel och affarsutveckling.

Catenas styrelse ska enligt bolagsordningen besta
av lagst fem och hégst nio ledamaoter utan suppleanter.
Catenas styrelse bestar av sju ledaméter som valdes vid
arsstamma den 26 april 2018. For ytterligare information
om styrelsens ledamaoter se presentation av styrelsen och
foretagsledningen pa sidorna 116-117.

Styrelsens arbete

Det ankommer pa styrelsens ordférande att leda sty-
relsens arbete pa ett effektivt och &ndamalsenligt satt.
Forutom att leda styrelsens arbete foljer ordféranden
koncernens utveckling ldpande genom kontakter med VD
i strategiska fragor. Under 2018 hélls 10 protokollforda
styrelsemaoten, varav 1 var konstituerande. Ledamaoternas
narvaro framgar av styrelsepresentationen pa sidorna
116-117.

Koncernens CFO har under aret varit styrelsens se-
kreterare. Pa styrelsemétena har, forutom ovanstaende
punkter, marknadsfragor, planer och strategier for koncer-
nens utveckling behandlats liksom lopande uppfdéljning av
resultat och stallning, varderingar av koncernens fastig-
heter, likviditet och finansiering samt investerings- och

Styrelseméten 2018

0 15 februari
Bokslutskommuniké med utdelnings-
forslag. Forberedelse av stammo-
dokument. Aktuella affarer. Rapport
fran Ersattningsutskott. Revisor
foredrar revisionsgranskning.

Styrelsemadten

Revisionsutskott 5 februari
Redovisningsfragor.

Bokslutskommuniké.

15 februari

Utkast ersattningspolicy, ramverk
for lonesattning samt utvardering
av ersattning till VD och ledande
befattningshavare infér stamma.

Ersattningsutskott

Lépande kontakter
under dret

avyttringsbeslut. Catenas huvudansvariga revisor Mats
Akerlund, PwC, var adjungerad vid styrelsemotena den 15
februari 2018 och den 9 juli 2018.

Arbetsordning

Styrelsen i Catena arbetar efter en arbetsordning innehal-
lande instruktioner avseende arbetsférdelning och ekono-
misk rapportering. Arbetsordningen utgor ett komplement
till aktiebolagslagens bestammelser och Catenas bolags-
ordning och &ar féremal for arlig dversyn. Styrelsen utser
VD och utvarderar ocksa VD:s arbete. Denne narvarar inte
vid denna utvardering. Styrelsen ar skyldig att fortldpande
folja upp och kontrollera Catenas verksamhet. Det aligger
darfor styrelsen att se till att det finns fungerade rap-
porteringssystem. Systemen som utvarderats under aret
har visat sig tjana sitt syfte och fungera val. Lépande pa
styrelsemotena sker avrapportering kring Catenas och
koncernens ekonomiska och finansiella stallning, aktuella
marknadsfragor, projektredovisning samt i forekommande
fall underlag for investeringsbeslut och fastighetsforsalj-
ningar.

Utdver att ansvara for Catenas organisation och for-
valtning ar styrelsens viktigaste uppgift att fatta beslut i
strategiska fragor. Arligen faststaller styrelsen de dver-
gripande malen fér koncernens verksamhet och beslutar
om strategier for att nd malen. Aven VD-instruktion samt
interna policydokument revideras arligen.

Utvérdering av styrelsen

Varje ar har Catenas styrelseordférande gjort en utvar-
dering av styrelsens férmaga att l6sa sin uppgift, dess
arbetssatt och sammansattning visavi den inriktning och
de utmaningar som bolaget star infér. Detta &r en process
som styrelsens nya ordférande under aret fortsatt och
utvecklat. De enskilda styrelseledamdternas kompetens,
engagemang och, ur en rad aspekter, lamplighet provas
genom ndgra korta éppna fragor som respektive ledamot
har att ta stillning till. Fragor som ocksa berér styrelsens

@ 26 april
| anslutning till stamma. Q1.

@ 20 mars
Stammo-
dokumentation.
26 april
I anslutning till stamma. Konstituerande.
Antar styrelsens arbetsordning. Férdelning
och tillsattning av utskott.

16 april
Redovisningsfragor, bland
annat GDPR. Stamma och
delarsrapport.




sammansattning, dess funktion inkluderande struktur och
processer samt samverkan med ledningen. Det vill saga
fragor som varderar styrelsens funktion och kapacitet att
fatta korrekta beslut och styra bolaget pa ett ansvarsfullt
satt. Dessa dvervaganden ligger till grund for en, mellan
ordféranden, valberedningen och den enskilde ledamo-
ten, privat dialog som utgar ifran bolagets planering och
forvantningarna pa ledamoten likval som ledamotens
forvantningar pa styrelsen. Valberedningen som ocksa
har samtal med bolagets VD och revisor foreslar, bland
annat utifran den gjorda utvarderingen av styrelsen, ars-
stdimman en styrelse for det kommande verksamhetsaret.
Processen har i betraktelse av styrelsens balanserade
sammansattning avseende framforallt kompetens men
ocksa kon och alder visat sig fungera val.

Styrelsens utskott

Erséttningsutskott

Catenas styrelse har tillsatt ett ersattningsutskott. Utskot-
tets uppgift ar att bereda fragor rérande ersattning och
andra anstallningsvillkor for VD. Ersattningar till dvriga
ledande befattningshavare beslutas av VD enligt principer
faststallda av styrelsen. Under 2018 har ersattningsutskot-
tet bestatt av Bo Forsén (ordférande), Henry Klotz samt
Katarina Wallin.

Revisionsutskott
Catenas styrelse har tillsatt ett revisionsutskott. Revisions-
utskottets uppqift &r att uppratthalla och effektivisera
kontakten med koncernens revisor samt utdva tillsyn
over rutinerna for redovisning och finansiell rapportering.
Utskottet ska dven utvardera revisorns arbete och félja hur
redovisningsprinciper och krav pa redovisning utvecklas.
Under 2018 har utskottet bestatt av Henry Klotz (ordfo-
rande), Heléne Briggert och Ingela Bendrot. Vid utskottets
maoten har ocksd Peter Andersson (CFO), Anders Holm-
qvist (Redovisningschef) och Carl Fogelberg (Revisor PwC)
deltagit.

O 2juli

Extra mote. Emissionsbeslut i samband
med apportférvarv (Snesholm 1:16,
Morgongava).

© 2juli

Extra mote. Tilldelningsbeslut i samband
med apportférvarv (Snesholm 1:16,
Morgongava).

O 9 juli
Halvarsrapport.
Aktuella affarer.

3 juli

Redovisningsfragor med
genomgang revisionsplan.
Halvarsrapport.

9 13 september
Forberedande infor
budget. Aktuella
affarer. Faststéllande
av affarsplan.
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Revisor e —
Revisorn rapporterar resultatet
av sin granskning till aktie-
agarna genom revisionsbe-
rattelsen. Denna framlaggs

pa arsstamman. Darutdver
lamnar revisorn en detalje-

rad redogorelse till styrelsen g Q
tva ganger per ar. Vid denna
redogérelse fors ocksa en dis-
kussion om de iakttagelser som
revisionen utmynnati. Utéver
revision har PwC aven tillhan-
dahallit tjanster inom omradena skatt och redovisning.

Mats Akerlund, revisor PwC
mats.akerlund@pwc.com

vD

VD leder verksamheten med utgangspunkt fran av styrel-
sen upprattad och faststalld VD-instruktion. VD ska enligt
instruktionen se till att styrelsens ledamaéter lopande far
information och rapporter om Catenas utveckling sa att de
kan gora goda bedémningar och fatta vdlgrundade beslut.
VD ska vidare tillse att Catena iakttar de skyldigheter be-
traffande information med mera som foljer av noterings-
avtalet med Nasdaq Stockholm. VD ska daven dvervaka
efterlevhaden av mal, policyer och strategiska planer som
styrelsen faststallt, samt tillse att de vid behov understalls
styrelsen for uppdatering eller dversyn.

Aktiemarknadsinformation

Catena ska lamna snabb, samtidig, korrekt och tillforlit-
lig information till befintliga och potentiella aktieagare
och andra intressenter. Catena lamnar deldrsrapporter
kvartalsvis, en bokslutskommuniké samt arsredovisning
for hela verksamhetsaret. P4 Catenas webbplats www.
catenafastigheter.se finns aktuell information om Catena
som exempelvis pressmeddelanden och finansiella rap-
porter. Pa webbplatsen kan aktiedgare ladda ned finan-
siell information fran Catena. Denna information kan aven
bestallas direkt av Catena per telefon eller via mail.

25 oktober

Q3. Férberedan-
de infor budget.
Aktuella affarer.

o 22 november

Budget faststalls.
Aktuella affarer.
Organisatoriskt om
regioner, beslut om ny
rapporteringsvag for
region Jonkoping.

18 oktober

Redovisningsfragor.
Genomgang av policy-
dokument. Delarsrapport.

_ JuLl AUGUSTI SEPTEMBER OKTOBER NOVEMBER DECEMBER
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Intern kontroll

Styrelsen ansvarar enligt den svenska
aktiebolagslagen och Svensk kod

for bolagsstyrning for den interna
kontrollen. Denna bolagsstyr-
ningsrapport har upprattats i

enlighet med 6 kap. G § arsre-
dovisningslagen och punkt 10 i

Svensk kod fér bolagsstyrning

och ar darmed avgransad till

intern kontroll och riskhante-

ring avseende den finansiella
rapporteringen. Basen for den

interna kontrollen utgodrs av den
kontrollmiljé som styrelse och

ledning verkar utifran. Styrelsen

har faststdllt ett antal policyer och
grundlaggande riktlinjer av betydelse for
arbetet med den interna kontrollen sasom
finanspolicy, etik- och krishanteringspolicy samt
informationspolicy.

VD rapporterar regelbundet till styrelsen utifran fast-
stallda rutiner och dokument. Catenas interna kontroll-
struktur bygger pa en tydlig ansvars- och arbetsférdelning
saval mellan styrelse och VD som inom den operativa
verksamheten. Den operativa verksamheten innefattar
bland annat verksamhetsstyrnings- och affarsplanspro-
cesser. Som exempel kan namnas verktyg for uppféljning
av verksamheten, forberedelser infor kop och forsaljning-
ar av fastigheter/bolag samt underlag for fastighetsvarde-

ringar. Kontrollaktiviteter genomférs saval
pa fastighetsniva som pa regionniva
genom lépande resultatuppféljning.
Analys av nyckeltal sker aven i den
legala koncernstrukturen.

For att forebygga och upp-
tacka fel och avvikelser finns
exempelvis system for attest-
rdatter, avstamningar, och redo-
visning av affarstransaktioner,
rapporteringsmallar, redovis-
nings- och varderingsprinciper.
Dessa system uppdateras konti-

nuerligt. Den interna informatio-
nen och externa kommunikatio-
nen regleras pa évergripande niva
av en informationspolicy. Den interna
informationen sker genom regelbundet
hallna informationsmaoten.

» Se ocksé sidan 106, avvikelser fran svensk kod for
bolagsstyrning.

Helsingborg, mars 2019

Styrelsen

Gustaf Hermelin, styrelsens ordférande

Kontakt gustaf.hermelin@catenafastigheter.se
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Risker och mojligheter

Framgangsrik affarsverksamhet bygger pa en ansvarsfull och kontrollerad hantering av
risker. Risker som hanteras val kan skapa varde medan risker som inte hanteras ratt kan
leda till skador och forluster. Riskhantering ar darfér en viktig del av styrningen och kon-
trollen av Catenas affarsverksamhet.

Ansvaret for Catenas riskhantering vilar pa styrelsen. Den
lopande hanteringen och uppféljningen av riskhanteringen

har delegerats till VD och regionchefer. g
For identifierade risker, som kan uppkomma i verksam- ©
heten och av beteenden som skulle kunna paverka foreta- -
gets varumarke och fortroende, finns utarbetade policyer, o
instruktioner och mandat som lopande foljs upp. §
Risker som bygger pa handelser utanfor bolagets om
kontroll och som kan leda till verksamhetsavbrott utvar-
deras lopande. For att reducera den skadeverkan som det z
kan medfora tecknas val avvagda férsakringslosningar. Pa =
samma satt hanteras risken fér skada pa manniskor eller LAc  Sannolikhet HoG
egendom som kan ha uppkommit som en foljd av Catenas
agerande.
RISK HANTERING EXPONERING BEDOMNING
Férvaltning och bestand
Vakanser
Uthyrningsgraden styrs bland annat av Catenas hyreskontraktsportfélj &r lang- Ekonomisk uthyrningsgrad +
den allmanna konjunkturutvecklingen, fristig. Merparten av bolagets fastigheter % c
produktionstakten fér nya fastigheter, ar dessutom moderna och lokaliserade 100 <
forandringar i infrastruktur samt befolk- till viktiga logistikpunkter vid hamnar och 80 E
ningstillvaxt och sysselsattning. Férand- langs de stora europavagarna i anslut- 60
ringar i dessa faktorer kan paverka saval ning till tatorter. Det gér Catena mindre a0 " sanmolikhet+
vakansgrad som hyresnivaer. kansligt for marknadens svdangningar och 20
Nagra sasongseffekter som paverkar dess paverkan pa den totala uthyrnings-
intdakterna finns ej. graden. 0 -14 -15 -16 -17 -18
Efter att en hyresgast flyttat ut finns Vid nytecknande har hyreskontrakt
risken att en langre eller kortare tid for- generellt en langre loptid &n fem ar. En
flyter innan en ny hyresgést ar pa plats. lokal forvaltning i nara samarbete med
Risken for stora svangningar i vakanser hyresgdsterna minskar risken for ovan-
och hyresintdkter dkar ju fler enskilt stora  tade uppsdgningar av hyreskontrakt.
hyresgaster ett fastighetsbolag har. Catena bevakar vakanser och upp-
sagda kontrakt. En 6kad vakansgrad
med 5 procent, definieras som en risk.
Okande drifts- och underhdllskostnader B i
Kostnader for drift och underhall som Andrade foreskrifter kan ge stor effekt. Overskottsgrad +
okar mer an vad Catena kompenseras Hyreskontrakt for logistikfastigheter % S
for genom avtalade hyror, kan paverka binds normalt till konsumentprisindex 80 B
resultatet. Liksom ofdrutsedda och om- (KPI). Catena arbetar dessutom lopande 60 E
fattande renoveringsbehov. med att hitta kostnadseffektiva l6sningar, 40 ,
Egendom tillhérande Catena kan inte minst pa energiomradet. - Sannolikhet +
komma att férstoras av brand, stéld Oférutsedda renoveringsbehov upp- 20
eller annan averkan. Likasa kan Catena kommer primart vid skada vilket Catena 0

genom till exempel oaktsamhet orsaka
skada pa person eller annans egendom.

har tecknat forsakringslosningar for.
For eventuella ansvars- och formégen-
hetsskador har forsakringar tecknats.
Fastigheterna ar fullvardesférsakrade.

