Delarsrapport januari - september 2018

» Hyresintakterna 6kade med 22 procenttill 805,4 Mkr (658,6).

» Driftsoverskottet 6kade med 22 procenttill 610,5 Mkr (500,9).

» Forvaltningsresultatet 6kade med 27 procenttill 422,8 Mkr (333,0).
>

Periodens resultat 6kade till 665,3 Mkr (531,0), motsvarande ett
resultat per aktie om 17,74 kr (13,20), varav vardeférandringar
ingar med 325,8 Mkr (295,3).

» Substansvarde per aktie Epra Nav 6kade till 164,88 kr (143,73).

Vasentliga handelser under tredje kvartalet

» Catena har forvarvat och tilltratt fastigheten Snesholm 1:16i Heby
till ett fastighetsvarde om 280 Mkr.

» Forsaljning av de kvarvarande 50 procenten av fastigheten Regula-
torn 2 i Huddinge har skett till ett fastighetsvarde om 390 Mkr.

» Catenahartecknatavtal om forvarv av 450 000 kvadratmeter mark i
det nya logistiklaget Stockholm Syd till ett fastighetsvarde om 315 Mkr.

Vasentliga hdandelser efter periodens utgang

» Catenahartecknatavtal om forvarv av 600 000 kvadratmeter mark
i anslutning till E-City Engelholm till ett fastighetsvarde om 42,5 Mkr.
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FASTIGHETER FOR SMARTARE, BATTRE OCH SNABBARE LOGISTIKLOSNINGAR

Notera: Informationen i denna deldrsrapport &r sadan som Catena AB (publ) ska offentliggéra enligt lag
om vardepappersmarknad. Information ldmnades for offentliggdérande den 26 oktober klockan 08:00.




CATENA AB

DELARSRAPPORT, JANUARI - SEPTEMBER 2018

Unik design och miljotank nar Nowaste vaxer

Nowaste Logistics AB erbjuder skraddarsydda logistik-
och lagertjanster inom flera olika branscher och segment.
Allt ifran farskvaror till jarnvaror, mobler och klader. Med
karnkompetens inom automation, IT och personal kan
Nowaste Logistics erbjuda helhetslésningar som en av
branschens vassaste tredjepartlogistiker inom alla tre
segmenten for lagring, det vill saga. torrt, kylt och fryst.

Stérre uppdragsgivare ar bland annat Sveriges
storsta frukt- och grontforetag, Everfresh, bygg- & jarn-
handelskedjan Bolist, livsmedelsféretaget Atria samt
mobelforetaget Trademax. For dessa kunders rakning
hanterar Nowaste Logistics, med en personalstyrka
pa cirka 500 anstéllda, idag ett varuvarde av dver
8,5 miljarder kronor.

Efter ett ars byggande flyttade Nowaste den 1 september in
i sitt nya logistiklager pa Logistikposition Tostarp intill E6 och
E4 strax utanfor Helsingborg. Byggnaden har uppforts och dgs
av Catena. Lagret har en area om 30 400 kvadratmeter med
bade en unik design med energieffektiva viggpaneler och
smarta virmesystem. Nowaste har flera enheter i Helsingborgs-
omradet men det ir inte tinkt att det nya logistiklagret skall
ersitta ndgot annat. Tvirtom finns mojlighet for ytterligare
utbyggnad intill europavigsknuten vid Tostarp.

— Bade vi och vara uppdragsgivare vixer och behovet av
okad kapacitet har funnits en ldngre tid, siger Nowastes vVD
Christian Hallberg. Vi soker ocksa losningar for att optimera
verksamheten och eliminera onddiga processer. Som exempel
kan nd@mnas sjdlvkorande truckar som tar bort lingre kor-
strickor med bemannad truck. Allt detta kan vi genomfora i
Tostarp, sdger Christian Hallberg.

Unik design pa basta skyltlage
En spinnande fasaddesign med runskrift i stormonstrad strick-
metall i méssing moter bilisterna som kor motorvigen forbi
Tostarpsomradet i Helsingborg. Det dr Lindab som levererat
stomme, energieffektiva prefabricerade betong- och sandwich-
element, tak, fonster, dorrar och portar. Fasaden med de dolda
budskapen ska inspirera forbipasserande.

— Tostarp som logistikomrade ir strategiskt mycket vil-
placerat pa basta skyltldge precis intill motorvéigen innan den
delar sig i E4 och E6. Tillsammans med den toppmoderna

Koncerneni siffror

anlidggningen med energi- och kostnadseffektiva 16sningar
kianns det jitteroligt att kunna erbjuda Nowaste en sa unik
16sning, sdger Catenas regionchef i Helsingborg Goran Jonsson.

100 procent fornyelsebar energii en Green Building
Nowaste logistiklager i Tostarp dr uppford enligt normerna for
Green Building. Den totala energiuppvirmningen dr maximalt
10 kwh att jamforas med Boverkets krav om 45 kwh. En spe-
ciallosning for uppviarmning har valts dér luft- och jordvirme-
energi kombineras for optimalt resultat. Nowaste samtliga
enheter forsorjs till 100 procent av fornyelsebar energi.

— Det dr viktigt for bade oss och véra kunder att kunna
paverka och reducera vart fotavtryck men ocksa att erbjuda
logistikfastigheter med laga operationella kostnader,
konstaterar Goran Jonsson.

