Delarsrapportjanuari - mars 2016

® Hyresintakterna 6kade med 54 procenttill 176,8 Mkr (114,6).
® Driftsdverskottet 6kade med 48 procenttill 126,6 Mkr (85,8).
® Forvaltningsresultatet 6kade med 2 procenttill 56,9 Mkr (55,9).

® Periodens resultat minskade till 39,9 Mkr (68,4), motsvarande ett resultat per aktie
om 1,30 kronor (2,67), varav vardeférandringar pa derivatingar med -72,9 Mkr
(-39,9) och vardeforandringar pa fastigheter ingar med 23,4 Mkr (71,7).

® Substansvdrde per aktie Epra Nav 6kade till 144,90 kr (96,90).

Vasentligahandelser under férsta kvartalet

® Forvarvetav Tribona har genomforts och Tribona rapporteras som dotterbolag fran
och med 26 januari.

Vasentliga handelser efter periodens utgang
® Forsadljning av fastigheten Partille 11:24 i Partille till ett fastighetsvarde om 186 Mkr.
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Industriell utveckling av en ny terminal i Katrineholm

Som ett led i var expansion borjade Catena i slutet av 2015
att uppfora en 10 000 kvadratmeter stor terminal pa fastig-
heten Sothonan 3 i Katrineholm. Terminalen &r designad
som en volymterminal, primért avsedd for industriellt
volymgods. Sadant gods kraver i allménhet inte fullt tempe-
rerade ytor. Med hinsyn till det tilltdnkta godsets normalt
omfangsrika volym och karaktir behover lokalerna heller
inte utrustas med nagon komplext sammansatt inredning
eller utokat stoldskydd. Istéllet 4r terminalen kostnads-
effektiv och optimerad for sitt specifika indamal. Lokalerna
ar utformade for effektiv korttidslagring och inredningen dr
gjord for att underlétta hanteringen av det volymgods som
manga ganger savil ankommer som limnar terminalen
samma dag. Den transporteffektiva lokaliseringen intill

kombiterminalen vid jirnvigen okar ocksa lokalernas . :
L. K Nybyggnation av terminalen Sothdnan 3, Katrineholm, en del av Catenas
attraktivitet for foretag som till exempel en av hyresgésterna fastighetsutveckling.

Van Dieren Logistics med sina regelbundna leveranser fran
sodra Europa. Dessutom uppskattar bolaget den flexibilitet
som Catena kan erbjuda, eftersom Van Dieren Logistics
sannolikt kommer att behova dkade ytor i takt med att
verksamheten utvecklas. Fastigheten har ocksa forsetts
med den konceptfasad som Catena avser att, i takt med att
fastigheterna utvecklas, infora pa de logistiklokaler som
opereras av Catena.

Terminalen som borjade byggas forst efter att ett forsta
kontrakt, for en del av fastigheten, tecknats med Van Dieren
Logistics, stod firdig under varen 2016. Den nybyggda
terminalen #r i linje med Catenas 6kade satsning pa industriell
utveckling av, for specifika logistikuppgifter, anpassade
lokaler. Terminalen &r beldgen inom ett omrade med
75 000 kvadratmeter mark som ingar i Catenas projekt-
portfolj med utvecklingsbar mark pa strategiska logistik-

lagen i sodra och mellersta Sverige. En projektportfolj
som mer dn fordubblats efter forvirvet av Tribona. Catenas nya konceptfasad, har pa Sothénan 3.

Koncernenisiffror 2016 2015 2015

jan-mar jan-mar jan-dec
Hyresintakter, Mkr 176,8 114,6 464,2
Driftsdverskott, Mkr 126,6 85,8 351,3
Forvaltningsresultat, Mkr 56,9 55,9 259,3
Periodens resultat, Mkr 39,9 68,4 571,5
Resultat per aktie, kr 13 2,7 22,3
Overskottsgrad, % 71,6 74,9 75,7
Soliditet, % 28,4 32,6 35,7

Uthyrningsgrad, % 85,6 95,8 95,5
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Ett dubbelt sa stort Catena skapar méjligheter

Integrationen av det nyférvarvade Tribona gar enligt plan. Efter sammanslagningen har ytan pa
vartfastighetsbestand 6kat fran dryga 0,8 till 1,5 miljoner kvadratmeter. Vart fastighetsvirde har
6katfran dryga 5 till dryga 10 miljarder kronor. Antalet medarbetare har 6kat fran 25 till 34 och nu
delar vi upp verksamheten i fem regioner mot tidigare tre, i syfte att komma narmare vara kunder
och fastigheter.

Trots att Tribona inte har konsoliderats forrdn den 26 januari samt att engangskostnader och omklassificeringar
har paverkat resultatrikningen med cirka 20 Mkr, kan det nya sammanslagna Catena redovisa ett forbéttrat
forvaltningsresultat jaimfort med forsta kvartalet 2015. Forvaltningsresultatet har dven paverkats av den ldgre
uthyrningsgraden i “Tribona-portfoljen”. Till detta kommer att rintekostnaderna dr nagot hogre @n normalt, pa
grund av forvirvskrediter. Detta sammantaget gor att resultatrikningen inte ger en réttvisande bild av verksam-
heten. Vi noterar dock, tack vare dubbleringen av vart bestand, en stark tillvixt av driftsdverskottet, detta uppgick
for kvartalet till 127 Mkr, vilket kan jimforas med 86 Mkr for motsvarande period 2015. Likt vara branschkollegor
paverkas var resultatrikning av viardeforandringen pa derivatportfoljen. Viardeforandringen, om minus 73 Mkr, &dr

en foljd av ldgre langrintor under kvartalet. Detta paverkar dock inte vart kassaflode.