-14 -15 -16 -17 -18

Under de senaste dren har inget bolag
inom Catenakoncernen haft ndgot bety-
dande férsdkringsérende. Undantaget
Gr 2014 dé bolaget drabbades av tvd
brdnder samt en brand 2016. Skadorna
ersattes av forsdkringsbolaget.
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RISK

Forvaltning och bestand, forts.
Okade tomrattsavgalder
Tomtrattsavgdlderna omférhandlas
periodvis. Vid respektive omférhandling
finns det inga garantier for att tomtratts-
avgalden inte stiger, vilket kan paverka
Catenas resultat negativt.

Fastigheter - vardeférandring

Catena redovisar sitt fastighetsinnehav
till dess bedémda marknadsvarde. Detta
innebar att férandrade marknadsvarden
till foljd av forandrade hyresnivaer och
vakansgrader, &ndrade krav pa direkt-
avkastning samt detaljplaneprocesser
med mera paverkar Catenas finansiella
rapporter.

Transaktioner och investeringar
Férvarv

Catena forvarvar en del fastigheteri
bolagsform. Under 2018 férvarvades 4
fastigheter via bolag. Historiska beslut
och atgarder liksom den framtida resul-
tatutvecklingen i de férvarvade bolagen
kan paverka Catenas resultatutveckling.

Forsaljningar

Nya kdpmonster, godsfléden och annat
gor att logistikfastigheter efter en viss
tid passar béttre for andra &ndamal.
Sddana fastigheter avyttrar Catena till en
ansvarsfull kdpare. Andra avyttringar ar
drivna av enskilda kunders énskemal om
att aga fastigheten dar man bedriver sin
verksamhet. Totalt resulterade det i att 3
fastigheter avyttrades under aret till ett
varde om 46,5 Mkr.

Projekt

Catena bedriver aktiv projektutveckling,
bade genom nyutveckling och ombygg-
nad, vilket ar viktigt for bolagets fortsatta
tillvaxt. Investeringar gérs manga ganger
flera ar fore att den klara fastigheten kan
tas i bruk. Risker avseende projektutveck-
ling innefattar bland annat vaderférhal-
landen under byggtiden, kompetens-/
kontinuitetsbrist avseende projektledare
och byggare, myndighetsbeslut som
fordrojs eller inte gar igenom (t.ex.
planprocess).

Medarbetare

Personskada

Catena kan genom till exempel oaktsam-
het orsaka skada pa person. Detta om-

fattar aven psykosociala skador/problem.

HANTERING

Huvuddelen av Catenas fastigheter ar
friképta. Okningar i tomtrattsavgalder
kompenseras oftast genom indexregle-
ring i, eller omférhandling av, hyres-
kontrakt.

Normalt betalda férvarvspriser och en
noggrann analys som baseras pa om-
fattande erfarenheter, reducerar risken
for nedskrivna fastighetsvarden som
ocksa balanseras av goda fortjanstmaéj-
ligheter. Catena varderar l6pande varje
kvartal sina fastigheter internt. Externa
varderingar savil som gjorda affarer
bekraftar Catenas interna varderingar.

Infor varje forvarv genomfors en grundlig
due diligence. Den omfattar férutom en
finansiell genomlysning ocksa en rad
andra omraden som till exempel kund-
relationer, ataganden och milj.

Férutom en genomtankt forsaljnings-
process dar fastigheterna avyttras till
ansvarsfulla kdpare ligger fokus pa

en riskbeskrivning och hantering som
mojliggor att laAmnade garantier tacks i
samband med forsaljning.

Kostnadskontroll och uppféljning av
kalkyl ar viktiga instrument for att
identifiera och hantera riskerna.

Byggratter och optioner ar en kapital-
effektiv metod att sakerstalla en projekt-
portfolj som kan aktiveras nar tiden ar
ratt och kund finns pa plats.

Risker for personskador hanteras via
rutiner i Catenas arbetsmiljépolicy. For
entreprendrer och konsulter finns bygg-
och ansvarsforsakringar.

EXPONERING

Andel frikopta fastigheter
%
100
80
G0
40
20

-14 -15 -16 -17 -18

Investeringar i projektutveckling

Mkr
800

600

0
-14 -15 -16 -17 -18

Under de senaste Gren har inget bolag
inom Catenakoncernen haft nGgon
allvarlig personskada.

BEDOMNING
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RISK

Medarbetare, forts.
Kompetensbrist

Catenas framtida utveckling beror i hdg
grad pa ett begransat antal personer

i foretagsledningen och andra nyckel-
personers kunskap, erfarenhet och
engagemang.

Bristande rutiner och ansvarsldst
beteende

Bolaget kan lida skada som en f6ljd av
kriminellt eller ansvarslést beteende fran

bolagets personal eller andra foretradare.

Catenas projekt stracker sig éver lang
tid och innefattar manga underleveranto-
rer och andra intressenter. Trots bolagets
nolltolerans, som galler for alla inblan-
dade, avseende osunda affarsmetoder
oavsett om det handlar om arbetsvillkor,
mutbrott eller konkurrensbegransning
finns alltid risken for att en enskild aktor
inte svarar upp till Catenas krav.

Finansiellarisker

Kundférluster

Kommersiella hyresgéster har inte alltid
mojlighet att fullfélja sina ataganden.

Finansiella instrument

Som en del i hanteringen av ranterisken
anvander sig Catena av finansiella instru-
ment i form av rantederivat, huvudsakli-
gen ranteswappar.
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HANTERING EXPONERING
Catenas befattningshavare har alla all- Personalomsattning
sidiga kunskaper inom fastighetsutveck- %

ling och férvaltning. Lopande samtal och 15
utveckling tillsammans med marknads-

massiga villkor bidrar dessutom till en 10
lag personalomsaéttning. Dartill arbetar
bolaget aktivt med en successionsord- 5

ning for nyckelpersoner. o
-14 -15 -16 -17 -18

Bolaget har utvecklade rutiner for Under de senaste nio dren har bolaget
hur befattningshavare skall knytas till inte lidit nGgon skada som kan hér-
bolaget och hur uppgifter ska delegeras. ledas till ett kriminellt eller ansvarslést
Dessutom finns det tydliga policyer och beteende.

instruktioner om hur alla processer ska
genomforas. En val utvecklad intern kon-
troll féljer lopande upp verksamheten. |
det fall skada trots allt skulle uppsta ar
bolaget forsakrat.

Underleverantérer kontrolleras initialt
for att eventuella ekonomiska avvikelser
skall uppmarksammas snarast. Samarbe-
tet utvarderas darefter lopande. Catenas
leverantdérer uppmanas dessutom att
kontrollera sina underleverantérer.
Minsta misstanke om avvikelse utreds

omgaende.
Risken minskas genom god kundkanne- Kundférluster
dom. | vissa hyreskontrakt har hyres- Mkr
gastens forpliktelser garanterats av 0.3
moderbolag eller genom bankgaranti. 02
Catenas kundférluster har darfér under !
de senaste fem aren varit marginella. 0.1

0,0

-14 -15 -16 -17 -18

Det finns en ineffektiv sakring kopplat till ~ Catenas genomsnittsranta och 5-arig swapranta
att ranteswapparna inte har STIBOR-golv

BEDOMNING

Paverkan +
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Paverkan +

- Sannolikhet +
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medan lanen har det. Detta hanteras Z’
genom att dven anvanda fastrantelan for 3
sakring.
2 - Sannolikhet +
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0
1
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RISK

Finansiellarisker, forts.
Likviditetsrisker

Bristande tillgang till likvida medel eller
kreditutrymme for tackande av betal-
ningsataganden kan negativt paverka
Catenas resultat och finansiella stéllning.

Refinansiering

De fastigheter som Catena ager ar fi-
nansierade med lan och eget kapital. Det
finns inga garantier for att respektive kre-
ditgivare fornyar lanet nar det forfaller.

Beldningsgrad

Balansen mellan rantebdarande skulder
(avseende fastigheter) och bokfort
fastighetsvarde har betydelse ur ett
riskperspektiv. Huvuddelen av Catenas
finansiering bestar av banklan.

Rantor
Catenas enskilt storsta kostnadspost ar
rantor, vilka kan variera dver tiden.

Dessa férandringar har stor paverkan
pa Catenas resultat. Aven fastighets-
vardena paverkas av forhojda rantenivaer.

Omvarld, miljé och dvrigarisker
Konjunktur och efterfrdganspaverkan
Globala handelskonflikter eller andra
politiska spanningar i varlden ar exempel
pa samhallsférandringar som kan ge
paverkan pa handelsvégar och handels-
ménster. Det kan i sin tur paverka forut-
sdttningarna for Catenas verksamhet.

Intressefdrskjutningen mot 6kad
hallbarhet har pagatt lange och férdjupas
i takt med att konsumenternas kunskap
och samhallets krav dkar. Hallbarhets-
aspekten innefattar bade mojligheter och
utmaningar.

HANTERING

Catena hade per bokslutsdagen outnytt-
jade kreditloften och checkkrediter pa
539,8 Mkr samt en kassa om 281,2 Mkr.

| koncernens finanspolicy stipuleras hur
kapitaltillforsel och likviditet ska tryg-
gas genom en spridning av ldneavtal,
banker och starka agare. Catena har ett
kapitalbindningsmal om minimum tva ar.
Befintliga laneramar uppgar, per den 31
december 2018, till en kapitalbindnings-
tid om 1,4 ar.

Catena haller en historiskt lag belanings-
grad. Det leder till att bolaget vid sjun-
kande fastighetsvdarden minimerar risken
att bryta mot covenanter i laneavtal och
som en konsekvens av det maste aterbe-
tala lan.

Catenas fastigheter har finansierats till
en marknadsmassig ranta och finansie-
ringskostnaden ar sakrad via fast rénte-
lan och derivat motsvarande 64 procent
av koncernens skulder. Bolaget forvantar
sig att kunna behalla en lag rénteniva
som med efterslapning féljer markna-
dens forandring. Derivaten specificeras i
koncernens kommentar till Rapport éver
totalresultat.

Catena genomfor kontinuerligt analyser
och studier och har en aktiv omvarlds-
bevakning for att skydda sig och sina
kunders intressen.

EXPONERING

Tillganglig likviditet
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Avtals- Utnyttjat, Ej utnyttjat,

Ar volym, Mkr Mkr Mkr
2019 2733,6 2293,8 439,8
2020 3772,8 3772,8 -
2021 2489,0 2389,0 100,0
>2023 61,2 61,2 -
Totalt 9 056,6 8516,8 539,8
Beldningsgrad

%
80
60
40
20

0

-14 -15 -16 -17 -18

Rantebindning, ar
Ar Mkr Rénta, %Y Andel, %
2019 3145,2 1,4 36,9
2020 843,0 0,8 9,9
2021 762,7 4,9 8,9
2022 500,0 3,8 59
2023 500,0 3,2 59
2024 500,0 2,9 59
2025 1122,0 3,8 13,2
2026 11439 4,2 13,4
Totalt 8516,8 2,7 100,0

1) Avser aktuell genomsnittlig rdnta per 2018-12-31.

BEDOMNING
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Marginal ar fordelad jamnt dver rantebindningstiden.
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RISK

HANTERING

Omvarld, miljo och évrigarisker, forts.

Klimatférandringar

| takt med klimatférandringar i var om-
varld och i Skandinavien okar risker fran
klimateffekter. Mer dramatiskt vader med
extrem varme och kyla, stora mangder
nederbord med risk for lackage/éver-
svamning och med 6kande behov av t.ex.
kylning och sndskottning.

Miljéskador

Enligt miljdbalken galler att den som
bedrivit en verksamhet som har bidragit
till féroreningen aven ar ansvarig for
efterbehandling. Om inte verksamhets-
utdvaren kan utféra eller bekosta efter-
behandling av en férorenad fastighet ar
den ansvarig som forvarvat fastigheten
och som vid férvarvet kant till, eller da
borde ha upptackt, féroreningarna.

Infrastrukturférandringar

Catenas kunder ar beroende av narhet
till och sakerstallande av tillganglighet till
Skandinaviens godsfloden. Férandrade
forutsattningar for motorvagar, jarnvag,
flyg och hamnar p.g.a. brist i underhall,
storre skada eller politiska beslut kan
paverka dessa godsfléden.

Skatter

Det har skett eller foreslagits forand-
ringar i skattelagstiftningen de senaste
aren inom huvudsakligen ranteavdrags-
begransningar och s.k. paketering vid
forvarv. Det finns risk for ytterligare
andringar i lagstiftningen.