Nowaste fortsatter vaxa
Utover det nyligen invigda logistiklagret om 30 400 kvadrat-
meter finns det ocksa en expansionsplan for anldggningen. I en
andra etapp ska anldggningen kunna byggas ut med ytterligare
20 000 kvadratmeter. Det innebdr att lagret i framtiden kom-
mer att ha en bottenarea om drygt 50 000 kvadratmeter. Den
flexibiliteten och skalbarheten &@r nagot som Catenas kund
Nowaste uppskattar:

— Vi vixer savil organiskt som med fler uppdrag och ser att
vi kan konsolidera processer och utoka stordriftsfordelarna for
vara kunder konstaterar Christian Hallberg. Vi vill vara en
logistikpartner som skapar de logistiska forutséttningarna for
att vara kunder ska kunna vixa. Vixer vara kunder sa vixer vi.
Sa enkelt dr det!
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2018 2017 2018 2017 | Rullande 2017

jul-sep | jul-sep jan-sep | jan-sep 12-man jan-dec

Hyresintakter, Mkr 277,9 225,0 805,4 658,6 1038,8 892,0
Driftsdverskott, Mkr 213,9 170,6 610,5 500,9 780,8 671,2
Overskottsgrad, % 77,0 75,8 75,8 76,1 75,2 75,2
Forvaltningsresultat, Mkr 148,6 113,7 422,8 333,0 529,9 440,1
Periodens/arets resultat, Mkr 294,1 194,8 665,3 531,0 769,0 634,7
Resultat per aktie, kr 7,81 4,40 17,74 13,20 20,72 16,08
Soliditet, % 33,2 32,9 33,2 32,9 33,2 32,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,8 93,4 95,8 93,4 95,8 94,7
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Framtidens logistiklagen sakras med starka kassafloden

Forvaltningsresultatet uppgick till drygt 52 procent av vara hyresintakter. Vi kan konstatera
ett fortsatt stabilt kassaflode som ger mdjligheter att fortsatta identifiera och utveckla

morgondagens logistiklagen.

Genom ett uthalligt och aktivt arbete forbittras 16pande
driftsdverskott, uthyrningsgrad och hyresintékter. Det ligger
bakom férvaltningsresultatet som 6kade med 27 procent
jamfort med motsvarande period 2017. I princip utgor for-
valtningsresultatet dven vart kassaflode fore forandringar

av rorelsekapital.

Valrustade for fortsatt tillvaxt

Lénga och héllbara kundrelationer med stabila hyresgister dr
grundldggande for Catena, nagot som tydliggors i resultaten
vi visar. Var kundbas avspeglar dessutom forskjutningen mot
digital handel, ett resultat av var ambition att tidigt identifiera
forandringar i marknaden for att ha kapacitet att mota nya
behov. Likasa idr dterkommande, virdeskapande markkop en
strategi som resulterat i att vi idag har en markreserv om
cirka 1,7 miljoner kvadratmeter som mojliggor framtida
investeringar nir ritt tillfille och kund finns pa plats. Lang-
siktigheten vad giller bade kunder och markytor, i kombina-
tion med ett starkt kassaflode och en skuldsittning som vid
varje tillfalle dr vil avvigd, gor oss vil rustade for exempel-
vis stigande réntor eller avkastningskrav. Det dr ett gott
utgangslidge som mojliggor fortsatt fokus pa projekt-

och platsutveckling.

Platsutveckling ar var karnkompetens
Vara logistikpositioner Sunnana utanfér Malmo och Tostarp
utanfor Helsingborg dr bada goda exempel pa hur Catena
utvecklar framtida logistikldgen i anslutning till landets stora
varufloden. I en fordnderlig omvirld dr formagan och kom-
petensen att identifiera attraktiva ligen avgorande.

Med vart avtal om forvirv av 450 000 kvadratmeter mark
pa nya logistikldget Stockholm Syd i Nykvarns kommun vill
vi sikra ytterligare en logistikposition som svarar mot de
behov som uppstar nér floden, handel och kopmonster for-
dndras. Vi ser nu nidringslivssatsningar soder om Stockholm
med expansiva planer och stora investeringar, bland annat i
Flemingsberg. Samtidigt ser vi ocksa att kraven pa snabbare
leveranstider 6kar och med det som bakgrund 4r Logistik-
position Stockholm Syds geografiska lidge sillsynt gynnsamt.
Nirheten till europavégar, hamn, industrispar och flygplats
ger kapacitet att hantera den stora médngd gods som kommer
soder ifran och som ska forsorja en vixande huvudstad pa
ett effektivt och resurssnalt sitt i framtiden. Liget och den
forviarvade marken har stor potential for framtida lager- och
terminalanlidggningar som mojliggor en hallbar leveranskedja
dir alla led &r fullt optimerade.
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Kunderiframkant

Att arbeta med kunder som driver utvecklingen framat ir ett
privilegium. Vara anldggningar som hyrs av tredjepartslogi-
stikerna Nowaste och Dream Logistics dr exempelvis utgangs-
punkt for nytdnkande och hallbara logistiklosningar som for-
nyar branschen och tillsammans med framgangsrika e-handels-
bolag som Apotea, Boozt, MatHem och Mat.se bidrar vi till den
digitala handelns utveckling. Catena tillfor virde genom att
erbjuda fastigheter som motsvarar hogt satta krav men ockséa
genom att vara en aktiv samtalspartner som forstar logistik och
floden och utmanar utifran var horisont — nira kundrelationer
utvecklar bada parter.

Effektiv organisation som levererar
Med endast ett fyrtiotal medarbetare &r ritt val i varje enskild
situation avgorande for att vi ska nd vara mal. En aktuell prio-
ritering &r att integrera hallbarhet i vara processer ytterligare,
bade som en affarsmojlighet och for att reducera risk. Ett sjdlv-
klart forhallningssitt men precis som inom alla andra omraden
behover vi stindigt vara pa ta for att sékerstilla att vi fattar
fortsatt kloka beslut.