Nir det giller nyproduktion s& har DHL flyttat in i sin nya terminal i Malmo. Var forsta volymterminal i Katrineholm
dr just fardigstilld och slutbesiktigad. Vi dr igang med en forsta etapp om ett 14 000 kvadratmeter stort lager i vart
e-handelskluster i Angelholm. Vi har dessutom upphandlat entreprenader och star i begrepp att sitta spaden i
jorden for etapp tva omfattande ett 43 000 kvadratmeter stort lager till e-handelsforetaget Boozt. Under april
borjar vi ocksa att bygga var andra volymterminal i direkt anslutning till kombiterminalen i N#ssjo.

Efter senaste arets framgangsrika uthyrningsarbete dd merparten av vara fastigheter varit fyllda ér vi efter
sammanslagningen ater i en situation med relativt hog vakans. Jag ser det som en fantastisk mojlighet att,
utifran befintlig balansrikning, 6ka intikter och vid uthyrning sinka kostnader

genom att hyresgésten da tar 6ver driftskostnader f6r bland annat el och

uppviarmning. Initialt uppgar var vakans till drygt 220 000 kvadratmeter.
Tack vare god efterfragan vagar vi ha ambitionen att halvera denna till
nésta sommar. Uppgiften for aret kan darfor i all enkelhet uttryckas
enligt foljande: ”Uthyrning och ett fortsatt aktiv arbete med balans-
riakningen.” Det senare innebdr bland annat ett fortsatt arbete med
refinansiering av Tribona-portfoljen”. Men ocksa att sélja av édldre
omoderna ldgavkastande enheter, som den vi just salt i Partille, och

ersitta dessa med nya moderna och energisnala logistikfastigheter.

Helsingborg, april 2016
Gustaf Hermelin
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Intakter och resultat

Hyresintdkter

Hyresintikterna 6kade med 54 procent till 176,8 Mkr
(114,6), framst tack vare forvérvet av Tribona och féardig-
stdllda projekt.

Av Catenas kontrakterade arshyra utgor intékter fran
avtal med en 16ptid Gverstigande tre ar 59 procent av den
totala arshyran, vilket innebér stabila intidkter som inte
varierar namnvért mellan perioder, forutom vid forvirv och
forséljning. Den genomsnittliga kvarvarande hyresavtals-
tiden uppgar till cirka 5 ar.

Léptider for hyreskontrakt

Léptider Antal Kontrakterad Kontrakterad

kontrakt arshyra, Mkr arshyra, %
2017 178 108,1 14
2018 38 84,9 11
2019 42 128,2 17
2020 29 87,9 11
2021 7 87,3 11
2022 8 60,6 8
2023+ 39 216,6 28
Totalt 341 773,6 100
Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna 6kade med 74 procent till -50,2 Mkr
(-28,8) till storsta delen beroende pa ett betydligt storre
fastighetsbestand och en storre vakans vilket medfor att en
storre andel av mediakostnaderna ligger pa hyresvirden.

Finansiella kostnader

De finansiella kostnaderna uppgick till -54,6 Mkr (-24,1)
och 6kningen ir en effekt av forvirvet av Tribona. Till

foljd av forvirvet har den genomsnittliga rintan 6kat med

1 procentenhet pa den nu totalt sett 6kade belaningen, vilket
resulterat i 6kade réntekostnader. I finansiella kostnader
ingdr dven poster av engangskaraktir om cirka 2 Mkr som
har tillkommit med anledning av forvérvet.

Hyresintakter Driftsdverskott

Mkr Mkr
200 150
175
150 120
125 90
100
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= 30
25

Resultat
Forvaltningsresultatet har trots att det belastats av betydande
belopp av engangskaraktir 6kat med 2 procent till 56,9 Mkr
(55,9). Kostnader om cirka 20 Mkr bestér av ett storre antal
enskilda poster, varav den storsta dr omvérdering av arets
ingaende innehav i Tribona, som i samband med upprittande
av forvirvsanalysen for det nu heldgda innehavet resulterat
ien kostnad om 12 Mkr i Andelar i resultat fran intresseforetag.
Periodens resultat har minskat med 28,5 Mkr till 39,9 Mkr
framforallt pa grund av negativ virdeforindring pa derivat
till f6ljd av att de langa marknadsrintorna sjunkit under
perioden. Denna negativa virdeforandring uppvigs delvis
av en positiv viardeforandring i forvaltningsfastigheter.
De orealiserade virdeforindringarna dr av redovisnings-
karaktir och paverkar inte kassaflodet.
Den positiva uppskjutna skatten r till stor del en effekt av
den skattefria bolagsforséljningen av Fastigheten Preppen
HB (Hogsbo 21:2).