Tvister

Det kan inte uteslutas att Catena kan
komma att bli inblandat i nagon réttslig
tvist eller nagot skiljeforfarande som far
betydande effekter pa Catenas resultat
eller finansiella stallning.

Kéanslighetsanalys

| tabellen framgar den teoretiska resultat-
effekten fore skatt pa Catenas arliga
intjaningsférmaga efter finansiella poster
vid fullt genomslag av en isolerad férand-
ring av respektive variabel. Kanslighets-
analysen svarar mot hela avsnittet, alla
risker.

En del av riskhanteringen ar férsakrings-
skydd och framférhallning med effektiva
upphandlingar av sndskottning etc.

Catenas kundnara forvaltning gor
ocksa att nya behov snabbt kan identifie-
ras och darmed férebygga problem.

Catena genomfor infor varje forvarvs-
tillfalle en grundlig miljdanalys och
riskbeddmning.

Catena genomfor kontinuerligt analyser
och studier och har en aktiv omvarlds-
bevakning for att skydda sig och sina
kunders intressen. En viktig aspekt vid
utvardering av nuvarande och framtida
logistiklagen &r mangfalden av transport-
slag for forbattrad riskspridning.

Catena har en hog beredskap och foljer
utvecklingen noga.

Genom val genomarbetade avtal och
odverenskommelser minskas risken.

Faktor
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EXPONERING

Det har, trots grundliga analyser, inte
gjorts négon fullstindig utredning av
eventuella dnnu okdnda miljéférorening-
ar i fastighetsbestdndet. Det kan inte helt
uteslutas att det finns miljéféroreningar
som skulle kunna féranleda kostnader
och/eller ersdttningsansprdk pd Catena.

Skattekostnader
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Catena har inga och har inte de senaste
fem dren haft ndgra betydande tvister.

Foérandring, % Resultateffekt, Mkr
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Kontrakterade hyresintakter
Ekonomisk uthyrningsgrad
Basranta (STIBOR, CIBOR)
Fastighetskostnader

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

+/-1,0 11,7

+/- 1,0-enhet 12,2

+/- 1,0-enhet -14,2/-35,5
+/-1,0 2,6

+/- 1,0 147,2
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Styrelse

Gustaf Hermelin

Tomas Andersson Ingela Bendrot

Fodd

Befattning i styrelsen
Invald ar

Utbildning

Huvudsysselsattning

Ovriga uppdrag
Avslutade uppdrag

Egna och narstaendes
aktieinnehav 2018

Beroende till:
bolaget
storre dgare

Narvaro styrelsemdten
Narvaro revisionsutskott
Narvaro ersattningsutskott

Foretags-
ledning

1956
Ordférande
2013

Ekonomistudier, Handelshdgskolan,
Stockholm.

Styrelsearbete.

Styrelseledamot i ett stort antal
dotterbolag inom eller narstaende
Catenakoncernen. Styrelseledamot i
Vectura Fastigheter AB samt i bolag
hel- eller deldgda av SFU Sverige AB.

VD och styrelseledamot i Klévern AB,
Brinova Fastigheter AB. Styrelseleda-
mot i AMF Fastigheter AB, Dids Fast-
igheter AB, Fabege AB och Platzer
Fastigheter Holding AB (publ.).

1 562 400 aktier via bolag och
narstaende.

Ja
Ja

10/10

1956 1962
Ledamot Ledamot
2018 2018

Ekonomistudier, Stockholms
universitet. Juridikstudier.

Kemiingenjor.

Eget bolag. VD Nya Ostkustbanan. VD Bendrot

Kommunikation AB.

Styrelseledamot i Sédertdlje Science

Park.
- 200 aktier.
Nej Nej
Nej Nej
8/10 8/10
2/4

Benny Thogersen

Sofie Bennsten

Peter Andersson

Fodd
Befattning
Anstalld sedan
Utbildning

Tidigare befattningar

Egna och néirstdendes
aktieinnehav 2018

1966

VD

15 november 2016.
Hodgskolan i Halmstad.

VD pa Knapp AB samt flera uppdrag
pa bland annat Consafe, Ica och Akzo
Nobel.

1 600 aktier.

1966 1969

CFO och vvd HR-ansvarig

1 oktober 2013. 1 oktober 2013.
Civilekonom. Ekonom.

Ekonomi- och finansdirektor i Brinova | Administrativ chef i Brinova Fastig-
Fastigheter AB samt ekonomichef i heter AB. Tidigare redovisningschef
Fastighets AB Skanehus. pa Brinova Fastigheter AB.

500 aktier. 200 aktier.

Revisors yttrande om bolagsstyrningsrapporten
Till bolagstamman i Catena AB (publ), org.nr 556294-1715

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrap-
porten for ar 2018 pa sidorna 105-115 och fér att den ar
uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten
har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfatt-
ning jdmfort med den inriktning och omfattning som en
revision enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna gransk-
ning ger oss tillracklig grund for vara uttalanden.
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Héléene Briggert Bo Forsén Henry Klotz Katarina Wallin
1985 1948 1944 1970

Ledamot Ledamot Ledamot Ledamot

2017 2012 2007 2013

Civilekonom, Lunds universitet.

Delagare pa HEG & Partners Fastig-
heter 5 AB (koper, saljer och forvaltar
fastigheter).

Styrelseledamot i bolag inom
HEG-koncernen.

Marknadsdirektdr pa Gymgrossiten
Sweden AB. Managementkonsult pa
Business Sweden.

800 aktier.

Nej
Nej

10/10
4/4

Jorgen Eriksson

Civilekonom, Lunds universitet.

Styrelsearbete.

Styrelseordférande Scandinavian
Resort AB. Styrelseledamot Backahill
AB.

vVD i Trelleborgkoncernen. VD i
Wihlborgskoncernen. Diverse
styrelseuppdrag.

1 000 aktier via bolag.

Nej
Nej

10/10

1/1

Maths Carreman

Ingenjor i fastighetsteknik. Ekonom.

Executive Chairman i CLS Holdings
plc.

Styrelseledamot i ett stort antal bolag
inom CLS-koncernen.

Styrelseordférande i COOD Invest-
ments AB. Styrelseledamoti 24
Media Network AB, Fielden House
Investment Ltd och Note AB.

Nej
Ja
7/10
4/4
1/1

Johan Franzén

Civilingenjor, Kungl. tekniska hég-
skolan. Beteendevetenskap och fore-
tagsekonomi, Stockholms universitet.

Strategikonsult och deldgare i
Evidensgruppen.

Styrelseordférande i Belatchew
Arkitekter AB, Evimetrix AB, Bernow
Lindqvist Wallin AB och Au Point AB.
Styrelseledamot i Evidens blw AB
och Sveafastigheter Utveckling AB,
Kavaljer AB och Nordisk Byggdag.

VD Evidens blw AB. Styrelseord-
forande REIM AB, Ekologigruppen AB
och Evidens Fastighetsutveckling AB.
Styrelseledamot Temaplan AB, mfl.

Nej
Nej

10/10

1/1

Goran Jonsson

1972

Regionchef Malmé

15 augusti 2016.

Civilekonom, Orebro universitet.

Controller pa Catena samt ekonomi-
ansvarig pa Helsingborgs storbilds-
bolag.

1958

Regionchef Stockholm
1 oktober 2013.
Byggnadsingenjor.

Regionchef/affarsutvecklare pa
Brinova Fastigheter AB, enhetschef
Klovern samt arbetschef/inképschef
och projektutvecklare pa Skanska.

1 000 aktier.

1978
Regionchef Goteborg och Jonkdping
1 oktober 2013.

Ekonomistudier, Handelshog-
skolan, Goteborg.

Affarsutvecklare pa Brinova Fast-
igheter AB samt distriktschef pa
Jungheinrich Svenska AB.

> Ytterligare och aktuell information om uppdrag och innehav finns pa www.catenafastigheter.se

1961

Regionchef Helsingborg
1 oktober 2013.
Byggnadsingenjor.

Affarsomradeschef for Kommersiellt/
Bostdader i Brinova Fastigheter AB
samt VD i Maintech Férvaltning Syd.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. G § andra stycket punkterna 2-6 ars-
redovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma
lag ar forenliga med arsredovisningen och koncernredo-
visningen samt &r i dverensstammelse med arsredovis-

ningslagen.

Malmo den 20 mars 2019

PricewaterhouseCoopers AB

Mats Akerlund
Auktoriserad revisor
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UMEA
EN NORRLANDSK LOGISTIKPUNKT

Det Umearegionen saknar i befolknings-

underlag kompenseras av infrastruktur och
logistikkunnande. Umea ar en viktig norr-

landsk knutpunkt for logistik med en av

Sveriges modernaste godsbangardar. Har

finns ett nyinvigt Nordic Logistic Center med

kombiterminal och stora tillgangliga logistik-

ytor. Umed har ocksa en direkt tagpendel och

"torrhamn” till Géteborgs hamn och har ligger Sveriges
nordligaste containerhamn, med feedertrafik till Europa. Fran
Umea gar ocksa regelbunden farjetrafik for gods till Finland.
Forskning och utbildning i logistik vid Umea universitet
starker laget ytterligare.

2 5 Logistikltgets rankning 2018, Intelligent Logistik.

“Vihar tydliga ambitioner att vixa
till att bliden ledande logistik-
leverantéreninom daglig-

varor och ldkemedel. Catenas
kompetenser och méjlig-
heter att erbjuda lé6sningar,
inte minstinom omrddena
livsmedel och e-handel gér
demddrférintressantsom
hyresvdrd och partner.”

Jon Widell, VD PostNord Termo AB.

PostNord sdkrar nordliga leveranser av dagligvaror och
lakemedel

PostNord Termo, en del av PostNordkoncernen, dr en av
Sveriges ledande leverantérer av logistiklosningar for daglig-
varusegementet med en uttalad strategi att vaxa.

Med 200 bilar och terminaler som ar byggda for att
hantera tempererade transporter levererar féretageti hela
landet varje dag. PostNord Termo har den basta tackningen
for distribution av livsmedel i norra Sverige.

Catena dger sedan 2018 den fastighet som inrymmer
PostNord Termos terminal i Umea och som forser Norr- och
Vasterbotten med dagligvaror och ldkemedel. Fastigheten
har en tomtareal om cirka 77 000 kvadratmeter och en
uthyrningsbar yta om cirka 25 000 kvadratmeter. Byggnaden
inrymmer bade lag- och héglagerutrymmen samt anslutning
till jarnvagsspar. Harifran erbjuds tjanster som fjarrtranspor-
ter, distribution, lagring, plock och pack, hemleveranser och
butiksplock.

Andrafastigheter i narheten som ags av Catena:
Catena forser ocksa kunder som DHL och Svevia med
adndamalsenliga logistikfastigheter i Umearegionen.
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Vi tar ansvar over tid

Den 6kande e-handeln driver utvecklingen och har férand-
rat transporter av varor, fran stora lastpallar till smapaket.
Framtidens logistikldsningar ar snabbare, smartare och
leder till 6kad resurseffektivitet och lagre miljdpaverkan.
Drivkrafterna innefattar bade kostnadsbesparingar och
krav pa mer miljdbmassigt och socialt hallbara transporter
- och ett lyckat genomférande kraver ratt lokaler, i ratt
lage.

Genom hog kompetens och forstaelse for bade sam-
hallsutveckling och kundernas utmaningar ar Catena en
strategisk partner for kunderna i att skapa férutsattningar
for mer l6nsamma och hallbara logistikfloden.

Vi arbetar aktivt med att erbjuda miljdanpassade och
kostnadseffektiva losningar for vara hyresgaster, bade i
befintliga fastigheter och nar vi projekterar nytt. Det kan
rora sig om ett kontinuerligt forbattringsarbete kring hur
vi hjalper kunden minska sina transporter eller hitta miljo-
effektivare ventilation likval som hur de stora takytorna
pa vara fastigheter kan ses och nyttjas som en tillgang ur
hallbarhetsperspektiv. Under 2018 rekryterades en hall-
barhetsansvarig for att ytterligare starka organisationen
saval praktiskt som strategiskt.

Som fastighetsaktér med kunder fran norr till séder
ar ocksa vart samhallsengagemang en viktig framgangs-
faktor dar vart arbete omfattar allt fran lokal tillvéxt och
samverkan till stéd i sociala sammanhang och har spelar
var kundnéra forvaltningsorganisation en viktig roll.

Under 2018 har vi aktivt arbetat med bolagets varde-
ringar och diskuterat vad dessa innebar i praktiken. Arbe-
tet med att ta fram Catenas nya vardegrund har engagerat
samtliga medarbetare.

Vara olika intressenter kraver kontinuerligt tydliga arbets-
satt inom foretagsansvar och hallbarhetsarbete och de
forvantar sig att vara ataganden inte bara syns i olika
policy-dokument. Den har rapporten belyser en del av vara
aktiviteter och deras paverkan.

Benny Thégersen
VD Catena AB

Sofie Bennsten, HR-ansvarig

Kontakt ; :
sofie.bennsten@catenafastigheter.se

Catenas hallbarhetsrapport &r upprattad i enlighet med GRI Standarder, niva Core. Se avsnittet hallbarhetsnoter pa sidorna
131-135 for mer information om Catenas prioriteringar och dialog med intressenter samt bakgrundsinformation och GRI-index.



HALLBARHETSARBETET

ARSREDOVISNING 2018 | CATENA AB

En hallbar verksamhet

Parallellt med klimatférandringar ser vi férandrade konsumtions- och godsfléden
dar produktionssystemen ar globala. Det stéller hégre krav pa snabba, smarta och
kostnadseffektiva leveranser - en mer hallbar logistik.

Strategi och mal

Hallbarhet ar ett av Catenas prioriterade strategiska om-
raden. Catenas hallbarhetsarbete tar sin utgangspunkt i
ett kontinuerligt arbete for att den egna verksamheten ska
bedrivas pa ett hallbart satt. Genom att fokusera pa verk-
samhetens hallbarhetsarbete mojliggdr Catena hallbara
logistiklésningar for bolagets kunder.