Det dr en utmaning att vara lyhorda och snabba nir det
giller och samtidigt vaga halla fast vid langsiktiga strategier,
jag kan stolt konstatera att vi lyckas med vara foresatser.

Helsingborg i oktober 2018
Benny Thogersen, VD
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Intakter och resultat

Hyresintakter

Hyresintidkterna under perioden 6kade med 22 procent till
805,4 Mkr (658,6). Okningen beror framforallt pa forvérv och
fardigstéllande av storre projekt.

Av Catenas kontrakterade arshyra utgor intikter fran avtal
med en 16ptid 6verstigande tre ar 79 procent av den totala
arshyran. Detta innebir stabila intikter som inte varierar
ndmnvért mellan perioder, forutom vid forviry, fardigstéllda
projekt och forsiljning. Den genomsnittliga kvarvarande
hyresavtalstiden uppgar till drygt 5 ar.

Loptider for hyreskontrakt

Kontrakterad Kontrakterad
Léptider Antal kontrakt arshyra, Mkr arshyra, %
2018 41 7,6 1
2019 133 124,4 11
2020 86 102,8 9
2021 45 203,9 18
2022 32 104,8 9
2023 25 125,6 11
2024+ 61 468,3 41
Totalt 423 1137,4 100

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna okade till -194,9 Mkr (-157,7) beroende
pa ett storre fastighetsbestand men #ven ett 6kat underhall av

fastigheterna. Den kalla vintern med ovanligt mycket sn6 har

ocksa okat kostnaderna.

Det forekommer sdsongsvariationer inom drift och under-
hall av fastigheter. Vintrar med mycket kyla och sn6 innebir
hogre kostnader for virme och snordjning. En varm sommar
kan innebédra 6kade kostnader for nedkylning. Dessa variatio-
ner, som paverkar mest under vinter och sommarmanaderna,
uppvags till viss del av en fordndring av vidarefakturerade
kostnader till hyresgésterna.

kade finansieringskostnaden positivt med 16,6 Mkr som en
engangseffekt. De finansiella kostnaderna, rensat for fore-
gaende ars omlidggning av swappar har 6kat med 3 procent
samtidigt som lanevolymen har vuxit med 22 procent.
Detta visar att Catenas arbete med att sédnka ridntenivan har
gett resultat. Jamfort med tredje kvartalet 2017 har Catena
sdnkt den genomsnittliga rdntan med 0,3 procentenheter till
2,9 procent (3,2).

Resultat

Forvaltningsresultatet okade, trots de hogre finansella kost-
naderna, med 89,8 Mkr till 422,8 Mkr jamfort med foregédende
period, vilket dr en 6kning med 27 procent. Den storsta
anledningen till det forbattrade forvaltningsresultatet dr ett
Okat bestand. Andel i resultat fran intresseforetag dr viasentligt
hogre dn foregaende period och beror i huvudsak pa virde-
justering samt resultat fran avyttringen av vart innehav i
fastigheten Huddinge Regulatorn 2.

Periodens resultat dr 665,3 Mkr, vilket dr 134,3 Mkr hogre
dn foregdende ar. Virdeforandringar pa fastigheter och good-
will dr 1,4 Mkr ldgre dn motsvarande period foregaende ar
medan virdeforiandring pa derivat dr 31,9 Mkr hogre dn
foregaende ar. Detta som en effekt av att de langa marknads-
rdntorna okat under aret. De orealiserade virdeforindringarna
ar av redovisningskaraktér och paverkar inte kassaflodet.

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

Driftsdverskottregioner

2018 | 2017 | 2018| 2017 |Rullande| 2017

jul-sep | jul-sep |jan-sep |jan-sep | 12-man |jan-dec

Finansiella kostnader Goteborg 37,0/ 27,6/ 107,0| 814| 1368|1112

De finansiella kostnaderna uppgick till -178,1 Mkr under Helsingborg 33,2| 26,2| 93,2| 73,6/ 120,5| 100,9

drets tre forsta kvartal (-156,6). Okningen av finansiella kost- Jonkoping 16,4| 17,9| 47,3| 53,2 61,5| 67,4

nader beror delvis pa ett storre fastighetsbestand men huvud- Malmd 26,4| 26,9| 80,4| 67,6/ 1058| 93,0

sakligen beror skillnaden pa den omliggning av swappar som Stockholm 100,9| 72,0/ 282,6|2251| 356,2|298,7

genomfordes under forsta kvartalet 2017 och som da péaver- Totalt 213,9|170,6 | 610,5| 500,9| 780,8 | 671,2
Hyresintakter regioner

jul-sep 2018 jul-sep 2017 jan-sep 2018 jan-sep 2017 Rullande 12 man 2017
Varav Varav Varav Varav Varav Varav

Mkr Intakt |vidarfakt.*| Intakt | vidarfakt.*| Intakt |vidarfakt.*| Intakt |vidarfakt.*| Intakt |vidarfakt.*| Intakt |vidarfakt.*

Goteborg 42,3 2,1 32,0 1,8 123,2 5,7 94,8 3,9 158,7 7.8 130,3 6,0

Helsingborg 45,8 3,4 37,0 3,0 128,8 9,3 104,4 7.7 170,5 12,0 146,1 10,4

Jonkdping 24,3 3,2 22,8 2,5 70,1 8,7 71,8 8,5 92,2 11,0 93,9 10,8

Malmo 42,2 9,6 40,2 8,4 126,2 27,7 105,3 23,1 165,9 36,6 145,0 32,0

Stockholm 123,3 9,9 93,0 6,4| 3571 29,1 282,3 20,7| 451,5 34,1 376,7 25,7

Totalt 277,9 28,2 225,0 22,1 805,4 80,5 658,6 63,9| 1038,8 101,5 892,0 84,9

* Varav vidarefakturerade kostnader.
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Rapport dver totalresultat, koncernen