Regioner 2016 2015 2015
Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Hyresintakter

Goteborg 31,6 27,1 1089
Helsingborg 28,1 15,5 73,4
Jonkdping 20,2 11,1 52,9
Malmo 21,6 5,6 22,3
Stockholm 75,3 49,1 194,9
Projekt Solna - 6,2 11,8
Totalt 176,8 114,6 464,2
Driftséverskott

Goteborg 24,7 19,3 79,9
Helsingborg 21,9 11,0 50,7
Jonkoping 13,9 8,2 41,4
Malmo 8,7 4,0 16,5
Stockholm 57.4 37,9 153,2
Projekt Solna = 5,4 9,6
Totalt 126,6 85,8 351,3
Narstdaende

I periodens resultat ingar mindre nirstdendetransaktioner
med Hansan AB avseende konsulttjidnster samt rantekost-
nader till Backahill AB.

Forvaltningsresultat totalt
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Rapport éver totalresultat

2016 2015 2015 Rullande
Mkr jan-mar  jan-mar  jan-dec 12 man
Hyresintakter 176,8 114,6 464,2 526,4
Fastighetskostnader -50,2 -28,8 -112,9 -134,3
Driftsdéverskott 126,6 85,8 351,3 392,1
Central administration -7,1 -7,0 -26,7 -26,8
Ovriga rorelseintikter 0,5 0,7 23,1 22,9
Ovriga rérelsekostnader -0,1 - -13,7 -13,8
Andeliresultat fran intressefdretag -10,8 0,1 12,4 1,5
Finansiella intakter 24 04 7.2 9,2
Finansiella kostnader -54,6 -24,1 -94,3 -124,8
Forvaltningsresultat 56,9 55,9 259,3 260,3
Realiserade vardeforandringar fran forvaltningsfastigheter = - 102,2 102,2
Orealiserade vardeférandringar fran forvaltningsfastigheter 23,4 71,7 198,3 150,0
Vardeférandringar derivat -72,9 -39,9 30,5 -2,5
Resultat fore skatt 7.4 87,7 590,3 510,0
Aktuell skatt = - -3,9 =9
Uppskjuten skatt 32,5 -19,3 -14,9 36,9
Periodens/Arets resultat 39,9 68,4 571,5 543,0
Periodens/Arets ovriga totalresultat -0,1 - - =
Periodens/Arets totalresultat 39,8 68,4 571,5 543,0
Periodens/Arets totalresultat fordelat pa moderbolagets aktiedgare 39,8 68,5 571,5 542,9
Periodens/Arets totalresultat férdelat pa innehav utan bestdmmande
inflytande = -0,1 - 0,1
Nyckeltal fére och efter utspadning
Egetkapital, kr per aktie 101,4 79,9 96,5 101,4
Substansvarde Epra Nav, kr per aktie 144,9 101,3 115,0 144,9
Periodens/Arets resultat, kr per aktie 13 2,7 22,3 17,7
Antal utestaende aktier, miljoner 33,2 25,6 25,6 33,2

Personal koncernen
Antal
40

30

o

2015-03-31 2016-03-31
m Man mm Kvinnor

Vindtunneln 2, Boras



6 KOI’]CE rnen Catena AB deldrsrapport, januari - mars 2016

Finansiell stallni ng Rapport éver finansiell stallning
2016 2015 2015
Kassaflode Mkr 31mar 31mar 31dec
2016 2015 2015 Tillgdngar
Mkr jan-mar jan-mar jan-dec Anlaggningstillgangar
Result_atfore skatt L 7,4 87,7 590,3 Goodwill 696,6 _ _
Justering fér poster som inte ingar Férvaltningsfastigheter 10131,6 5840,3 47815
:(kassaffll.c.)getf" forandri 22 318 3488 wateriella anldggningstillgangar 3,5 1,7 1,6
assafldde fore forandringar av . ) Y

rorelsekapital 66,6 55,9 2415 Finansiella anldggningstillgangar 672,2 32,6 12827

Uppskjuten skattefordran 151,0 72,6 57.8
Fordndring av rorelsefordringar -48,8 -15,6 8,2 Omsattninastillas
Forandring av rérelseskulder 411,7 41,9 29,5 msattningstitigangar
Kassafléde fran den lépande Tillgangar tillgangliga for férsaljning - - 5592
verksamheten 4295 822 2792 (ortfristiga fordringar 1244 1204 636
Forvarv av tillgangar via Likvida medel 100,3 235,6 201,5
dotterforetag -559,9 - -467,0 Summa tillgangar 11879,6 6303,2 6947,9
Avyttring av verksamheter 290,3 - 771,9 .
Forvarv av forvaltningsfastigheter 61,9 17,7 -142,6  Egetkapitaloch skulder
Avyttring av forvaltningsfastigheter - - 1,4  Egetkapitalhanforligttill
Férviry av materiella moderbolagets aktiedgare 3369,0 2048,4 2473,4
anlaggningstillgangar -0,2 -0,1 -0,3 Egetkapital hanférligt tillinnehav
Férandring av finansiella tillgdngar -28,1 -19,8 -597,8  utanbestammande inflytande 4,4 4,8 44
Kassafldde fran investerings- Langfristiga skulder
verksamheten -359,8 -37,6  -434,4 ) o

Skulder till kreditinstitut 4089,3 24002 24094
Férandring av lan -170,9 -84 2342  yppskjuten skatteskuld 1099,8 4362 395,7
Utbetald utdelning - - 769  Qvrigalangfristiga skulder 513,0 186,7 1259
Kassafldde fran finansierings- o
verksamheten 1709 -84 157,3  Kortfristigaskulder
Periodens/Arets kassafléde -101,2 36,2 2,1 Skuldertillgangliga for forsaljning - - 3863
Elkwdbanm_edelwd periodens/ 201,5 199.4 199.4 ?kulder till kreditinstitut 2433,8 10490 997,5
aretsborjan Ovriga kortfristiga skulder 3703 177,9 1553
Likvida medel vid perioden/
Srets slut 1003 2356 2015  symmaegetkapitalochskulder ~ 11879,6 63032 6947,9