PRIORITERADE
FOKUSOMRADE HALLBARHETSFRAGOR MAL
Hallbar logistik

och samhalls-

e Skapa forutsattningar
for logistikfloden med

Att vara engagerade i natverk
och ha regelbundna méten

utveckling minimal miljgpaverkan. med kommunledningar i vara
« Sprida kunskap om marknadsomraden.
hallbar logistik.
Hallbara e Arbeta med energi- Vdlja energikallor ur

effektivitet och for-
nybar energi.

fastigheter ett livscykelperspektiv.

Strava efter lag milj6-
paverkan vid ny- och
ombyggnation.

Stalla krav pa
leverantdrer gadllande
hélsa, sakerhet

och miljo.

Alltid utreda maojligheten
attinstallera solceller vid
nybyggnationer.

Erbjuda gréna hyresavtal till
alla hyresgéster med en ars-
hyra éverstigande 1 Mkr.

Miljoklassificera samtliga ny-
producerande fastigheter och i
gorligaste man de som genom-
gar stérre ombyggnation.

Attraktiv och
ansvarsfull
arbetsgivare

Delta i arbetsmarknadsda-
gar och erbjuda praktik- och
ferieplatser till studenter.

* Erbjuda utbildning och
kompetensutveckling
for medarbetarna.

o Strava efter mangfald
i organisationen.

* Forebygga mutor och
bestickning.

Ha ett eNPS* om minst 40.

Utgangspunkten for Catenas hallbarhetsarbete &ar tre
huvudsakliga fokusomraden. Prioriteringar baseras pa
Catenas ovriga strategiska mal, bolagets paverkansmaoj-
ligheter och synpunkter fran den lopande dialog Catena
har med kunder, investerare, leverantérer och kommuner.
Catena har en hég ambitionsniva och arbetar lopande for
att utveckla bolagets hallbarhetsarbete.

UTFALL 2018

e Catena har under aret traffat representanter fér kommuner for att visa
nybyggen och diskutera utveckling av nya och befintliga markomraden.

Medverkat i olika ndtverk och deltagit i naringslivsdagar éver hela landet.

Det uppskattade och valbestkta eventet LogistikTrender har aterigen
arrangerats av Catena, cirka 400 personer deltog. Fokus for dagen ar
framtidsspaning inom logistiksektorn.

Vid nybyggnation och stérre ombyggnationer fors ldpande diskussioner
om vilken energikalla som valjs utifran alla aspekter.

Under aret har investeringar i geoenergi och Tellusvdarmesystem genomférts,
i fastigheten Dikartorp har det lett till att fastigheten helt kunnat kopplats bort
fran fjarrvarmendtet. Installation av Tellusvarmesystem ger genom en hybrid-
varmepump som samarbetar med fastighetens golvvarme en betydligt lagre
forbrukning av varme an gallande normer.

Tellusvarme installeras dven i nybyggnationerna pa Logistikposition Sunnana
i Malmaé.

Catena har under aret bildat en solenergigrupp inom féretaget som skall
utréna var investeringar skall géras och hur samarbete med kunderna ska ske.
Personer fran ledning och varje region finns representerade i gruppen.

En solcellsanldggning pa 254,61 kWp har under aret installerats i Dikartorp.

Catena utreder att installera ytterligare nio stycken solcellsanldggningar.

Alla hyresgaster kan valja grona hyresavtal vid nytecknande av kontrakt.
Under aret har ett grént hyresavtal tecknats.

Alla nybyggnationer som har fardigstallts under 2018 kommer att klassificeras
som Green Building.

e Under aret har Catenas VD foreldst vid Malmé hégskola.
e Catena har haft en LIA-praktikant (larande i arbete).

 Tva trainees fran fastighetsprogrammet pa Malmé Hogskola har under
varen avslutat en tva-arig praktikperiod hos Catena.

* Mojligheten att delta pa arbetsmarknadsdagar under 2018 har tyvarr inte
funnits.

¢ | Catenas medarbetarenkat som genomfdrdes i slutet av 2018 var resultatet
for eNPS +63. Utfallet var dirmed ndgot hégre &n féregdende ar (+58) och
klart 6ver bolagets mal.

*eNPS star for Employee Net Promotor Score och &r ett matt pd medarbetarlojalitet. Skalan gar fran -100 till +100.
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Fokusomrade:

Hallbar logistik och

samhallsutveckling

Catena ska vara en drivande aktor i att skapa forutsattningar for en samhallsutveckling
med mer hallbara logistiklésningar. Tillsammans med kunderna blir det verklighet.

Hallbara logistiklésningar
Hallbar logistik innebar att optimera fléden utifran miljo-
massiga, sociala och ekonomiska aspekter. En av utma-
ningarna med hallbar logistik &r logistikplanering dar
parametrar for optimering i manga fall kan peka i olika
riktningar. Exempel pa vanliga optimeringsparametrar
som kan vara motstridiga ar maximal fyllnadsgrad och
leveranssakerhet, minimal transporttid och kdrstracka
samt att godset ofta ska levereras vid en forutbestamd
tidpunkt. Catena arbetar standigt med att skapa forut-
sattningar for en mer hallbar logistikplanering och den
optimala lésningen varierar och ser olika ut for olika
kunder. Fér Catena staller det krav pa att hela tiden forsta
kundernas olika utmaningar och tankbara losningar, bade
idag och i framtiden. Catena stravar efter flexibilitet och
snabbhet i de l6sningar bolaget erbjuder. Catena stravar
ocksa efter att hela tiden ligga steget fore och forsta de
trender, utmaningar och nya knutpunkter som vaxer fram.
Engagemang i natverk och regelbundna moten med
kommunledningar, samarbetsorganisationer och intres-
seféreningar i samtliga marknadsomraden ger Catena
maojlighet att ge bolagets syn pa logistikutmaningar och
sakerstalla att logistikfragor finns med vid exempelvis
stadsplanering.

Smart citynara logistik genom samverkan

Att utveckla nya, smarta citylogistiklésningar ar viktigt
for att kunna astadkomma ett mer hallbart samhalle och
har stor betydelse fér formagan att hantera den stindigt
O0kande andelen digitalt driven handel. Catena arbetar
ndra flera kommuner for att bidra till mer kostnads- och
miljoeffektiva lésningar som maojliggoér hogre fyllnads-
grader och en mer traffsaker ruttplanering som pa sa satt
optimerar den citynara logistiken. Med ratt lage for ter-
minaler som ligger i anslutning till storstadsregioner kan
exempelvis gods lastas om utan att passera stadskarnan,
vilket ofta ar fallet idag.

Genom bolaget Urban Services utvecklar Catena
tillsammans med Fabege, RagnSells och Servistik sedan
2017 en citylogistiklésning i anslutning till Arenastaden
i Solna utanfor Stockholm. Omradet som bestar av cirka
100 000 kvadratmeter butiker, 4 000 boende och 30 000
arbetsplatser kommer fullt utbyggt generera 6éver 5 000
transporter per vecka utan atgarder. Malet med Urban
Services ar att skapa ett lokalt hallbart logistiknat dar

leveranser, returhantering och atervinning hanteras i ett
gemensamt flode till och fran omradet. Ambitionen &r att
minska direktleveranserna med 70 procent till 2021. Det
sker genom att Urban Services erbjuder en samlastnings-
central fran vilken gods kan transporteras sista strackan
i mindre elfordon. Med sig tillbaka tar bilarna returer och
atervinningsmaterial fér att maximera fyllnadsgraden.
Under 2018 har Urban Services slutit avtal med
centrumagaren for Mall of Scandinavia, Unibail-Rodamco-
Westfield, och hanterar darmed godsleveranserna for
cirka 200 kunder dar. Att sluta fler avtal med fler aktorer i
Arenastaden dr nasta steg.

Vardeskapande for bolagets intressenter

Hallbar logistik har stora mojligheter att ge langsiktiga
effekter pd samhallet bade utifran miljomassiga, sociala
och ekonomiska parametrar. Catena har en lépande
dialog med sina viktigaste intressenter for att sakerstalla
att bolaget fokuserar pa ratt saker, aven i hallbarhetsar-
betet. Catenas direkta paverkan pa sina intressenter och
samhadllsekonomin sker genom det direkta ekonomiska
varde som bolaget skapar. Ett satt att kvantifiera bolags
direkta paverkan pa sina intressenter ar att utga ifran hur
bolagets intékter har férdelats pa olika intressentgrupper
- medarbetare, leverantorer samt samhallet genom skat-
tebetalningar. Diagrammet visar hur de intakter Catena
skapade under 2018 har fordelats pa olika intressentgrupper.

Skapat och distribuerat ekonomisk varde, Mkr

Leverantorer, 216,9

Behallet ekonomiskt

varde, 399,8 Anstallda, 50,6

Utdelning aktiedagare, 168,4

Skatter, 35,1
Rantor, 238,6

Diagrammet visar hur Catenas intékter under 2018 har férdelats pa olika
intressentgrupper. Totalt skapat varde uppgick till 1 109,4 Mkr under 2018.



LONSAM KOMBINATION AV GEOENERGI OCH SOLCELLER

| flera av Catenas fastigheter finns mojlighet att ersdtta
fijarrvarme med olika typer av geoenergilésningar. |
fastigheter som innehaller kyl-frysanldggningar kan

en kombination med solceller ge annu bdttre ldnsamhet
i projekten samtidigt som vaxthusgasutslappen minskar
ytterligare. Under 2018 har Catena investerat i en sadan
kombinerad anlaggning i fastigheten Dikartorp 3:12
som ligger i Jakobsberg utanfér Stockholm.

Fastigheten innehaller en kyl-frysterminal vilket
innebar att den har stort behov av kyla, samtidigt som
andra delar av fastigheten har lokaler med varmebehov.
Den overskottsenergi som skapas fran kylaggregaten
atervinns och anvéands i andra delar av fastigheten. |
kombination med bergvarmeanlaggningen ger detta
maojlighet att técka fastighetens varmebehov pa ett
mycket effektivt satt.

Eftersom kyl-frysterminalen har extra stort behov
av energi under sommarhalvaret lampar sig dessutom

Kort fakta om anlaggningen

Geoenergianlaggningen bestar av 20 energibrunnar
med en borrlangd av 225 meter vardera och tre
varmepumpar med varmepumpseffekt pa 264 kW.
Den aktiva aterladdningen av energilagret sker framst
under var- och sommarperioden da energilagret &r
urladdat. Investeringarna har inneburit att fijarrvarme
kunnat kopplas bort fran fastigheten.

*2-'
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ENERG|-
BESPARINGS.
PROJEKT

2018

solcellsanlaggningar bra for

denna typ av fastigheter. Sol-

cellerna genererar som mest el

under sommarmanaderna, vilket
samtidigt &r den del av aret da kyl-
frysanldaggningen har stérst behov av el
for att driva kylaggregaten.

Under sommarhalvaret har fastigheten ett lagre
varmebehov vilket innebar att den 6verskottsvarme
som skapas i kylaggregaten istdllet kan anvandas for
att aterladda geoenergianldggningens energilager.
Aterladdningen av varme i borrhalen gér geoenergi-
anlaggningen rustad for den kallare delen av aret och
skapar darmed battre maojligheter att tacka varme-
behovet pa ett effektivt satt under hela aret.

Projektering pagar nu for liknande anldaggningar i
Karlstad, Sundsvall och Linkdping.

Solcellsanldggningen bestar av 943 solcellsmoduler a
270 W och berédknas ge 248 000 kWh/ar. December
2018 ar forsta hela manaden med anlaggningens nya
energimatare igang och vi ser en minskad energifér-
brukning med 78,2 procent (normalarskorrigerad).

8,3 Mkr

Projektkostnad

13,1

Direktavkastning

7,6 ar

Aterbetalningstid
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Fokusomrade:

Hallbara fastigheter

Catena arbetar kontinuerligt for att fastigheterna ska vara sa hallbara som majligt genom
att effektivisera energianvandningen, stdlla om till mer férnybar energi och miljocertifiera

fastigheter.

Styrning av miljéarbetet

Catena har identifierat fem omraden dar verksamheten
har vasentlig miljppaverkan; elférbrukning, virmeanvénd-
ning, val av byggmaterial i ny- och ombyggnader, avfalls-
hantering samt minskade transporter genom effektiva
logistikpositioner. For de risker och miljoaspekter som
bolaget har identifierat finns atgardsplaner samt éver-
gripande miljpmal och verksamhetsmal som féljs upp och
utvarderas pa arlig basis. Catenas miljoledningssystem ar
certifierat enligt ISO 14001.

Miljocertifiering av fastigheter
Malsattningen for Catena &r att
miljocertifiera samtliga storre
nyproduktioner enligt minst
Green Building. Eftersom bola-
gets fastigheter ofta nyprodu-
f ceras pa uppdrag av kund sa ar
i val av miljocertifiering i manga
| fall ett gemensamt beslut med
den blivande hyresgdsten. For
GREENBUlLDING logistikbyggnader ar det i manga
fall svart att motivera miljocertifiering da mer heltackande
miljocertifieringar som BREEAM, LEED och Miljébyggnad i
manga fall &r anpassade for andra typer av kommersiella
fastigheter. Samtliga fardigstallda nyproducerade fastig-
heter uppfyller kraven for GreenBuilding. Det innebar att

Fastighetsportféljens utveckling och
inkdpt energi per kvadratmeter

Kvm kWh/kvm

1800 000 180
1 500 000 150
1200000 o 120

900 000 90

600 000 60

300 000 30

0 Uthyrningsbar yta

16 -17 -18 0 m Energiférbrukning/kvm
Diagrammet visar utvecklingen av fastighetsportféljens storlek och energi-
forbrukningen per kvadratmeter. Berakningen av energiférbrukningen ar
reviderad och Catena redovisar nu energiférbrukning fér 1 650 231 kvm,
motsvarande 92 procent av den totala uthyrningsbara ytan. Energifor-
brukningen fér resterande 8 procent saknas da Catena inte har tillgang till
samtliga hyresgasters matvarden. Catena har aven reviderat tidigare ars
siffror for att ha jamforelsebara siffror. Den 6kade energiférbrukningen
beror pa hégre energiférbrukning i de férvarv som genomférts 2016 och
2017.

fastigheten férbrukar minst 25 procent mindre energi an
nybyggnadskraven i Boverkets byggregler (BBR). Catena
arbetar med att certifiera ytterligare fem fastigheter.