2018 2017 2018 2017 Rullande 2017
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep 12-man jan-dec
Hyresintakter 277,9 225,0 805,4 658,6 1038,8 892,0
Fastighetskostnader -64,0 -54,4 -194,9 -157,7 -258,0 -220,8
Driftsoverskott 213,9 170,6 610,5 500,9 780,8 671,2
Centraladministration -7.4 -6,4 -23,6 -22,5 -32,0 -30,9
Ovriga rorelseintakter 0,4 0,3 1,8 1,1 2,4 1,7
Ovriga rérelsekostnader - - -0,2 -0,4 -0,9 -1,1
Andeliresultat fran intresseféretag -0,9 2,1 10,3 7,0 11,6 8,3
Finansiella intakter 0,6 0,6 2,1 3,5 2,7 4,1
Finansiella kostnader -58,0 -53,5 -178,1 -156,6 -234,7 -213,2
Forvaltningsresultat 148,6 113,7 422,8 333,0 529,9 440,1
Realiserade vardeférandringar fran
forvaltningsfastigheter 2,7 - 4,6 86,3 4,6 86,3
Orealiserade vardeforandringar fran
forvaltningsfastigheter 154,8 125,9 266,1 270,5 286,7 291,1
Vardeférandring goodwill m.m. - - - -84,7 - -84,7
Vardeforandringar derivat 59,4 15,3 55,1 23,2 57,7 25,8
Resultat fore skatt 365,5 254,9 748,6 628,3 878,9 758,6
Periodens skatt -71,4 -60,1 -83,3 -97,3 -109,9 -123,9
Periodens/Arets resultat 294,1 194,8 6G5,3 531,0 769,0 634,7
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferens - -3,3 7,8 -0,3 12,3 4,2
Periodens/Arets totalresultat 294,1 191,5 673,1 530,7 781,3 638,9
Periodens/Arets totalresultat fordelat
pa moderbolagets aktiedgare 294,1 153,8 673,1 471,3 781,3 579,5
Periodens/Arets totalresultat fordelat
painnehav utan bestdmmande inflytande - 37,7 - 59,4 - 59,4
Nyckeltal
Egetkapital, kr per aktie 136,64 118,82 136,64 118,82 136,64 122,86
Substansvarde per aktie Epra Nav, kr 164,88 143,73 164,88 143,73 164,88 149,85
Periodens/Arets resultat, kr per aktie 7,81 4,40 17,74 13,20 20,72 16,08
Antal utestaende aktier, miljoner 37,7 35,7 37,7 35,7 37,7 37,4
Hyresintakter Driftsdverskott Forvaltningsresultat
Q R12 Q R12 Q R12
Mkr Mkr Mkr Mkr Mkr Mkr
400 1200 250 1000 160 600
/ L
200 600 125 500 80 300
0 0 0 0 0 0
04010203 04010203 04010203 04010203 04010203 04010203
-16-17-17-17-17-18-18-18 -16-17-17-17-17-18-18-18 -16-17-17-17-17-18-18-18
Kvartal Kvartal Kvartal

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

Kassaflode Rapport dver finansiell stallning
2018 2017 2017 2018 2017 2017
Mkr jan-sep | jan-sep  jan-dec Mkr 30sep 30sep 31dec
Resultat fore skatt 748,6 628,3 758,6 Tillgangar
Justering fér poster sominte Anlaggningstillgangar
ingé’lri kassaflodet -335,1 -312,7 -337,0 Goodwill 503,0 503,0 503,0
Betald skaltt 139 06 29 Férvaltningsfastigheter 14257,4| 117500 131311
K._"lsslafllfd‘%:olre forandringar av 3996| 3150 4187 Materiella anlaggningstillgdngar 1,6 2,2 2,0
rorelsekapita ! ! ! Finansiella anlaggningstillgangar 233,7 228,0 241,6
Fordndring av rorelsefordringar -32,8 9,3 26,2 Uppskjuten skattefordran 101,2 136,0 136,2
Fordndring av rorelseskulder -53,6 -31,5 -41,0 L .
Kassafléde fran den l6pande Omsattningstillgangar
verksamheten 313,2 292,8 403,9 Kortfristiga fordringar 167,8 128,5 137,9
Forvarv av tillgangar via Likvida medel 243,4 351,4 94,8
dotterforetag -34,3| -2188 -632,0 Summatillgangar 15508,1| 13099,1 14246,6
Avyttring av verksamheter 24,2 1743 174,3 Eget kapital och skulder
Forvarvav minoritetsandel - - -71,6 . P
Eget kapital hanforligt till
Investeringariforvaltningsfastigheter | -568,1| -346,9 -520,3 moderbolagets aktiedgare 5151,2| 4246,1 4596,5
Avyttring av forvaltningsfastigheter 4,8 - - Egetkapital hanfdrligttillinnehav
Forvarv av materiella utan bestammande inflytande - 63,8 -
anlaggningstillgangar -0,3 -0,6 -0,6 Lanafristiaa skuld
Forandring av finansiella tillgangar 42,8 251,5 238,7 i}ng "_? 1ga skricer
. P - Rantebdrande skulder 5814,2| 60739 62515
Kassaflode fran investerings- ]
verksamheten -530,9| -140,5 -811,5 l:lppskjuten skatteskuld 1278,3| 10879 12035
Férandring av1an 534,3 178,7 4818 Ovriga langfristiga skulder 470,9 502,0 535,9
Utbetald utdelning -168,4| -1251 -125,1 Kortfristiga skulder
Kasksaﬂﬁﬁetffa" finansierings- ses9| 535  asg, Rantebrandeskuider 2456,7| 6898 13167
verksamneten ! ! ! Ovriga kortfristiga skulder 336,8 435,6 342,5
Periodens kassafléde 148,2 205,9 -50,9 Summa eget kapital och skulder 15508,1| 13099,1 14246,6
Likvida medel vid periodens bérjan 94,8 145,5 145,5
Kursdifferens i likvida medel 0,4 - 0,2
Likvida medel vid periodens slut 243,4 351,64 94,8
Periodens kassaflode fore forandringar av rorelsekapitalet har
forbattrats med 84,6 Mkr till 399,6 Mkr (315,0). Kassaflodet
har paverkats av betydande investeringar i forvaltningsfastig-
heter och genom att Catena forvarvat Magneten 6, Snesholm
1:16 och Sunnana 1:20 och 1:21 som aktieforvirv och
Mappen 1 och Hésthagen 5 som fastighetstransaktioner.
Catena har under perioden emitterat foretagscertifikat
som ett komplement till befintlig finansiering. Likvida medel
vid periodens slut uppgick till 243,4 Mkr (351,4).
Férdelning av tillgangar Kassaflode fore forandring Kapitalstruktur
av rorelsekapital
Ovriga tillga Goteb 14% a R12
1615}093 illgdngar, oteborg, o MKr Mkr Mkr %
150 #— 500 14 000 200
Helsingborg, 16% 120 400 N~
90 300
Stockholm, 7000 100
40% Jonképing, 7% 60 200
30 100
Malmo, 13%
0