Periodens kassaflode fore fordndringar av rorelsekapitalethar ~ Fordndringen av finansiell stéllning priaglas av det successiva

forbéttrats med 10,7 Mkr till 66,6 Mkr (55,9). Kassaflodet forvirvet av Tribona. Vid drets ingéng redovisades innehavet enligt
har paverkats av savil betydande forvirv som forséljningar. kapitalandelsmetoden vilket innebar att Catenas andel av Tribonas
Kassautflodet for forvirvet av Tribona uppgar till 559,9 samlade tillgangar redovisades pa en rad i balansrikningen.
Mkr i perioden. Del av forvirvet har finansierats genom Forvirvet av Tribona utgor ett rorelseforvérv och redovisas i
nyemissioner om totalt 855,9 Mkr, vilket inte paverkar enlighet med IFRS 3 Rorelseforvarv. Detta innebér, forutom att
kassaflodet. samtliga tillgangar och skulder i det forvérvade Tribona redovisas
Den genomforda forsiljningen av fastigheten Hogsbo fordelade over balansrikningens samtliga poster, att uppskjuten
21:2 1 Goteborg har paverkat kassaflodet positivt med skatt ska beaktas pa samtliga temporira skillnader. Denna 6kning
290,3 Mkr. av uppskjuten skatteskuld resulterar i en goodwill pa 696,6 Mkr.
Likvida medel vid periodens slut uppgick till 100,3 Mkr Effekterna av ett rorelseforviarv medfor att balansridkningen okar
(235,6). och séledes paverkar relaterade nyckeltal. Lds gidrna mer om

effekterna pa redovisningen pa sidan 15.

Fordelning av tillgangar Kapitalstruktur
Mkr %
Ovriga 10 000 250
tillgangar, 15% Goteborg, 15%
8 000 200

Helsingborg, 12% 6000 150

I 4000 100

Stockholm, 36% Jonkoping, 9%
2 000 50
. 1m0 - .
Malmo, 13% 0 0

2014 2015 2016
Totala tillgangar, 11 879,6 Mkr == Eget kapital Rantebarande skulder
Skuldsattningsgrad, %
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Forandringiegetkapital

Koncernen 7

2016 2015 2015
Mkr 31 mar 31 mar 31dec
Ingdende balans 2477,8 1984,8 1984,8
Lamnad utdelning aktiedgare - - -76,9
Nyemission 855,9 - -
Omrakningsdifferens -0,1 - -
Forandring avandeli minoritet - - -1,6
Periodens totalresultat hanforligt tillinnehav utan bestammande inflytande = -0,1 -
Periodens totalresultat hanforligt tillmoderbolagets aktiedgare 39,8 68,5 571,5
Utgaende balans 3373,4 2053,2 2477,8
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 3369,0 2048,4 2473,4
Innehav utan bestammande inflytande 4,4 4,8 4,4

Skulder till kreditinstitut

Skulder till kreditinstitut uppgick till 6 523,1 Mkr (3 449,2)
och laneramen uppgick till 7099,1 Mkr per den 31 mars
2016.

Derivatinstrument

Finansiella instrument bestar av derivatinstrument som
ligger i kategori 2 i virderingshierarkin. Derivaten mark-
nadsvérderas vilket medfor att bokfort virde verens-
staimmer med det verkliga virdet. Fordndringen redovisas

Rante- Ran t":; Andel,  Gyer resultatrikningen. Det bokforda virdet uppgick till
T o

bindning, dr Mir % * -498,8 Mkr (-186,1). Virdeforindringen pa derivaten

2016 16439 27 25:2 averkar inte kassaflodet och nir derivatens 16ptid gétt ut

2017 30,3 1,7 0.5 ? B . pres

2018 773.7 34 11.9 ar vardet alltid noll.

2019 3000 48 46 Derivatens nominella viirde motsvarar 74 procent av

2020 562,0 4,1 8,6 koncernens skulder till kreditinstitut.

2021 751,7 4,4 11,5 . . ) .

2022 883,9 4,5 13,5 Rantesakringar viaranteswap

>2023 1577,6 3,8 24,2 Startar Slutar Ranta, % Mkr

Totalt 6523,1 3,6 100,0 2007 2016 4,8 125,0

1) Avser aktuell genomsnittlig ranta per 2016-03-31. Rantenivan forandrasi 2011 2018 2.8 502,0

takt med det generella rantelaget men med begransning av aktuella rantetak. 2011 2021 2,9 500,0
2012 2019 3,3 300,0

Kapital- Avtalsvolym, Utnyttjat, Ej utnyttjat, 2012 2020 3.2 450,0

bindning, ar Mkr Mkr Mkr 2012 2021 2.7 60,0
2012 2021 2,7 191,7

2016 1136,5 938,1 198,4 2012 2022 23 500,0

2017 3777,8 3400,2 3776 5012 5023 27 570.0

2018 484,6 484,6 - 2013 2022 3,6 320,0

2019 439,4 439,4 - 2013 2022 3,6 63,9

2020 1095,8 1095,8 - 2014 2023 1,7 500,0

2021 0,0 0,0 - 2014 2024 1,4 500,0

>2024 165,0 165,0 - Totalt 4582,6

Totalt 7 099,1 6523,1 576,0

Rantesdkringar viarantecap

Startar Slutdr  Rintetak, % Mkr
2013 2018 2,00 271,7
Totalt 271,7

Kornmarksvej 1, Kbpenhamn
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Fastighetsbestandet

Fastighetsbestand per region

Catena AB deldrsrapport, januari - mars 2016

Ekonomisk .