Energianvandning
Varme och el ar den stdrsta enskilda driftskostnaden for
fastigheter vilket innebadr att en optimerad energianvand-
ning leder till bade battre miljoprestanda och lagre kostna-
der for sdval Catena som hyresgéasterna. Energieffektivise-
ring ar darmed fortsatt ett prioriterat omrade for bolaget.
| befintliga fastigheter har fokus fortsatt varit driftsopti-
mering och finjustering av system. Det energiuppféljnings-
system som stegvis implementeras sedan 2015 innefattar
nu alla fastigheter och ger stora méjligheter att identifiera
problem och besparingspotential. Uppkoppling av fastig-
heter till Catenas éverordnade styrsystem fortgar och har
implementerats i cirka 56 procent av bestandet.

Catena har som malséttning att félja upp energifor-
brukningen i samtliga fastigheter och ser ett mervarde
i att kunna hjalpa hyresgdsterna med uppf6ljning och
foresla atgarder dven nar hyresgasterna sjdlva star for
abonnemangen. En utmaning med att genomfora en-
ergibesparingsprojekt ar nar Catena inte ansvarar for
fastigheternas energiforsorjning. Det kan da vara svarare
att driva igenom stdrre projekt fér energibesparingar,
eftersom insatser ofta kraver 6kade hyror och payback-
tiden for storre investeringar ofta stracker sig langre an
kundernas hyresavtal.

Fordelning av vaxthusgasutslapp 2018, %

Tjansteresor och pendling, 2

Fjarrvarme, 39 El 43

Naturgas, 16

Diagrammet visar Catenas totala véxthusgasutslapp 2018 fodelat pa
respektive aktivitet.



Vaxthusgasutslapp

Catena féljer arligen upp verksamhetens vaxthusgasut-
slapp enligt the Greenhouse Gas Protocol (GHG Protocol).
Under 2018 uppgick bolagets totala vaxthusgasutslapp till
8 555 ton (8 948) CO,e varav 98 procent (98) kommer fran
inkopt energi till bolagets fastigheter, lds mer om berak-
ningarna pa sidan 134.

De flesta av Catenas fastigheter far el fran fornybara
kallor genom ett ramavtal med Vattenfall, vilket haller
nere de totala utslappen.

Den kalla vintern och varma sommaren under 2018
har inneburit utmaningar for Catenas hyresgdster och
medfort att forbrukningsnivaerna lag pa en nagot hégre
niva an tidigare ar trots genomfoérda projekt for energi-
besparingar. Aret som varit visar dock pa vikten av att
genomfdéra energibesparingsprojekt, da forbruknings-
nivderna annars hade varit betydligt hégre.

Catena strdvar efter att minska utslappen framst
genom energieffektivisering men ocksa genom att byta
ut fossilbaserade uppvarmningslésningar till fijarrvarme
eller bergvarme samt lopande utvardera mojligheterna
att bygga solpaneler i anslutning till fastigheterna. En
solenergigrupp har bildats under 2018 som skall utreda
var investeringar skall géras och hur samarbete med
kunderna ska utformas. Under aret har Catena investerat
i geoenergii fastigheten Dikartorp 3:12. Bergvarmelos-
ningen som installerats har medfort att fastigheten nu helt
kunnat kopplats bort fran fjarrvarmendtet. Investeringar
har aven gjorts i installation av Tellusvarmesystem som
ger en betydligt lagre férbrukning &n genomshnittet. Vid
varje nybyggnation och stérre ombyggnationer férs dis-
kussioner om vilken eller vilka energikdllor som ska valjas.

Energianvandning
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Vaxthusgasutslapp per aktivitet

2018 2017 2016
Total el, MWh 118217 (103892 103074
- varav hyresgdsternas el 71594 | 51079 57167
Naturgas, MWh 6798 6014 953
Eldningsolja, MWh 110 55 6
Fjarrvarme normalars-
korrigerad, MWh 55896 | 46546 49275
Totalt, MWh 181020 |{156507 153308
Energiférbrukning per kvm,
kWh/kvm 124 123 132

Tabellen visar den energi som Catena képt in férdelat pa respektive ener-
gityp samt energiférbrukning per kvadratmeter. Berdkningen av energifor-
brukningen ar reviderad och Catena redovisar nu energiférbrukning for
1650 231 kvm, motsvarande 92 procent av den totala uthyrningsbara ytan.
Energiforbrukningen for resterande 8 procent saknas da Catena inte har
tillgang till samtliga hyresgasters matvarden. Catena har &ven reviderat
tidigare ars siffror fér att ha jamférelsebara siffror. Hyresgésternas elfor-
brukning av schablonberéknad fér ar 2017 och 2016.

2018 2017 2016
El, ton CO,e 3645 4610 5559
Naturgas, ton CO,e 1373 1215 192
Eldningsolja, ton CO.e 31 15 2
Fjarrvarme, ton CO.e 3354 2955 2830
Tjansteresor och
pendling, ton CO,e 152 153 130
Totalt, ton CO,e 8555 8948 8713
Vaxthusgasutslapp
per kvm, kg CO,e/kvm 4,7 5,8 5,8

Tabellen visar Catenas totala vaxthusgasutslapp samt utsldapp per kvadrat-
meter. Av bransleanvandningen ar 100 procent fossil.
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KONVERTERING FRAN FJARRVARME TILL BERGVARME BESPARINGs.

Catenas langsiktiga arbete att energieffektivisera
bolagets fastigheter har under aren lett till en rad
framgangsrika resultat. Under 2018 har bland annat
investeringar i fastigheten Solsten 1:102, dar Oriola ar
hyresgést, genomforts. En konvertering fran fjarrvarme
till bergvarme med borrning av 26 energihal innebar en
reducering pa 980 000 kWh per ar i energianvandning.
Detta motsvarar en arlig besparing pa cirka 750 000 kr.
Catena beslét dven att anvanda sig av lagtemperade
golvvarmesystem vid de tre senaste nybyggnadsprojek-
ten. Det innebar 78 procent lagre energiférbrukning an
Boverkets gallande krav och betydligt mindre miljopa-
verkan.

980 000 kwh/ar 78 % lagre 750 000« ““Oribladhdglader. =

Energibesparing energiforbrukning Arlig besparing Sal5ten 12, éirryda.




Materialval vid ny- och ombyggnation

Genomtdnkta materialval ar viktigt for att sakerstalla
halsosamma och sékra lokaler, men materialval har ocksa
stor paverkan pa byggnadernas energiprestanda under
drift. Vid byggprojekt stérre an 5 Mkr staller Catena,
utdver generella leverantorskrav, aven krav pa att en
miljoplan ska upprattas. Vid arbeten dver 250 Tkr staller
Catena krav pa system for bedomning och uppféljning

av vilka byggmaterial som anvands. Leverantdrerna ska
anvanda nagot av de tre vanligaste systemen for miljo-
beddmning av byggvaror - Byggvarubedémningen, Sunda-
Hus Miljédata eller BASTA. Vid enklare projekt utférda av
mindre entreprendrer sa kan aven Folksams byggmiljo-
guide anvandas.

Avfall

| de flesta fall ansvarar Catenas hyresgdster for hantering
av avfall. Hos de hyresgaster dar Catena ansvarar for
hanteringen ar malsattningen att sopsortering ska kunna
ske i de fraktioner som galler for respektive kommun.
Sorteringen ska kunna ske sa att det blir bekvamt och
naturligt for hyresgasterna. Farligt avfall som uppkommer
i Catenas egen verksamhet hanteras huvudsakligen av de
fastighetsskdtande entreprendrerna. Catena staller krav
pa att entreprendrerna har miljdledningssystem enligt ISO
14001 med egna rutiner for avfallshantering alternativt
foljer de rutiner som Catena har for hantering av farligt
avfall.

Inkodp och leverantérsuppféljning

Catena anvander externa leverantdrer och samarbetspart-
ners for bland annat fastighetsskdtsel och stora delar av
byggprocessen vid ny- och ombyggnation vilket innebar
att en viktig del i hallbarhetsstyrningen sker i samarbete
med leverantdrer och partners. Bolagets medarbetare har
ett ansvar att undersdka att de leverantérer som anvands
ar seriosa aktorer. Under aret har inga stora forandringar
skett i Catenas leverantodrskedija.

Catena staller hdga krav pa bade arbetsvillkor och
miljoprestanda. Alla leverantdrer kontrolleras initialt for
att eventuella ekonomiska avvikelser ska uppmarksam-
mas och samarbeten utvarderas darefter lopande. Vid
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stora projekt skrivs kraven in i de allmanna foreskrifterna
och vid mindre projekt dokumenteras krav pa bestall-
ningsblanketter som skrivs under av bada parter. Under
projektens gang arbetar Catena fér att vara pa plats och
sakerstdlla att kraven efterlevs.

Affarsetiska riktlinjer

Catenas varderingar och etiska riktlinjer ar grundlaggande
i det dagliga arbetet for bolagets medarbetare, partners
och leverantorer. Agerandet ska alltid praglas av god
affarsetik och félja gdllande lagstiftning och avtal. |
Catenas leverantorskedja har risker identifierats avseende
milj6, sociala férhallanden, korruption och méanskliga
rattigheter vid genomférande av byggprojekt. Catena
arbetar bade for att ha tydliga riktlinjer, rutiner och
uppfoéljning for att minimera risker for évertradelser.
Riskerna hanteras genom att stdlla krav och félja upp de
entreprendrer och leverantorer bolaget anlitar. Vid storre
entreprenader stélls krav pa planer for kvalitet, miljo och
arbetsmiljé samt redovisning av bland annat ID-06. Avse-
ende miljofragor efterfragar Catena i férsta hand att leve-
rantdrer har miljéledningssystem certifierade enligt ISO
14001. Vid nybyggnation anvands miljéguide som reglerar
materialval, hallbara produkter och konstruktioner. For
mindre lokala féretag som inte har resurser att utveckla
och certifiera sina ledningssystem godkdnner Catena aven
enklare miljoledningssystem. Kravet ar att man arbetar

pa liknande satt som 1SO 14001 med riktlinjer, mal och
utbildning.

Catena har en etikpolicy som beskriver bolagets grund-
laggande varderingar samt riktlinjer for medarbetare och
styrelseledaméter. Policyn innehaller bland annat riktlinjer
i enlighet med de etiska regler om kontakt- och relations-
framjande formaner i affarsverksamhet som tagits fram
av Institutet Mot Mutor (IMM). Det ar foretagsledningens
ansvar att chefer och medarbetare har den kunskap som
kravs for att folja bolagets policy och riktlinjer. Alla stérre
inkdp och avtal kontrolleras centralt och beddms med
avseende pa riktighet och rimlighet. Medarbetare som
upptéacker forhallanden som upplevs strida mot lagen och
Catenas riktlinjer ska patala detta for sin narmaste chef,
VD, HR eller styrelse.
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Fokusomrade:

Attraktiv arbetsgivare

For att forsta behoven hos kunder och skapa affarer ar det avgorande att Catena
kan attrahera och behalla kompetenta medarbetare. Arbetet tar sin utgangspunkt

i en gemensam vardegrund.

Catena ar en liten och effektiv organisation med individer
som bdar pa stor branscherfarenhet och strategisk kom-
petens. Att vara en attraktiv arbetsgivare ar en strategisk
malsattning och del av Catenas affarsplan. For att skapa
ett riktigt framgangsrikt bolag kravs ett samspelt lag av
medarbetare som arbetar tillsammans for att na uppsatta
mal. En viktig komponent i det arbetet &r en gemensam
vardegrund som alla ledare och medarbetare staller upp
pa och kan anvanda som utgangspunkt i alla sma och
stora beslut. Att vara en varderingsdriven organisation blir
allt viktigare i takt med att Catena vaxer och under 2018
har alla medarbetare varit engagerade i att formulera den
gemensamma vardegrunden. | december sjosattes den
och arbetet for en varderingsdriven organisation fortsatter
under 2019.

Catenas vardegrund

Tar ansvar Ar
over tid engagerade

O

Overtraffar
forvantningar

Q ©

+63

Catenas eNPS-resultat 2018 visar att medarbetarna
trivs och ar mycket goda ambassadorer for bolaget.

Ndjda medarbetare

Medarbetarna ar Catenas viktigaste resurs och helt av-
gorande for verksamheten. Ett satt att folja upp medarbe-
tarnas syn pa bolagets roll som arbetsgivare och ldpande
hallbarhetsarbete &r genom den arliga medarbetaren-
katen. Den senaste medarbetarenkdten genomfdrdes

i december 2018 och besvarades av 93 procent av alla
medarbetare. Resultatet fran medarbetarenkaten visar att
Catenas medarbetare trivs mycket bra och att medarbe-
tarna ar goda ambassadorer for bolaget.