Totala tillgangar, 15 508,1 Mkr
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Foérandring i eget kapital

2018 2017 2017
Mkr 30sep 30sep 31dec
Ingdende balans 4596,5| 3904,3 3904,3
Lamnad utdelning aktieagare -168,4| -125,1 -125,1
Nyemission? 50,0 - 2500
Omrakningsdifferens 7,8 -0,3 4,2
Férvarv av minoritetsandel - - -63,8
Transaktioner med
minoritetsagare - - -7.8
Periodens/Arets totalresultat
hanforligttillinnehav utan
bestammande inflytande - 59,4 59,4
Periodens/Arets totalresultat
hanforligt tillmoderbolagets
aktieagare 665,3 471,6 575,3
Utgaende balans 5151,2| 4309,9 4596,5
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 5151,2| 4246,1 4596,5
Innehav utan bestammande
inflytande - 63,8 -

1 Nyemission om 50 Mkr (2018) och 250 Mkr (2017) har anvants for kvittning av
forvarvsskulder.

Rantebarande skulder
Réntebdrande skulder uppgick till 8 270,9 Mkr (6 763,7) och
laneramen uppgick till 8 960,7 Mkr per den 30 september
2018.

Catena har under aret omférhandlat finansieringsavtal
med totala ramar om cirka 1 384 Mkr. Rintebindning uppgar
1 snitt till 3,3 ar.

Rantebindning

Ar Mkr Rénta, % Andel, %
2018 2521,6 2,1 30,5
2019 376,0 0,7 4,6
2020 843,0 0,8 10,2
2021 764,4 4,9 9,2
2022 500,0 3,8 6,0
2023 500,0 3,2 6,0
2024 500,0 2,8 6,0
2025 1122,0 3,8 13,6
2026 1143,9 4,1 13,9
Totalt 8270,9 2,9 100,0

1 Avser aktuell genomsnittlig ranta per 2018-09-30. Marginal ar fordelad jamnt
over rantebindningstiden.

Kapitalbindning

Avtalsvolym, Utnyttjat, Ej utnyttjat,
Ar Mkr Mkr Mkr
2018 284,8 184,8 100,0
2019 2639,0 2299,2 339,8
2020 3781,0 3781,0 -
2021 2193,5 1943,5 250,0
>2022 62,4 62,4 -
Totalt 8960,7 8270,9 689,8
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Obligationsafinansiering
Catenas utestaende sikerstillda (via pantbrev i fastigheter)
obligationsfinansiering uppgar till 1 228 Mkr och ir i sin hel-
het finansierad via Svensk FastighetsFinansiering AB (SFF).
SFF emitterar obligationer pa den svenska kapitalmark-
naden via ett sdkerstdllt MTN-program om 12 000 Mkr.
SFF égs till lika delar av Catena, Dios, Fabege, Platzer
och Wihlborgs.
Catena har under perioden tecknat nya finansieringsavtal
om 350 Mkr via SFF.

Certifikatsfinansiering
Catena har under april méanad upprittat ett foretagscertifikats-
program med en ram om 2 Mdkr. Programmets certifikat har
en 1optid pa maximalt 364 dagar. Arrangor av programmet dr
Swedbank AB som &dven fungerar som emissionsinstitut till-
sammans med Danske Bank. For att hantera refinansierings-
risken har programmet sikerstillda (via pantbrev i fastigheter)
backupfaciliteter. Nuvarande backupfacilitet l16per pa 3 ar
med en ram om 1 Mdkr.

Pa balansdagen var utestdende volym 750 Mkr.

Derivatinstrument
Finansiella instrument bestar av derivatinstrument som ligger
i kategori 2 i virderingshierarkin. Derivaten marknadsvérderas
vilket medfor att bokfort virde overensstimmer med det
verkliga virdet. Fordndringen redovisas over resultatrik-
ningen. Det bokforda vérdet uppgick till -390,4 Mkr (-441,3).
Virdeforiandringen pa derivaten paverkar inte kassaflodet och
nér derivatens 16ptid gatt ut dr virdet alltid noll.