Antal Uthyrbar Verkligt Hyresvarde, uthyrnings- Kontrakterad  Overskotts-
Regioner fastigheter  yta, tkvm varde, Mkr Mkr grad, % arshyra, Mkr grad, %
Goteborg 12 221,2 1789,0 149,3 94 140,3 78
Helsingborg 20 257,9 1450,6 127,6 92 117,2 78
Jonkoéping 11 218,2 1030,8 113,3 77 86,7 69
Malmo 18 207,2 1574,5 135,1 68 92,0 40
Stockholm 30 555,3 4286,7 377,6 89 3371 76
Totalt 91 1459,8 10131,6 902,9 86 773,3 72

Férandringarifastighetsbestandet

Forvirvet av Tribona har skett genom ett offentligt upp-
kopserbjudande som slutfordes den 5 februari. Tribona
konsoliderades den 26 januari (forviarvsdatum). Tvangs-
inlosen har pakallats av de cirka 5,5 procent av aktierna
som dr utestaende.

Lopande investeringar i befintliga fastigheter uppgick
under perioden till 61,9 Mkr (17,7), varav storre delen bland
annat avser investeringar i Sothonan 3 i Katrineholm dér

Fastighetsférvarv

en ny terminal byggs for industriellt volymgods, lds girna
mer pa sidan 2. En storre del avser dven investeringen i
e-handelsklustret E-CITY Engelholm dér forsta etappen av
tre haller pa att fardigstillas for lager och kontor for olika
e-handelsforetag.

Forséljningar och forvirv av bolag och fastigheter under
perioden fram till bokslutsdatum listas nedan i tabellen.

Hyresintakt

Fastighetsbeteckning Tilltrade Region Kommun Yta, kvm Fastighetsvarde, Mkr per ar, Mkr
Tribonafdrvarv 2016-01-26 Alla 708997 5264,6 398,9
Totalt 708997 5264,6 398,9
Fastighetsférsaljningar
Fastighetsbeteckning Frantrade Region Kommun Yta, kvm Fastighetsvdrde, Mkr  Resultat, Mkr
Hogsbo 21:2 2016-01-15 Goteborg Goteborg 66180 580,0 0
Totalt 66 180 580,0 0
Hyresvarde per region Fastighetsbestand per region Overskottsgrad

%
Stockholm 42% Stockholm, 42% Goteborg, 18% 80

"ankﬁping, 13%

Malmé, 15%

.Stjteborg, 17%
‘ Helsingborg, 14%

Hyresvarde, 902,9 Mkr

60
.‘ Helsingborg, 14% 50
40
‘ Jonkoping, 10%
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Verkligt varde, 10 131,6 Mkr
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Fastighetsbestand

Verkligt Antal
Mkr varde fastigheter
Fastighetsbestand vid arets ingang 5340,3 55
Forvarv 5264,6 37
Investeringari befintliga fastigheter 61,9
Forsdljningar -558,7 -1
Orealiserade vardeférandringar 23,5
Totalt forvaltningsfastigheter 10131,6 91

Fastighetsvardering

De orealiserade viardeforindringarna pa Catenas fastigheter
under perioden uppgar till 23,5 Mkr (71,7), bland annat
som en effekt av vil genomforda projekt och ett bra forvalt-
ningsarbete.

Catena genomfor varje kvartal en intern virdering av
samtliga forvaltningsfastigheter, som ligger till grund for
de verkliga virden som finns upptagna i balansriakningen.
For att sdkerstilla den interna virderingen genomfors
externa virderingar pa ett urval av vara fastigheter.
Externa virderingar om cirka 7,1 Mdkr av fastighets-
bestandet genomfordes under forsta kvartalet 2016.

Samtliga koncernens forvaltningsfastigheter bedoms
varainiva 3 i varderingshierarkin. Lis gédrna en utforligare
beskrivning av virderingsprinciperna i Catenas arsredo-
visning for 2015.

En viss avvikelse tillats mellan det interna virderings-
virdet och det verkliga vérdet innan justering av det
verkliga virdet gors. Avvikelsen ska ligga inom ett intervall
som styrs av en tillaten avvikelse fran det faststéllda direkt-
avkastningskravet pa +/- 0,25 procent. Forst nir avvikelsen
over- eller understiger detta intervall justeras det verkliga
virdet. Denna avvikelse accepteras da det alltid foreligger
viss osidkerhet i berdknade vérden.

Lagret 1, Nassjo
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Ovrigt
Marknadsutsikter

Over tiden drivs marknaden for logistikfastigheter av 6kade
godsfloden och en vixande detaljhandel, inte minst
e-handel. Efterfragan pa Catenas vil placerade och for sin
uppgift vil anpassade och miljoeffektiva logistikytor
forvintas darfor under 2016 att vara fortsatt god.