Ett satt att mata organisationens attraktivitet som
arbetsgivare ar genom att félja upp medarbetarlojalitet
eNPS, Employee Net Promotor Score. Betyget ar ett
matt pa hur manga av medarbetarna som ar beredda att
rekommendera foretaget som arbetsplats och mats pa en
skala mellan -100 och +100. Ett positivt betyg innebar att
organisationen har fler aktiva ambassadorer an kritiker.
eNPS-betyget blev +63, vilket &r ndgot hégre an fore-
gaende ars +58, och ar ett mycket hogt betyg bade i en
nationell och internationell jamforelse.

Bilden &r fran Catenas utbildnings-
och planeringskonferens.
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2018 2017 2016
Andel Andel Andel
Antal kvinnor Antal kvinnor Antal kvinnor
Personer som borjat 6 17% 7 29% 15 20%
Andel av totalt antal anstdllda vid drets slut 15% 18% 39%
Personer som slutat 4 0% 6 50% 3 67%
Andel av totalt antal anstdllda vid drets slut 10% 15% 8%
Total personalstyrka, antal
2018 2017 2016
Antal Andel kvinnor Antal Andel kvinnor Antal Andel kvinnor
Antal anstallda 41 24% 39 23% 38 26%
Tillsvidareanstallda 41 24% 37 22% 37 27%
- Varav heltid 41 24% 37 22% 37 27%
- Varav deltid 0 0% 0 0% 0 0%
Visstidsanstallda 0 0% 2 50% 1 0%

Tabellen visar antalet medarbetare och andel kvinnor pa Catena fordelat pa olika anstallningstyper.

Medarbetarnas fordelning 2018

Alder Koén
% %
100 100
80 80
60 60
40 40
20 20
o N — 0
-16 -17 -18 -16 -17  -18
>50 ar Mén
30-50 ar M Kvinnor
W <30 ar

Diagrammetvisar andel
kvinnor och man bland
Catenas medarbetare.

Diagrammetvisar andelen med-
arbetare i olika alderskategorier.
Totaltantal medarbetare 2018-
12-31 uppgicktill41 personer.

Arbetsrelaterade olyckor och olycksfallsfrekvens

2018
Antal Frekvens
Arbetsrelaterade olyckor 0 0
Antal allvarliga arbetsreaterade olyckor 0 0
Antalet arbetsrelaterade olyckor
som resulterati dodsfall 0 0

| statistiken dver olycksfall ingar enbart egna anstéllda, Catena har
under aretinte haftinhyrd personal. Berdkningarna baseras pa
sammanlagd arbetstid om 79 831 timmar. Olycksfallsfrekvensen
redovisas per 200 000 arbetstimmar.

Kompetensutveckling

Lépande kompetensutveckling ar helt avgérande for att
Catena ska fortsatta foérsta och ha formaga att losa kun-
dernas nuvarande och framtida utmaningar. Personliga
utbildningsplaner tas fram i samband med de medarbe-
tarsamtal som arligen genomférs med alla medarbetare.
Samtliga anstallda har ocksa stora mojligheter att valja
utbildningar, kurser och seminarium som de vill delta i for
bolagets rakning. Centrala och prioriterade utbildnings-
omraden ar forvaltningsfragor, ekonomi, milj6 och juridik.
Under 2018 har Catena fortsatt erbjuda stora mojligheter
for personalen att utveckla sig och sin tjanst och ett flertal
anstallda har gatt mer omfattande kurser inom fastighets-
forvaltning och controlling. Under varen deltog alla an-
stallda vid eventet LogistikTrender som Catena arrangerar
varje ar. Denna dag ar primart riktad till kunder och andra
externa intressenter men samtidigt en mojlighet for alla
medarbetare att lara sig mer om vart logistikbranschen ar
pa vdg och innebar ocksa att alla medarbetare har en ge-
mensam kunskapsplattform. Det pagar aven ett arbete for
att forbéttra internkommunikationen pa bolaget, dar fokus
ligger pa hur man enklare ska kunna dela information
mellan kontoren och pa s vis i &nnu hégre grad utbyta
kunskap internt.

Trygghetoch hidlsa

Catena arbetar for en hdlsosam och trivsam arbetsmiljo
for bolagets medarbetare vilket innefattar ett arbete med
risker kopplat till fysisk savél som psykosocial arbetsmilj.
Viktiga delar i detta arbete ar att skapa forutsattningar
for balans mellan arbete och fritid samt att medarbe-

tare har mojlighet att styra dver sin egen tid och paverka
sin arbetssituation. Catena har aven kollektivavtal for
samtliga anstallda och ger mojlighet for anstallda att
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Sammanstillning styrelse och medarbetare

2018

Antal Andel kvinnor
Styrelse 7 43%
Under 30 ar 0 0%
30-50ar 2 100%
Overs0ar 5 20%
Ledning 7 14%
Under 30 ar 0 0%
30-50ar 3 33%
Over 50 ar 4 0%
Ovriga medarbetare 34 26%
Under30ar 2 50%
30-50ar 20 30%
Over 50 ar 12 17%

Tabellen visar sammansittning av féretaget fordelat per kén och alderskategori.

bestamma vilka hjalpmedel de behover for att underlatta
sitt arbete. Fragor som ror arbetsmiljé, hilsa och séker-
het adresseras aterkommande vid personalmoten och vid
mindre personalméten som sker pa respektive ort samt
vid tvargruppsmaten. Mer l6pande information sprids via
interna kanaler.

Ledningen arbetar ldpande med att folja upp och
sdkerstdlla en hdlsosam arbetssituation for alla medarbe-
tare. Regionchef och dvriga med personalansvar har ett
stort ansvar att arbeta med Catenas anstdllda fér en trygg
arbetsmiljo. | fall med otrygga arbetssituationer tas dis-
kussion med ansvarig chef, VD eller HR och tillsammans
tas beslut om atgarder.

Catenas arbetsmiljopolicy ger ramarna for det syste-
matiska arbetsmiljéarbetet. Genomgang och utbildning av
arbetsmiljopolicy sker med alla anstallda och vid nyan-
stallning. Under 2019 kommer arbetet med att uppdatera
arbetsmiljopolicyn att fortsatta. Alla medarbetare ska
dven genomga en utbildning i arbetsmiljofragor. Finns
behov anordnas ytterligare utbildningar via féretagshalso-
varden eller évriga leverantérer, och Catena erbjuder &ven
maojlighet att vidareutbilda sig inom dessa fragor.

Lika méjligheter for alla

Vid nyanstallning, befordran och lépande utvardering
beddmer Catena kompetens, erfarenhet och personliga
egenskaper. Bolaget ska varken positivt eller negativt sar-
behandla personer baserat pa aspekter som inte &r relate-
rade till hur val personen kan utfora sitt arbete. Styrelsen

2017 2016
Antal Andel kvinnor Antal Andel kvinnor
7 43% 6 33%
0 0% 0 0%
2 100% 1 100%
5 20% 5 20%
7 14% 9 22%
0 0% 0 0%
3 33% 6 33%
4 0% 3 0%
32 25% 29 28%
3 33% 2 50%
15 33% 17 29%
14 14% 10 20%
Utbildningstimmar
2018 2017 2016
Genomsnitt samtliga
medarbetare 8 21 10
Kvinnor 11 12 16
Man 6 23 7

Tabellen visar det genomshnittliga antalet utbildningstimmar per
anstalld.

bestar av 3 kvinnor och 4 man. Kvinnor ar dock fortsatt
underrepresenterade bade i bolagets ledningsgrupp och
dvriga organisationen, med undantag fran ekonomifunk-
tionen. Catena arbetar aktivt fér att na kvinnliga kandida-
ter vid bade rekrytering och befordran.

Attraherar nya talanger

Ett av Catenas strategiska mal ar att attrahera nya med-
arbetare genom att delta i arbetsmarknadsdagar och
erbjuda praktik- och ferieplatser till unga. Under aret

har en LIA-praktikant (larande i arbete) praktiseratinom
ekonomi och l6n och tva trainees fran fastighetsprogram-
met pa Malmo Hégskola har under varen avslutat sin
tva-ariga praktikperiod hos Catena. Catena har tidigare ar
deltagit bland annat pa arbetsmarknadsdagar, nagot som
bolaget planerar att fortsdtta med framdver. Dessa initiativ
gor bolaget mer synligt for studenter inom prioriterade
utbildningsomraden och 6kar mojligheterna att attrahera
nya talanger.
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Catenas hallbarhetsnoter innehaller kompletterande information for bolagets hallbarhets-
redovisning som upprattats enligt riktlinjerna fran the Global Reporting Initiative (GRI).
Hallbarhetsredovisningen avseende kalenderar 2018 foljer GRI Standarder, niva Core.

Hallbarhetsredovisningen definieras av GRI-index och
utgors i huvudsak av VD-ord, hallbarhetsrapporten samt
hallbarhetsnoter. Dessa hallbarhetsnoter har inte genom-
gatt ndgon extern granskning.

Hallbarhetsnoterna ger information om hur bolaget
valt ut vad hallbarhetsredovisningen fokuserar pa och hur

Tagarp 16:17, Burlov.

Matkasseforetaget Mathem har ett helt anpassat centralt
lageriBurlév, Malmo om 8 000 kvadratmeter som servar
Malmaoregionen. Fastigheten om totalt 52 500 kvadrat-
meter rymmer dven andra livsmedelsdistributorer.

- T e pl i

Matitem.se- §

intressenternas prioriteringar tillgodoses samt ytterligare
information om styrning for prioriterade omraden. Catena
redovisar ocksa GRI-index och redogér for vissa komplet-
terande tabeller och diagram samt kallor till de data,
antaganden och omvandlingsfaktorer som anvands

i redovisningen.
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GRI-index

Nedanstdende forteckning aterger referenser till de GRI-upplysningar och indikatorer som Catena redovisar inom
ramen fér bolagets rapportering av bolagets hallbarhetsarbete. GRI Standarder 403 redovisas for version 2018,
resterande moduler avser version 2016.

GENERELLA STANDARDUPPLYSNINGAR

GRI-standard Beskrivning Sidhanvisning/Kommentar
ORGANISATIONSPROFIL

102-1 Organisationens namn 62

102-2 Viktiga varumarken, produkter och tjanster 2

102-3 Organisationens huvudkontor 62

102-4 Verksamhetsldnder 69

102-5 Agarstruktur och bolagsform 38-39
102-6 Marknader 2,26-27
102-7 Organisationens storlek 4,36-37,129
102-8 Personalstyrka 129
102-9 Leverantdrskedja 127
102-10 Betydande forandringar i organisationen och dess leverantdrskedja 4,127
102-11 Tillampning av forsiktighetsprincipen 124
102-12 Externa initiativ 124,127
102-13 Medlemskap 124
102-14 Uttalande fran hégsta beslutsfattare 120
102-16 Varderingar, principer, standarder och normer for upptradande 25,127
102-18 Styrningsstruktur 105-117
102-40 Intressentgrupper 133
102-41 Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal 129
102-42 Identifiering och urval av intressentgrupper 133
102-43 Tillvagagangssatt vid kommunikation med intressenter 133
102-44 Fragor som lyfts av intressenter och hantering av dessa 133
102-45 Enheter som ingdr i rapporteringen 134
102-46 Process for att definiera redovisningens innehall 133-134
102-47 Identifierade vésentliga omraden 133-134
102-48 Reviderad information 134
102-49 Vasentliga forandringar 134
102-50 Redovisningsperiod 131
102-51 Datum for senaste redovisning Mars 2018
102-52 Redovisningscykel Arligen
102-53 Kontaktuppgifter fér frdgor om redovisningen och dess innehall 120
102-54 Uttalande om att redovisningen foljer GRI standarder 131
102-55 GRI-index 132
102-56 Externt bestyrkande 131

AMNESSPECIFIKA UPPLYSNINGAR

GRI-standard Beskrivning

GRI 201: EKONOMISK UTVECKLING

103-1, 103-2, 103-3 Styrning 14-15, 42,122
201-1 Genererat och distribuerat ekonomiskt varde 122

103-1, 103-2, 103-3 Styrning 12-15, 122
203-2 Vasentlig indirekt ekonomisk paverkan 12-13, 122
103-1, 103-2, 103-3 Styrning 127

205-3 Antal fall av korruption Inga fall

103-1, 103-2, 103-3 Styrning 124-127
302-1 Organisationens energiférbrukning 125, 134

CRE1 Energiintensitet i byggnader 124, 134
103-1, 103-2, 103-3 Styrning 124-127
305-1 Direkta vaxthusgasutsldapp (Scope 1) 134-135
305-2 Indirekt vaxthusgasutslapp (Scope 2) 134-135
305-3 Ovriga indirekta vaxthusgasutslapp (Scope 3) 134-135
103-1, 103-2, 103-3 Styrning 128-130 . . . .
401-1 Personalomséttning E},_edowsar ej alderfordelning pga det laga antalet
GRI 403: HALSA OCH SAKERHET

103-1, 103-2, 103-3 Styrning 128-130
403-1-403-7 Styrning 128-130, 135
403-9 Arbetsrelaterade skador 129

103-1, 103-2, 103-3 Styrning 128-130
404-1 Utbildning for anstallda 130

404-3 Utvecklingssamtal 129

103-1, 103-2, 103-3 Styrning 128-130
405-1 Sammansattning av foretaget 130

103-1, 103-2, 103-3 Styrning 128-130
406-1 Antal fall av diskriminering Inga fall

CRE: PRODUKTANSVAR
103-1, 103-2, 103-3 Styrning 124
CRES8 Hallbarhetscertifieringar fér ny-, om- och tillbyggnation 135




Intressenter och viasentlighet

Catenas verksamhet syftar till att generera avkastning till
aktieagarna, och for att lyckas behover Catena tillgodose
behoven hos kunder. Catena lyckas val nar det finns med-
arbetare, samarbetspartners och leverantdrer som kan
identifiera kundernas énskemal och se till att de omsatts i

INTRESSENTGRUPP MOJLIGHETER FOR DIALOG

Agare, analytiker o Arsstamma

och investerare
deldrsrapporter

e Lopande telefonkontakter

o Aktie- och analytikertraffar

» Kapitalmarknadsdag i Bastad

e LogistikTrender - en arlig dag fér branschens intressenter

e Regelbundna méten, bland annat i samband med
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praktiken. Nybyggnation kan paverkas av politiska beslut
och narboendes godkannanden. | nedanstaende tabell
visas de viktigaste intressenterna, de viktigaste majlig-
heterna for dialog samt intressentgruppernas viktigaste
fragor.