Derivatens nominella vidrde motsvarar 55 procent av
koncernens rintebdrande skulder.

Rantesdkringar via ranteswap

Startar Slutar Rénta, % 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 50,8
2017 2025 2,3 561,0
2017 2025 2,4 561,0
2017 2026 2,7 572,0
2017 2026 2,7 572,0
Totalt 2,3 4530,4




CATENA AB

DELARSRAPPORT, JANUARI - SEPTEMBER 2018

Fastighetsbestandet

Fastighetsbestand

Verkligt Antal
Mkr varde fastigheter
Fastighetsbestand vid arets ingang 13131, 109
Forvarv* 433,7 5
Investeringaribefintliga fastigheter 456,0
Forsaljningar -46,5 -3
Omrakningsdifferens 17,0
Fastighetsregleringar med mera 0,0 -5
Orealiserade vardeférandringar 266,1
Totalt férvaltningsfastigheter 14 257,4 106

* Fastighetsvirde efter avdrag for uppskjuten skatt och med tillagg for transaktions-
kostnader.

Forandringari fastighetsbestandet

Catena har under perioden forvirvat fem fastigheter, varav
tva stycken regleras in i befintliga fastigheter, med ett bokfort
virde om 433,7 Mkr och salt tre fastigheter med bokfort
virde om 46,5 Mkr.

Utdéver detta har I6pande investeringar i befintliga
fastigheter gjorts med 456,0 Mkr. Det storsta pagaende
projektet dr pa fastigheten Plantehuset 3 pa Logistikposition
Tostarp i Helsingborg dir Catena uppfort ett logistiklager
pa 30 400 kvadratmeter till Nowaste (se sidan 2). Samtidigt
fortlper arbetet med att hyra ut och projektera for nya
hyresgéster.

Pa fastigheten Mappen 4 i Linkoping fortgar arbetet med
en ny lagerbyggnad om drygt 6 000 kvadratmeter. Bring har

flyttat in i sin del och Pagens och ytterligare en hyresgists del

dr under slutférande.

Pa Logistikposition Sunnana utanfér Malmo har Svensk
Caters distributionslager nu fardigstillts och arbetet med
Chefs Culinars distributionslager om 7 600 kvadratmeter
fortloper. Inom kort paborjas dven byggandet av ett 36 000
kvadratmeter stort multihyresgéstlager.

Pa fastigheten Bjorrod 1:205 i Harryda kommun har nu

Cramo flyttat in i sitt nya logistiklager om 3 400 kvadratmeter.

Hyresvarde per region

Goteborg, 15%

Helsingborg,
18%

Stockholm,
45%

Stockholm,
43%

Jonkoping,
10%

Malmo, 14%

Hyresvarde, 1 187,7 Mkr

Fastighetsbestand per region

Verkligtvarde, 14 257,4 Mkr

Fastighetsvardering

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

till 266,1 Mkr. Detta motsvarar 2 procent av virdet fore
justering.

Catena genomfor varje kvartal en intern virdering av
samtliga forvaltningsfastigheter, som ligger till grund for
de verkliga virden som finns upptagna i balansrikningen.
Under 2018 har 5,7 Mdkr av fastighetsbestandet virderats
externt.

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

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

Investeringar och avyttringar

Mkr
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Fastigheter perregion

Antal Uthyrbar Verkligt Hyresvarde, Ekonomisk Kontrakterad Overskottsgrad,
Regioner fastigheter yta, tkvm varde, Mkr Mkr uthyrningsgrad, % arshyra, Mkr %
Goteborg 14 222,9 2110,7 172,0 99 170,9 87
Helsingborg 23 382,5 2494,2 211,6 92 195,3 72
Joénkdping 12 209,6 1102,6 117,2 91 107,2 67
Malmo 16 211,0 2118,1 171,9 97 167,5 64
Stockholm 41 730,3 6431,8 515,0 96 496,5 79
Totalt 106 1756,3 14 257,4 1187,7 96 1137,4 76
Fastighetsforvarv
Fastighets- Hyresintakt/
Fastighetsbeteckning Tilltrade Region Kommun Yta, kvm varde, Mkr ar, Mkr
Mappen 1% 18-02-28 Stockholm Linkdping 22388 68,1 9,0
Magneten 6 18-07-02 Stockholm Umea Mark 20,0 0,6
Snesholm 1:16 18-07-02 Stockholm Heby 38000 280,2 19,0
Sunnana 1:20 0 1:21 18-09-04 Malmo Burlév Mark 21,7 1,1
Hasthagen 5% 18-09-17 Helsingborg Helsingborg 11575 45,0 0,2
Totalt 71963 435,0 29,9

* Inreglering i befintlig fastighet.

Fastighetsforsaljningar

Fastighets- Resultat,
Fastighetsbeteckning Frantrade Region Kommun Yta, kvm varde, Mkr Mkr
Sothdnan 19 18-03-06 Stockholm Katrineholm Mark 1,8 0,7
Tappen 1 18-05-18 Géteborg Boras 5700 25,0 1,2
Kroksabeln 17 18-08-14 Helsingborg Helsingborg 7416 21,2 0,1
Delav Skéns Prastbord 2:4 18-09-24 Stockholm Sundsvall Delav mark 2,7 2,6
Totalt 13116 50,7 4,6

NorraVaraldv 31:11, Angelholm
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Fortsattning Fastighetsbestandet

Aktuella fastigheteriurval

Nattskiftet 11, Stockholm

Vistberga dr ett av Stockholms bésta logistikldgen
dir E4/E20 moter Sodra lanken. Hér ligger Catenas
fastighet Nattskiftet 11. Fastigheten har en uthyr-
ningsbar yta om 25 617 kvadratmeter och ligger
dven granne med en annan av Catenas fastigheter,
Drivremmen 1. En stor del av fastigheten har de
senaste aren byggts om for att anpassas till den
storsta hyresgédsten Gronsakshallen Sorundas
verksambhet. Tillsammans med hyresgiésten har vi
forvandlat den gamla lagerbyggnaden till en hyper-
modern anldggning for matdistribution dir kunden
bland annat hanterar frukt & gront, fisk och kott.