Tillgdngen pa moderna och strategiskt beldgna logistik-
lokaler, gédrna intill kombiterminaler, 4r begridnsad. Detta
gor att vi rdknar med en visentlig 6kning av uthyrnings-
graden i véra fastigheter. Aven tillgingen pa for indamalet
planlagd byggbar mark &r begrinsad, vilket ger goda forut-
sdttningar att realisera nyproduktion pa var befintliga
exploateringsmark.

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

Detta tillsammans med den goda tillgangen pa kapital
till laga réntenivaer, gor att transaktionsmarknaden for
effektiva, energismarta och ritt placerade logistikfastigheter
fortsatt dr god. Vi ser goda mojligheter att, genom forvirv
och fastighetsutveckling, expandera verksamheten under
de nidrmaste aren.

Logistikyta
tkvm
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Catena-aktien

Catena-aktien var pa bokslutsdagen registrerad pa Nasdaq
Stockholm — Nordiska listan Mid Cap. Stingningskursen
den 31 mars 2016 var 125,00 kronor mot 6ppningskursen
den 4 januari 2016 som var 115,00 kronor, vilket innebér en
okning under perioden med 8,7 procent. Under perioden har
Catena-aktien som hogst noterats i 127,75 kronor och som
lagsti 109,25 kronor.

Per den 31 mars 2016 har Catena 14 682 stycken aktie-
dgare och antalet aktier i Catena uppgar till 33 235 506
stycken.

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

Catena AB deldrsrapport, januari - mars 2016

Agarstruktur 2016-03-31 Antal aktier, Réster,
tusental %
Backabhill 11221 33,8
Endicott Sweden AB (CLS Holding plc) 3719 11,2
Lansférsakringar fondférvaltning 3283 9,9
SFU Sverige AB 1847 5,6
Nordea Investment Funds 1316 4,0
Skagens Vekst Verdipapirfond 1069 3,2
CGML PB Client Acct-Sweden Treaty 1057 3,2
Swedbank Robur fonder 874 2,6
JPMorgan Bank Luxembourg SA 778 2,3
CRHE Invest AB 770 2,3
Handelsbanken Fonder AB 532 1,6
Banque Carnegie Luxembourg SA 474 1,4
Malmer, Staffan 461 1,4
Prior & Nilsson Fond- och
Kapitalférvaltning AB 357 11
Ovriga aktiedgare 5478 16,4
Totalt 33236 100,0

Kursutveckling 2015-01-01 - 2016-03-31
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Nyckeltal ¥

Foér definition av nyckeltal, 2016 2015 2015 Rullande
se sidan 14. jan-mar  jan-mar  jan-dec  12-man
Fastighetsrelaterade

Hyresintakter, Mkr 176,8 114,6 464,2 526,4
Driftséverskott, Mkr 126,6 85,8 351,3 392,1
Hyresvdrde, Mkr 902,9 475,8 511,5 902,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 85,6 95,8 95,5 85,6
Overskottsgrad, % 71,6 74,9 75,7 74,5
Belaningsgrad, % 64,4 59,1 70,3 64,4
Uthyrbar yta, tkvm 1459,8 753,1 816,8 14598
Finansiella

Avkastning pa eget kapital, % 1,4 3,4 25,6 19,2
Avkastning pa totalt kapital, % 0,7 1,8 10,5 7.1
Rantetackningsgrad, ggr 2,0 3,3 4,8 3,9
Genomsnittlig ranta, % 3,6 2,8 2,6 3,6
Réntebindning, ar 3,6 3,4 3,1 3,6
Kapitalbindning, ar 2,3 2,7 2,5 2,3
Soliditet, % 28,4 32,6 35,7 28,4
Forvaltningsresultat, Mkr 56,9 55,9 259,3 260,3
Resultat fore skatt, Mkr 7.4 87,7 590,3 510,0
Periodens resultat, Mkr 39,9 68,4 571,5 543,0
Balansomslutning, Mkr 11879,6 63032 69479 11879,6
Aktierelaterade

Fore och efter utspadning

Eget kapital per aktie, kr 101,37 79,88 96,46 101,37
Substansvarde per aktie Epra Nav, kr 144,90 96,90 115,00 144,90
Totalresultat per aktie, kr 1,30 2,67 22,29 17,65
Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,85 2,18 10,11 8,46
Antal utestaende aktier, miljoner 33,2 25,6 25,6 33,2
P/E-tal 7 9 5 7

1 P& kvarvarande fastigheter vid periodens slut.
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Tagarp 16:17, Arlév
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Ovriga viasentliga hindelser under
perioden

Med anledning av det offentliga uppkops-

erbjudandet av Tribonas aktier har Catenas

bolagsstimma beslutat emittera nya aktier och
registrering har skett den 29 januari 2016 om 7 246 971
aktier och roster.

Efter den forlingda acceptperioden har Catena forvirvat
ytterligare 2,9 procent av aktierna och ytterligare 346 614
aktier har emitterats. Catena har pakallat tvangsinlosen av
kvarvarande aktier i Tribona. Styrelsen i Tribona beslutade
om avnotering av Tribonas aktier fran Nasdaq Stockholm.
Den sista dagen for handel med Tribonas aktie blev den
22 februari 2016.

I samband med ny regionsindelning efter forvirvet av
Tribona har Catena uttkat sin foretagsledning med Christian
Berglund som regionchef i Malmo och Jonk&ping.