NYCKELFRAGOR

o Affarsmodell, mal och strategi
e Finansiering

o Tillvaxt

¢ Resultat

» Hallbarhet och bolagsstyrning
¢ Informationsgivning

o Likviditet i aktien

da ett aktuellt tema diskuteras och genomlyses

e Hemsida

Medarbetare e Lopande kontakter

« Minst ett arligt utvecklingssamtal och [6nesamtal
« Arlig personalkonferens i syfte att utbilda och motivera

Samhalle

e Hemsida

¢ Lopande kontakter med offentliga beslutsfattare i syfte
att forbattra logistik lokalt, regionalt och nationellt

o LogistikTrender - en arlig dag for branschens intressenter
da ett aktuellt tema diskuteras och genomlyses

e Forvaltningsorganisationens lopande kontakter med
hyresgaster, naringsliv och lokala befattningshavare

o Méjligheter till utbildning och
kompetensutveckling

e Tydliga karriarvagar

e Lon och formaner

¢ Balans mellan arbete och fritid

» Mangfald och jamstalldhet

¢ Varuforsorjning och smidig logistik
e Trender

 Trafikintensitet

o Lag miljopaverkan

* Kostnadseffektiva lésningar

¢ Langsiktighet

e Samverkan med och sponsring till lokala idrotts- och

intresseforeningar

Leverantérer

o LogistikTrender - en arlig dag for branschens intressenter

e Stabil partner

da ett aktuellt tema diskuteras och genomlyses

e Personliga lopande leverantorstraffar
e Hemsida

Kunder

kontakt med hyresgasterna
e Hemsida

o LogistikTrender - en arlig dag for branschens intressenter
da ett aktuellt tema diskuteras och genomlyses
e En forstarkt aktiv forvaltningsorganisation som har l6pande

¢ Stabil och flexibel hyresvard

» Tillganglighet

» Kostnadseffektiva lokaler

¢ Miljdmassig effektivitet

o Tillgang till flera transportsatt
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Catenas viktigaste intressenter ar agare, analytiker, investerare, medarbetare, samhallet, leverantdrer och kunder.
Baserat pa lopande dialog med intressenterna och en fordjupad intressentdialog som genomfordes 2014 har nio

omraden identifierats som vasentliga i bolagets hallbarhetsarbete. | tabellen nedan redovisas dessa nio omraden

samt korresponderande hallbarhetsupplysningar i GRI Standarder.

CATENAS HALLBARHETSASPEKTER

Arbeta med energieffektivitet och férnybar energi

Erbjuda utbildning och kompetensutveckling for medarbetarna

Férebygga mutor och bestickning

Skapa ekonomisk avkastning

Skapa forutsattningar for logistikfléden med minimal miljppaverkan
Sprida kunskap om hallbar logistik

Strava efter lag miljppaverkan vid ny- och ombyggnation

Stréva efter mangfald i organisationen

Stalla krav pa leverantorer gallande hélsa, sakerhet och miljd

Avgransningar

Samtliga av de hallbarhetsaspekter Catena bedémt som
vasentliga har pa olika satt en paverkan pa bolagets
verksamhet och medarbetare. | de nyckeltal som redovisas
avses Catena samt alla dotterbolag och joint ventures med
agarandel motsvarande 50 procent eller mer, om inga un-
dantag beskrivs i anslutning till redovisad information. For
historiska data efterstravar Catena jamforbarhet.

Vissa av Catenas hallbarhetsaspekter kan ha en pa-
verkan aven utanfor bolagets juridiska ramar, exempelvis
hos kunder och leverantérer. Denna paverkan och avgrans-
ningar for Catenas ansvar beskrivs i dessa fall lopande i
samband med redovisning av styrning och indikatorer.

Bakgrundsdata och kompletterande indikatorer

| detta avsnitt redogor Catena fér de metoder, antagan-
den, och omvandlingsfaktorer som anvants for att ta fram
bolagets nyckeltal och GRI-indikatorer. Dessutom redovi-
sas kompletterande information.

Leverantérsbedémning

Bolaget utvarderar lampliga indikatorer for att mata och
folja upp leverantorers prestanda pa ett relevant och kost-
nadseffektivt satt. Catena mater i nulagetinga av GRI:s
indikatorer for upplysningen leverantérsbedémning av
miljopaverkan trots att denna identifierats som vésentlig.

Energiférbrukning och vixthusgasutslépp
Catena hari ar andrat berakningsmetod for energianvand-
ningen och redovisar nu energiférbrukning fér 92 procent
av den totala uthyrningsbara ytan, resterande 8 procent
saknas da Catena inte har tillgang till hyresgasters mat-
varden. Férandringen i berdkningsmetod innebar att aven
fastigheter dar hyresgasterna ansvarar for inkop av energi
nu ingar i berdkningarna. Energianvandningen for 2017
och 2016 har reviderats for att ha jamférelsebara siffror.
Av pedagogiska skal redovisar Catena all energifor-
brukning i MWh eller KWh. For att rdkna om energifor-

GRISTANDARDER

Energi, Utslapp

Anstallningsforhallanden och arbetsvillkor,
Halsa och sakerhet, Utbildning

Anti-korruption

Ekonomisk utveckling
Indirekt ekonomisk paverkan
Indirekt ekonomisk paverkan

Miljopaverkan fran produkter och tjanster,
Markning av produkter och tjanster

Mangfald och lika méjligheter, Icke-diskriminering
och tjanster

Leverantérsbeddomning avseende miljopaverkan

brukningen fran MWh till GJ, anvand omrakningsfaktorn 3,6.

Catena mater och féljer arligen upp vaxthusgasutslapp

enligt ramverket Greenhouse Gas Protocol (GHG Protocol).

Information om anvandning och omvandlingsfaktorer

hamtas fran féljande kallor:

e Egen férbranning; energistatistik hamtas fran egna sys-
tem, omvandlingsfaktorer hamtas fran GHG Protocol.

» Resor med egna fordon; férbrukningsstatistik fran
matarstallningar och milersattning, omvandlingsfakto-
rer fran Natverket for Transporter och Miljopn (NTM) och
SCB.

 Inkopt energi; energistatistik fran egna system, omvand-
lingsfaktorer fran respektive leverantor av energi, i vissa
fall med ett ars efterslapning pa grund av bristande
tillgang till aktuell statistik.

o Tjansteresor; statistik om anvandning hamtas fran mil-
erséttning, bokforda kostnader och resebyra. Omvand-
lingsfaktorer for resor med bil hamtas fran Trafikverket
och NTM, med taxi fran Taxi Stockholm, med tag fran SJ
och med flyg fran GHG Protocol.

e Medarbetares pendling; statistik om anvandning ba-
seras pa genomférd medarbetarenkat respektive ar,
omvandlingsfaktorer for olika fardmedel hamtas fran
Trafikverket och NTM.

Omvandlingsfaktorerna ses éver och uppdateras en gang
per ar i samband med framtagning av hallbarhetsredovis-
ningen. Catena anvander sa langt det &r mojligt omvand-
lingsfaktorer som innefattar alla relevanta vaxthusgaser,
dvs CO,, CH,4, N20O, HFCs, PFCs, SFs och NFs. Bolaget
genomfoér inga egna omrakningar fran andra vaxthus-
gaser till COze och har darfor inget generellt varde for
Global Warming Potential (GWP). Férbranning av férny-
bara branslen ger precis som fossila branslen upphov till
vaxthusgasutslapp, men eftersom dessa utslapp ar en del
av ett kretslopp redovisar Catena inte utslappen inom
ramen for bolagets vaxthusgasutsldapp. De omvandlings-
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Vaxthusgasutslipp per scope (ton CO,e)

\ 2018 2017 2016
Scope 1 (Anvandning av olja, naturgas samt drivmedel i tjanstebilar) 1458 1292 248
Scope 2 (El och fjarrvarme som inte undermats for respektive hyresgast) 805 1272 1627
Scope 3 (Olja, naturgas, el och fjarrvarme som undermats for respektive
hyresgdst samt tjansteresor och anstalldas pendling) 6292 6 385 6837
Totalt \ 8 555 8 948 8713

Tabellen visar Catenas utsldpp av vaxthusgaser fordelat pa respektive scope. Catenas koldioxidutslapp for elanvandning (Scope 2) vid
geografisk vardering (location based): 544 ton CO,e.

Miljocertifierade fastigheter (kvm)

\ 2018 | 2017 2016
EU GreenBuilding | 126675 | 126675 43 209
Total certifierad yta | 126675 | 126675 43209
Andel av total uthyrningsbar yta | 7% | 8% 3%

Tabellen visar miljocertifierad yta samt andel miljocertifierad av total uthyrningsbar yta.

faktorer som avser anvandning av fornybara branslen ut- form av skyddsronder pa varje avdelning och regionkon-

gors av den del av branslet som ar fossilt, dvs exempelvis tor. Catena genomfor aven arligen en riskbedémning och

de cirka 15 procent av E85 som utgors av bensin. for detta tas handlingsplaner samt uppféljning fram av det

systematiska arbetsmiljparbetet (SAM). Utifran de arliga

Styrning hdlsa och sakerhet kontrollerna gérs utvarderingar angaende vad som beho-

Catenas ledningssystem for halsa och sédkerhet galler for ver forandras i arbetsmiljon.

alla anstéllda och &r baserat pa identifierade risker och

overgripande lagkrav. Halso- och sakerhetsfragor behand- Foretagshalsovard

las lopande vid ledningsmaoten, personalkonferenser och Catena har tecknat avtal om féretagshalsovard pa samt-

genom kontakt med féretagshalsovarden. Det ar lednings- liga orter dar Catenas medarbetare befinner sig. Halso-

gruppen som ansvarar for den arliga uppféljningen av undersodkning och specifika intervjuer om férebyggande

arbetsmiljon, men alla anstdllda har méjlighet att skicka atgarder genomfoérs med alla anstéllda vartannat ar.

in arenden eller, om dnskas, fa delta vid en specifik punkt Medarbetare kan aven ta direktkontakt med féretagshal-

i agendan under ledningsmoten. Information om Catenas sovarden nar behov uppstar. Avstamning sker forst med

policys och handbécker finns tillgangliga for alla anstéllda ansvarig chef eller HR.

pa Catenas interna it-plattform. Catena erbjuder arligen alla medarbetare friskvards-
Arbetsmiljopolicy innehaller instruktioner och blanket- bidrag. Engagemang i olika evenemang uppmuntras

ter for hur rapporter om tillbud och olyckor skall rapporte- sasom deltagande i olika motionslopp och évriga eve-

ras och hur dessa skall utredas. Utredning ska ske av, fran nemang medarbetarna kan goéra ihop. Alla anstallda har
gang till annan, tillsatt grupp for att tillse att ingen anstalld  dven mojligheten att teckna en privat sjukvardsforsak-

drabbas av repressalier. Incidenter féljs upp av lednings- ring, en forman som ar frivillig och skattepliktig fér den
gruppen och eventuellt skyddsombud. Fér narvarande ar anstallda.
uppdraget som skyddsombud vakant varfér alla incidenter
skall anmalas till VD. Helsingborg mars 2019
Arligen genomférs undersdkning av arbetsmiljon i Styrelsen

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten
Till bolagsstamman i Catena AB (publ), org.nr 556294-1715

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det &r styrelsen som har ansvaret fér hallbarhetsrap-
porten for ar 2018 pa sidorna 120-135 och for att den ar
uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

var granskning har skett enligt FARs rekommendation
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hdéllbar-
hetsrapporten. Detta innebar att var granskning av hallbar-
hetsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt

mindre omfattning jamfoért med den inriktning och om-
fattning som en revision enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser
att denna granskning ger oss tillrécklig grund fér vart ut-
talande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har upprattats.

Malmé den 20 mars 2019
PricewaterhouseCoopers AB

Mats Akerlund
Auktoriserad revisor
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Flerarsoversikt

Alternativa nyckeltal bolagets prestation. Eftersom inte alla foretag beraknar
Bolaget presenterar vissa finansiella matt i rapporten finansiella matt pa samma satt, ar dessa inte alltid jamfor-
utdver vad som definieras enligt IFRS. Bolaget menar att bara med matt som anvénds av andra féretag.

dessa matt ger vardefull kompletterande information till

investerare och ledning da de mojliggér utvardering av »> Berikning av alternativa nyckeltal aterfinns i not 26 Alternativa nyckeltal.