Vangagardet 20, Helsingborg

Catena forvirvade den cirka 26 000 kvadratmeter
stora fastigheten, beldgen i sodra Helsingborg, i
borjan av 2017 nér den forra dgaren valde att flytta
sin verksamhet. Sen dess har Catena arbetat med att
fylla fastigheten och har attraherat en rad olika bolag
att flytta in i nyrenoverade lokaler. Nista att flytta in
blir Solid Forsékring som hyr tva vaningsplan av
kontorsbyggnaden. Lokalen &r just nu i slutfasen

av anpassningen for att passa hyresgéstens behov.
Det finns fortfarande plats for fler hyresgéster och
arbetet med att fylla de sista vakanserna fortloper.

Logistikposition Sunnana, Burlov

Pa Logistikposition Sunnana utanfor Malmo fortgar
arbetet med att bygga. For nirvarande #r de tva forsta
byggnaderna fiardiga, DHL terminalen och Svensk
Cater. I detta nu ligger fokus pa att samtidigt som
uppforandet fortgar av Chefs Culinars lager samt
multihyresgistslagret sa har Catena forvirvat ytter-
ligare cirka 120 000 kvadratmeter mark, dédr Catena
har startat arbetet med planprocess for att ge plats for
ytterligare byggnader i ett fantastiskt logistikldge i

hjirtat av Oresundsregionen.

Overskottsgrad Logistikyta Personal koncernen
% tkvm Antal
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Aktuellintjaningsférmaga

2018 2018 2018 2017 2017
Mkr 30sep 30-jun 31-mar 31-dec  30-sep
Hyresintakter 1112,8| 10857 10619 1042,6 939,7
Fastighetskostnader -276,3 -269,6 -263,6 -260,6 -234,9
Driftséverskott 836,5 816,2 798,3 782,0 704,8
Centraladministration -32,4 -32,4 -32,0 -32,0 -31,2
Andeliresultat fran
intressefdretag -10,0 0,0 7,0 8,0 9,0
Finansnetto -232,7 -231,1 -225,6 -230,5 -210,8
Forvaltningsresultat 561,4 552,7 547,7 527,5 471,8
Periodens skatt -123,5 -121,6 -120,5 -116,0 -103,8
Periodens resultat 437,9 431,1 427,2 411,5 368,0
Nyckeltal
Periodens/Arets resultat,
kr per aktie 11,6 11,5 11,4 11,0 10,3
Antal utestaende aktier,
miljoner 37,7 37,4 37,4 37,4 35,7

I tabellen presenterar Catena sin intjdningsférmaga pa 12-manaders
basis. Eftersom denna uppstillningen inte dr att likstilla med en
prognos, utan avser att aterspegla ett normalar, kan faktiskt utfall
komma att skilja sig pa grund av savil beslut som paverkar utfallet
positivt som negativt i férhallande till normalar som of6rutsedda
hindelser. Den presenterade intjaningsformagan innehaller ingen
bedomning av hyres-, vakans- eller rinteforiandring. Catenas resultat-

rikning paverkas dven av virdeforidndring och fordndringar i fastig-

Direktavkastning

CATENA AB
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hetsbestiandet samt av virdeforindringar 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 finan-
siella kostnaderna baseras pa Catenas genomsnittliga ranteniva
inklusive sikringar for aktuell laneskuld med avdrag for aktiverad
rdnta i normal projektvolym. Skatten &dr schablonmaéssigt berdknad

efter vid varje tidpunkt géllande skattesats.

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

Catena presenterar hir direktavkastning i form av “Net Initial Yield
(NIY)” och Topped-up Net Initial Yield” i enlighet med EPRAs
definitioner. Bada nyckeltalen beriknas utifran Forvaltningsfastig-
heter enligt koncernens balansrikning med tilligg for 4gd andel av
forvaltningsfastigheter i joint ventures och efter avdrag for utveck-
lingsmark och dnnu ej fardigstéllda projekt. Net initial yield (NIY)
baseras pa kontrakterad arshyra for fastigheter i egen portfolj samt
var andel av kontrakterad arshyra i fastigheter dgda i joint ventures

efter avdrag for instegsrabatter. Fran dessa arshyror gors avdrag for
forvintade drifts- och underhallskostnader, fastighetsskatt, tomtritts-
avgild och fastighetsadministration. Det pa detta sitt beriknade
driftsoverskottet skiljer sig fran ”Aktuell intjdningsformaga”
framforallt genom att kontrakterad arshyra och kostnader for dnnu

ej fardigstillda projekt ej raknas med. I berdkningen av EPRA
“topped-up” NIY anvinds kontrakterad arshyra utan avdrag for
initiala rabatter.