Catena bygger tva etapper av tre i e-handelsklustret
E-CITY Engelholm om drygt 57 000 kvadratmeter och har
genom dotterbolaget Queenswall AB bland annat tecknat ett
15-arigt hyreskontrakt om 43 500 kvadratmeter med Boozt
Fashion AB med tilltrdde under kvartal ett 2017.

Nybyggnation kommer ske i Nissjo av ett logistiklager
om cirka 9 200 kvadratmeter med byggstart under varen
2016 och Catena har tecknat hyresavtal pa cirka 6 700
kvadratmeter av dessa med Hoglands Logistik AB i Néssjo.
Hyresavtalet borjar gélla 1 oktober 2016 och 16peri 10 ar.

Catena AB deldrsrapport, januari - mars 2016

Vasentliga handelser efter periodens
utgang

Catena har tecknat avtal om forséljning av fastigheten
Partille 11:24 i Partille till ett fastighetsvarde om 186 Mkr.

Képingegarden 1, Helsingborg

Tahe 1:64, Jonkoping
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Moderbolagets rakningar

Resultatrakning 2016 2015 2015

jan- jan- jan-
Mkr mar mar dec
Nettoomsattning 6,4 6,9 30,2
Kostnad for utférda tjanster -12,0 -13,1 -55,1
Rérelseresultat -5,6 -6,2 -24,9

Finansiella intakter och kostnader

Ovriga ranteintékter och liknande
intakter 9,2 10,5 42,7

Resultat fran andelar i koncernbolag = - 133,22
Rantekostnader och liknande

kostnader -92,4 -62,5 -99,4
Resultat fore skatt -88,8 -58,2 51,6
Skatt pa periodens resultat 19,5 12,8 -17,7
Periodens totalresultat -69,3 -45,4 33,9

I moderbolaget aterfinns inga poster som redovisas i dvrigt totalresultat
varfor summa totalresultat éverensstaimmer med drets resultat.

Balansrdkning 2016 2015 2015
Mkr 31mar 31mar 31dec
Tillgangar

Anliggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar 1,6 1,7 1,6

Finansiella anléggningstillgangar 3303,8 12299 1856,4
Uppskjuten skattefordran 42,9 49,6 29,4
Omsattningstillgangar

Fordringar pa koncernforetag 1243,8 1376,1 12103

Fordringar pa intresseféretag 45,2 78,7 33,3
Kortfristiga fordringar 12,1 10,0 58
Likvida medel -0,2 2349 2012

Summa tillgdngar 4649,2 29809 3338,0

Eget kapital och skulder

Eget kapital 1905,7 1116,7 11191
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 300,0 - 3168
Ovriga l&ngfristiga skulder 177,6  186,7 116,2
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 88,6 - 67,2
Skulder till koncernforetag 2008,1 1601,3 16675
Skulder tillintresseforetag 14,9 17,4 14,9

Ovriga kortfristiga skulder 154,3 58,8 36,3

Summa eget kapital och skulder 4649,2 29809 3338,0
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Redovisnings- och varderingsprinciper
Catena AB upprittar koncernredovisningen i enlighet

med International Financial Reporting Standards (IFRS)
utgivna av International Accounting Standards Board
(IASB) samt tolkningsuttalanden fran International Financial
Interpretations Committee (IFRIC) sasom de har godkénts
av EG-kommissionen for tillimpning inom EU.

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

Denna delarsrapport dr upprittad i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering for koncernen och enligt arsredovis-
ningslagen for moderbolaget. De tillimpade redovisnings-
principerna dr oforandrade jamfort med arsredovisningen
fran foregaende ar. Inga av de IFRS och IFRIC-tolkningar
som giller fran forsta januari 2016, bedéms ha nagon
visentlig inverkan pa koncernen.

Risker och osdkerhetsfaktorer

For att kunna uppritta redovisningen enligt god redovis-
ningssed maste foretagsledningen gora bedomningar och
antaganden som paverkar i bokslutet redovisade tillgangs-
och skuldposter respektive intikts- och kostnadsposter samt
lamnad information i 6vrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig
fran dessa bedomningar. Catenas finansiella risker beskrivs
i Arsredovisningen 2015 i not 19 pé sidorna 87-88. Inga
visentliga fordndringar har uppstatt dérefter.

Solna 27 april 2016
Catena AB (publ)
Styrelsen

Denna rapport har inte varit foremal for scdrskild
granskning av bolagets revisorer.

Vindtunneln 2, Boras
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Definitioner

Avkastning pa eget kapital
Periodens/arets resultat i procent av genomsnittligt eget
kapital.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore skatt med tillagg for finansiella kostnader
i procent av genomsnittlig balansomslutning.

Beldningsgrad
Skulder till kreditinstitut i forhallande till fastighetens
bokforda virde vid periodens/arets slut.

Eget kapital per aktie
Eget kapital hinforligt till moderbolagets aktiedgare
i forhallande till antalet aktier vid periodens/arets slut.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad arshyra for hyresavtal vilka I6per vid
periodens/arets slut i procent av hyresvirde.

Substansvarde per aktie, EPRA NAV
Eget kapital per aktie med aterliggning av ridntederivat
och uppskjuten skatt enligt balansrikningen.

Forvaltningsresultat
Resultat fore skatt med dterldggning av virdeforindringar.

Forvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat i forhallande till genomsnittligt antal
utestdende aktier.

Hyresvarde
Utgaende hyra pa arsbasis med tilligg for bedomd marknads-
hyra for vakanta ytor.