Nyckeltal, koncernen

2018 2017 2016 2015 2014
Nyckeltal enligt IFRS
Hyresintakter, Mkr 1090,7 892,0 786,6 464,2 431,3
Driftséverskott, Mkr 827,6 671,2 578,1 351,3 325,7
Foérvaltningsresultat, Mkr 571,3 440,1 316,0 259,3 204,9
Resultat fore skatt, Mkr 940,1 758,6 386,6 590,3 440,3
Arets resultat, Mkr 823,4 634,7 338,4 571,5 344,2
Resultat per aktie, kr¥ 21,93 16,08 10,20 22,11 13,38
Kassaflode fére forandring av rorelsekapital, Mkr 550,8 418,7 294,3 241,5 204,8
Fastigheternas verkliga varde, Mkr 14 721,1 13 131,1 10 786,4 5340,3 5750,9
Balansomslutning, Mkr 15984,9 | 14 246,6 12 344,9 6947,9 6 136,0
Antal utestaende aktier, miljoner 37,7 37,4 35,7 25,6 25,6
Antal utestaende aktier, genomsnittligt, miljoner 37,5 35,8 33,2 25,9 25,8
Alternativa nyckeltal
Fastighetsrelaterade
Overskottsgrad, % 75,9 75,2 73,5 75,7 75,5
Beldningsgrad, % 57,9 57,6 59,9 70,3 60,1
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 16,6 14,9 10,6 25,6 19,0
Avkastning pa totalt kapital, % 7.6 7.1 6,9 10,5 12,3
Rantetackningsgrad, ggr 3,4 3,5 2,3 4,8 3,1
Genomsnittlig ranta, % 2,7 3,2 3,6 2,6 2,8
Ré&ntebindning, ar 3,0 4,1 3,5 3,1 3,5
Rantebarande skulder, Mkr 8516,8 7 568,2 6 457,2 3754,1 3457,6
Kapitalbindning, ar 1,4 1,9 1,5 2,5 2,9
Skuldsattningsgrad, ggr 1,6 1,6 1,7 1,5 1,7
Soliditet, % 33,2 32,3 31,6 35,7 32,4
Soliditet exklusive goodwill, % 34,3 33,4 33,3 35,7 32,4
Aktierelaterade
Aktiens direktavkastning, % 2,6 2,9 2,7 2,6 2,8
Aktiens totalavkastning, % 44,7 23,7 14,3 12,3 7,8
Eget kapital per aktie, kr 140,82 122,86 109,13 96,46 77,22
Forvaltningsresultat per aktie, kr? 15,21 12,30 9,53 10,03 7,95
p/e-tal 10 10 13 5 8
Kassaflode fore forandringar i rorelsekapital per aktie, kr? 14,67 11,70 8,87 9,43 10,24
Langsiktigt substansvéarde per aktie Epra Nav, kr 169,53 149,85 135,80 115,00 96,60
Ovriga nyckeltal
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 107 109 94 55 47
Uthyrbar yta, tkvm 1792,5 1661,6 1490,9 816,8 753,1
Hyresvarde, Mkr 1216,1 1109,9 925,7 511,5 480,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,9 94,7 93,0 95,5 95,8
Aktierelaterade
Borskurs, kr 220,50 155,50 128,50 115,75 105,75
Borsvarde, Mkr 8313 5818 4592 2968 2712
Hégst betalt under aret, kr 224,50 158,50 145,00 141,00 115,00
Lagst betalt under aret, kr 148,00 128,50 109,25 103,00 94,00
Utdelning per aktie, kr 5,752 4,50 3,50 3,00 3,00
Ovrigt
Antal anstallda 38 38 33 22 20

1) Fore och efter utspadning.
2) Styrelsens forslag.
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Definitioner

Hyresintakter enligt Rapport dver totalresultat.

Hyresintakter med avdrag for drifts- och underhallskostnader, fastighetsskatt, tomtrattsavgald och fastighetsadministration.
Resultat fére skatt med aterlaggning av vardeforandringar.

Resultat fore skatt enligt Rapport 6ver totalresultat.

Arets resultat enligt Rapport éver totalresultat.

Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare i forhallande till genomsnittligt antal utestdende aktier.

Arets kassaflode fore forandring av rorelsekapitalet enligt kassaflodesanalys.

Antal aktier per balansdagen.
Vagt genomsnittligt antal aktier.

Driftsdverskott i procent av hyresintakterna.
Rantebarande skulder avseende fastigheter i procent av bokfort varde pa fastigheter vid arets slut.

Arets resultat i procent av genomsnittligt eget kapital.

Resultat fore skatt med tillagg for finansiella kostnader i procent av genomsnittlig balansomslutning.

Resultat fore skatt med aterlaggning av finansiella kostnader och orealiserade vardeforandringar i forhallande till finansiella kostnader.
Genomsnittlig rénta pa laneportféljen med hansyn tagen till derivat.

Genomsnittlig aterstaende rantebindningstid pa l[aneportféljen med hansyn tagen till derivat.

Genomsnittlig aterstaende kapitalbindningstid pa laneportféljen.

Rantebarande skulder i forhallande till eget kapital vid arets slut.

Eget kapital inklusive minoritetsintressen i procent av balansomslutningen.

Eget kapital inklusive minoritetsintressen i procent av balansomslutningen med avdrag for goodwill.

Féreslagen utdelning i foérhallande till aktiekursen vid arets slut.

Aktiekursforandringen under aret plus utbetald utdelning i férhallande till aktiekursen vid arets borjan.
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare i férhallande till antalet utestdende aktier vid arets slut.
Férvaltningsresultat i férhallande till antal utestdende aktier vid arets slut.

Aktiekurs vid arets slut i férhallande till arets resultat per aktie.

Eget kapital per aktie med aterldggning av verkligt varde pa rantederivat och uppskjuten skatt enligt balansrakningen samt
goodwill associerad med uppskjuten skatt, beraknat per aktie.

Total yta som ar tillganglig fér uthyrning.
Utgaende hyra (inklusive fastighetsskatt, el och varme) pa arsbasis, med tilligg for beddmd marknadshyra fér vakanta ytor.
Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka loper vid arets slut i procent av hyresvarde.

Antalet utestaende aktier multiplicerat med senast betalt pa angiven dag.

Utdelning for rakenskapsaret i forhallande till antal utestaende aktier vid avstamningsdagen.

Medelantal anstallda.
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Catena aret om

Catena stravar efter att ge en rattvisande bild av bolaget genom en kontinuerlig,

omedelbar, korrekt och tillforlitlig information till befintliga och potentiella aktie-
dagare och andra intressenter. Informationsgivningen kannetecknas av 6ppenhet,
samtidighet och likformighet i enlighet med gallande lagstiftning, Nasdaqgs regel-
verk, Svensk kod for bolagsstyrning samt bolagets IR-policy.

Arsstimma

Catenas aktiedgare halsas valkomna till arsstamman som
halls 25 april 2019 klockan 16:00 pa World Trade Center,
Klarabergsviadukten 70 i Stockholm. Se kallelse pa omsla-
gets flik.

Kalendarium

Catena lamnar delarsrapporter kvartalsvis, en boksluts-
kommuniké samt arsredovisning for hela verksamhets-
aret. Under 2019 planeras dessa publiceras:

2019-04-25 Delarsrapport januari - mars 2019.
2019-04-25 Arsstamma 2019.

2019-07-08 Delarsrapport januari - juni 2019.
2019-10-25 Delarsrapport januari - september 2019.
2020-02-20 Bokslutskommuniké 2019.

2020-03-30 Publicering av arsredovisning fér 2019.
2020-04-29 Delarsrapport januari - mars 2020.
2020-04-29 Arsstamma 2020.

Delarsrapporter och arsredovisning skickas med post till
dem som begart detta.

Kapitalmarknadsinformation

| samband med publiceringen av delarsrapporterna presen-
teras delarsbokslutet fér investerare pa méten som arrang-
eras av bankerna. Dessutom planerar Catenain egna
enskilda moéten med investerare och banker. Bland annat
presenteras traditionellt halvarsrapporten pa kapitalmark-
nadsdagen i Bastad. Presentationerna publiceras normalt
omedelbart efterdt pa bolagets hemsida. Catena deltar
ocksa i aktiesparartraffar arrangerade av Aktiespararna.
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F6lj Catena pa webbplatsen | = CATENA

Pa Catenas webbplats www.
catenafastigheter.se finns
aktuell information om
Catenas verksamhet samt
finansiell information, till
exempel pressmeddelanden
och finansiella rapporter
samt presentationer. Pa
webbplatsen kan bolagets
intressenter ocksa ladda
ned finansiella publikatio-
ner fran Catena. Denna
information kan aven
bestallas direkt av Catena
per telefon eller via mail.
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LogistikTrender

Catena analyserar och driver pa olika satt de radande

logistiktrenderna. Bland annat genom att arrangera semi-

nariet LogistikTrender dar olika logistikaspekter diskuteras.
Seminariet 2019 halls i Helsingborg den 9 maj.

Logistikm m n u



Urval av pressmeddelanden under 2018

2018-12-03
2018-11-05

2018-10-31

2018-10-25

2018-09-14

2018-08-24
2018-07-31

2018-07-02

2018-07-02

2018-06-26

2018-05-08

2018-05-07

2018-04-27

2018-04-20

2018-04-16

2018-03-01

2018-02-28

2018-02-28

An English version will as from March 29, 2019 be available at www.catenafastigheter.se.

Catena utser ny regionchef i Malmo

Catena investerar 101 Mkr i nytt héglager
i Helsingborg

Catena férvarvar logistikfastighet i Umea
for 174 Mkr

Catena tecknar avtal om forvarv av logistikmark
for vidareutveckling av E-City Engelholm

Catena tecknar avtal om forvarv av logistikmark,
Stockholm Syd, séder om Stockholm

Ett aktivt Catena trimmar fastighetsportféljen

Catena offentliggdr 6kning av antalet aktier
och roster

Catena saljer resterande del av fastighet

i Huddinge

Catena forvarvar logistikfastighet i Morgongava
for 280 Mkr och emitterar nya aktier

Catena hyr ut till Solid Forsakring AB -
naringslivet i sddra Helsingborg sjuder av aktivitet

Catena investerar 107 Mkr i Jonkdping och
tecknar hyresavtal med Procurator

Catena emitterar certifikat under det nyupprdttade
certifikatsprogrammet

Catena investerar ytterligare 358 Mkr pa
Logistikposition Sunnana

Catena fortsdtter vaxa och rekryterar
finanscontroller och kommunikationsansvarig

Catena upprattar certifikatsprogram med en
ram om 2 000 Mkr

Catena investerar i och utvecklar logistik- och
livsmedelskluster i Bjuv

Catena forvarvar fastighet i Linkdping for
68,1 Mkr

Catena investerar 115 Mkr i Malmo och tecknar
hyresavtal med Chefs Culinar
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Ordlista

Logistikfastigheter

Fastighet bebyggd med en terminal- och/eller lager-
byggnad avsedd for varuhantering och distribution at
logistikbolagens kunder.

Terminaler/Kombiterminal

Fastigheter som primart ar anpassade for omlastning.
Till denna fastighetstyp hor till exempel kombitermi-
nalerna, dar man optimerar méjligheterna for att flytta
gods fran ett transportmedel till ett annat.

Last mile logistics
Forflyttningen av gods/vara fran en hub till slut-
destinationen, ofta till konsument.

Logistiklager
Avser fastigheter med fardigvarulager och importérers
lager av varor, i véntan pa att bli salda.

Logistiklage

Allmant erkanda lagen som anses vara val lampade for
logistik med tanke pa exempelvis godsfléden, infra-
struktur, narhet till konsumentmarknader och kompe-
tens.

Logistikposition
Sarskilt framtradande nav i Catenas nat av fastigheter.

Distributionslager
En fastighet med varor som lagras en kortare tid for att
sedan transporteras vidare.

Citylogistik

Ett distributionslager som ar optimerat fér snabba och
korta transporter, av snabbrérliga varor som exempel-
vis farskvaror.

Omnilager
Anlaggning som innehaller flera logistikfunktioner.

E-handel

E-handel ar nar ett féretag eller konsument sdljer
eller kdper en produkt oftast dver Internet eller andra
datornatverk.

Catena AB ar ett svenskt publikt aktiebolag. Bolaget dr bildat och registrerat enligt svensk ratt med firmanamnet Catena AB (publ) och organisations-
nummer 556294-1715. Bolaget har sitt site i Helsingborg, Sverige. Catenas arsredovisning publiceras pa svenska och engelska. Den svenska versionen dr den
officiella. Arsredovisningen &r publicerad pa bolagets webbplats (www.catenafastigheter.se) den 29 mars 2019. Tryckta exemplar skickas till aktieagare och
andraintressenter efter bestdllning. Foérvaltningsberdttelsen omfattar sidorna 20-50. Den finansiella rapporteringen omfattar sidorna 55-101 och har
upprattats i enlighet med IFRS. Alla varden uttrycks i Mkr om inte annat anges. Sifferuppgifternainom parentes avser 2017 om inget annat anges.

Information om marknaden &r baserad pa Catenas egen bedémning omingen annan kélla anges. Bedémningar baseras pa basta tillgéngliga faktaun-
derlag vid &rsredovisningens upprittande. Denna rapportinnehdller framtidsinriktad information. Aven om Catenas ledning bedémer denna information som
rimlig kan inga garantier ldmnas for att dessa forvantningar kommer att visa sig korrekta. Foljaktligen kan verkligt framtida utfall variera jamfort med vad som
framgari den framtidsinriktade informationen beroende pa bland annat férandrade férutsattningar avseende ekonomi, marknad och konkurrens, forand-
ringar i lagkrav och andra politiska atgarder, variationer i valutakurser och andra faktorer. For finansiella och operationella definitioner, se sidan 137.
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Kundforluster 113
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Kursutveckling 7,38, 39
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Medarbetarnas fordelning 129
Miljocertifierade fastigheter 135
Nyckeltal - Regioner 27
Personaldata 129, 130
Projektutveckling 49
Resultat fore skatt/aktie 5
Rantetackningsgrad 7,36
Skapat och distribuerat ekonomiskt varde 122
Soliditet 4,5,7,36
Storre fardigstallda projekt 50
Storre pagaende projekt 50
Substansvarde, EPRA NAV och totalavkastning 39
Utbildningstimmar 130
Utdelning och totalavkastning 7
Utdelning och utdelningsandel 39
Uthyrningsgrad 50
Verkligt varde, regioner 24
Vinstdisposition 33
Varderingsmodell 23
Vaxthusgasutslapp 124, 135
Vaxthusgasutslapp per akt 125
Agarférhallanden och struktur 106
Overskottsgrad 4,6,23
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