Genomsnittlig ranta
Genomsnittlig rinta pa laneportfoljen med hinsyn tagen till
derivat.

Catena AB deldrsrapport, januari - mars 2016

Kapitalbindning
Genomsnittlig aterstaende kapitalbindningstid pa lane-
portfoljen.

P/E tal
Borskurs per aktie dividerat med rullande resultat per aktie.

Resultat per aktie

Periodens/arets resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare i forhallande till genomsnittligt antal utestaende
aktier.

Rantebindning
Genomsnittlig aterstaende rintebindningstid pa lane-
portfoljen med hinsyn tagen till derivat.

Rantetiackningsgrad

Resultat fore skatt med aterldggning av finansiella kostnader
och orealiserade virdeforiandringar i forhallande till finan-
siella kostnader.

Skuldsattningsgrad
Réntebdrande skulder dividerat med eget kapital.

Soliditet
Eget kapital inklusive minoritetsintressen i procent av
balansomslutningen.

Overskottsgrad
Driftsoverskott i procent av hyresintikterna.

Frotradet 1, Vaxjo
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Forvarv av Tribona

Forvarvet av Tribona innebir att uppskjuten skatt ska
beaktas pa samtliga temporira skillnader. Detta har inne-
burit att en uppskjuten skatt om 693,9 Mkr har beaktats i
forvirvsanalysen med en motsvarande paverkan pa good-
will. I det fall koncernen hade redovisat forvirvet av
Tribona som ett tillgdngsforvirv, i likhet med samtliga
Ovriga forvirv som koncernen gjort genom aren, skulle det
vid forvirvstillfillet inte redovisats nagon uppskjuten skatt
och i princip ingen goodwill.

Den uppskjutna skatt som redovisas i samband med
rorelseforvirvet dr inte heller representativ for virdet av den
framtida skatt som ska betalas, vilket medfor att balans-
rakningen inte ger en representativ bild av den finansiella
stdllningen.

Attredovisa forvirvet som ett rorelseforvirv innebdr att
balansomslutningen 6kar visentligt och paverkar dven rela-
terade nyckeltal, vilket medfor att de enligt ledningens
uppfattning inte blir jamforbara. Nedan presenteras darfor
en alternativ balansrikning for koncernen per 31 mars 2016,
samt tillhorande nyckeltal, dér forvirvet behandlas som ett
tillgangsforviry, for att kunna fa jamforbarhet med 6vriga
forviarv som koncernen gjort tidigare samt att vara jamforbar
med andra foretag i branschen.

Catenai korthet

Catena dr ett ledande fastighetsbolag inom logistik som erbjuder foretag
och tredjepartsoperatorer anpassade, kostnadseffektiva och hallbara
logistikanldggningar pa strategiska ldgen i anslutning till landets gods-
floden. Pa sa sitt skapar bolaget ett starkt kassaflode som mojliggor en

stabil utveckling av verksamheten och utdelning till aktiedgarna.

Vision

Catena ldnkar Skandinaviens godsfloden

Godsflodena till och fran Skandinavien utnyttjar idag sjofart, flyg, jarnvig
och landsvig, separat eller kombinerat, for att samla och lagra godset pa
utvalda logistikpunkter. Pa dessa av Catena noggrant definierade platser,

varifran storstadsregionerna i Skandinavien ocksa létt kan nas, fortsitter

vi att utveckla moderna och dndamalsenliga logistikanldggningar.

TERMINAL
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Balansrakning tillgangsférvarv

2016
Mkr 31 mar
Goodwill 2,7
Forvaltningsfastigheter 10131,6
Ovriga anlaggningstillgdngar 3,5
Summa Anlédggningstillgangar 10137,8
Omséttningstillgangar 1047,9
SUMMA TILLGANGAR 11185,7
Summa eget kapital 3373,4
Skulder till kreditinstitut 4089,3
Ovriga l&ngfristiga skulder 918,9
Summa Langfristiga skulder 5008,2
Skulder till kreditinstitut 2433,8
Ovriga kortfristiga skulder 370,3
Summa Kortfristiga skulder 2804,1
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11185,7
Justerad soliditet 30,2%

Affarsidé

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

I Sverige, med langa avstand och stort exportberoende, utgér transporternas
effektivitet en viktig faktor for foretagens 16nsamhet. Samtidigt stéller
klimatutmaningen nya hardare krav for att minska miljopaverkan. Catena
erbjuder lokallosningar, som ger savil kostnads- som miljoférdelar, lings

utmirkta grona korridorer

Kunderbjudandet

Logistikanldggningar &r ett samlingsbegrepp for byggnader vars uppgift dr
att samla, lagra och distribuera varor. Varan, volymen, tidsaspekten och
framforallt uppgiften stiller olika krav pa logistiklokalen. Dérfor erbjuder

Catena olika typer av lokallosningar.
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Kontakt

Gustaf Hermelin, Verkstéllande direktor Peter Andersson, Ekonomi- och Finansdirektor
gustaf.hermelin @catenafastigheter.se peter.andersson @catenafastigheter.se
telefon 070-560 00 00 telefon 042-449 22 44

Finansiell rapportering

Arsstamma 2016 kl 16.00 i Stockholm 27 april 2016
Delarsrapport januari-juni 11juli2016
Delarsrapport januari-september 10 novemmber 2016
Bokslutskommuniké 2016 17 februari 2017
Arsstamma 2017 kl 16.00 i Stockholm 27 april 2017
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