Sunnana 12:51, Burlév
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Aktie och agare

Catena aktien Agarstruktur per 2018-09-30, stdrsta dgare
Catena-aktien var pi bokslutsdagen registrerad pa Nasdaq A"‘:Li';:::;i Rﬁs“’;{:
Stockholm — Nordiska listan Mid Cap. Sténgningskl.lrsen Backahill 11221 29,8
den 28 september 2018 var 199,00 kronor mot 6ppnings- Endicott Sweden AB (CLS Holding plc) 3971 10,5
kursen den 2 januari 2018 som var 159,40 kronor, vilket Lansforsakringar fondforvaltning AB 2676 7.1
innebir en 6kning under aret med 24,8 procent. Under SFU Sverige AB 1810 4,8
perioden har Catena-aktien som hogst noterats i 200,50 Kilen 134 Strangnas AB 1678 4,5
kronor och som ligst i 148,00 kronor. Catenas aktie ingar Eor(ilei‘ Igveitmerllt Fl;nds i g;; 53
. L . . . andelsbankens Fonder ,
sedan hosten 2017 i det internationella fastighetsindexet EPRA. Citi Switz AG AS Agent For Clients 921 >4
State Street Bank & Trust Com., Boston 791 2,1
Per den 30 september 2018 har Catena 14 619 aktiedgare och  gkagen M2 Verdipapirfondet 566 1,5
antalet aktier i Catena uppgér till 37 698 853 stycken. State Street Bank & Trust Co, W9 548 1,5
SEB Investment Management 538 1,4
Kursutveckling 2016-09-30 - 2018-09-30 BNP Paribas Sec Services London,
Ws8IMY 520 1,4
;(c’]g”m Ovriga aktiedgare 10 382 27,4
‘ ‘ ‘ ‘ MM“/ Totalt 37699  100,0
180 MW
‘ ‘ t/,b Utdelningspolicy
160 //vaj Wmd\ ;\N ﬁ Catena ska langsiktigt utdela minst 50 procent av forvalt-
o t:w’ fm«l /‘\ﬂ Nw M ‘ ningsresultatet efter schablonberiknad skatt.
bl J%t‘. “ﬁﬁﬁ\‘
WW W ) ) )
120 Finansiell rapportering
IR | 2019-02-15  Bokslutskommuniké 2018
100 . | )
2016 2017 2018 2019-04-25 Arsstimma 2019
M Catena M OMX Stockholm PI B Carnegie Real Estate Index 2019-04-25 Delﬁrsrapportjanuari —mars 2019
Substansvarde per aktie, EPRA NAV Kontakt
156 Benny Thogersen, Verkstillande direktor
— benny.thogersen @catenafastigheter.se
telefon 0706-608 350
120

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

0
-14 -15 -16 -17 03
-18
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Rosersberg 11:81, Sigtuna
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Moderbolagets rakningar

Resultatrakning, moderbolaget

2018 2017 2017
Mkr jan-sep | jan-sep jan-dec
Nettoomsattning 36,1 39,6 44,0
Kostnad for utforda tjianster -57,5 -56,0 -73,8
Rérelseresultat -21,4 -16,4 -29,8
Finansiellaintakter och kostnader
Ovriga ranteintékter och liknande intakter 124,5 93,1 137,6
Resultat fran andelarikoncernbolag 977,3 - 49,4
Rantekostnader och liknande kostnader -167,4| -187,5 -259,7
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 913,0, -110,8 -102,5
Bokslutsdispositioner - - -17,1
Skatt pa perioden/arets resultat 7,8 59,8 -45,2
Periodens totalresultat 920,8 -51,0 -164,8

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

Balansrakning, moderbolaget

2018 2017 2017
Mkr 30sep 30sep 31dec
Tillgangar
Anldggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar 1,6 2,2 2,0
Finansiella anlaggningstillgdngar 3236,2| 3263,3 32633
Uppskjuten skattefordran 80,4 97,4 96,8
Langfristiga fordringar 2,6 2,7 2,3
Omsattningstillgangar
Fordringar pa koncernforetag 4462,8| 42851 52019
Fordringar pa intresseforetag 3,4 - 0,2
Kortfristiga fordringar 21,7 12,4 5,9
Likvida medel 160,1 295,8 38,7
Summat tillgangar 7968,8| 7958,9 8611,1
Eget kapital och skulder
Eget kapital 2931,3| 1992,8 21289
Obeskattade reserver 17,2 0.1 17,2
Langfristiga skulder
Rantebarande skulder 748,3 - -
Ovriga l&ngfristiga skulder 390,9 441,3 439,2
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder - - 439,0
Skulder tillkoncernféretag 3844,7| 5486,7 5534,9
Skulder tillintresseféretag - 3,0 6,1
Ovriga kortfristiga skulder 36,4 35,0 45,8
Summa eget kapital och skulder 7968,8| 7958,9 8611,1
Finansiella mal
Genomsnittlig kapitalbindning Rantetdackningsgrad Soliditet
Ar agr %
4 6 40
5 R
3 30
4
BN AN 3 o 20
2
1 10
1
0 0 0
-14 -15 -16 -17 Q3 -14 -15 -16 -17 Q3 -14 -15 -16 -17 Q3
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Vasentliga handelser under perioden
I slutet av februari tecknade Catena ett sjuérigt
h avtal med Chefs Culinar och investerar
115 Mkr i ett nytt distributionslager pa
fastigheten Sunnana 12:52 utanfor Malmo.
Byggnationen av det 7 600 kvadratmeter
stora lagret startade under varen och kommer
ndr det dr fardigt att innehalla lagerdel for koloniala varor
savil som kylda och frysta varor. Investeringen berdknas ge ett
driftsoverskott om cirka 8 Mkr pa arsbasis. Byggnaden blir
den tredje som Catena uppfor pa sitt utvecklingsomrade
Logistikposition Sunnana utanfor Malmo.

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

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

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

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

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

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

Solsten 1:102, Harryda



Den 2 juli tecknade Catena och Domarbo
Skog AB avtal om att Catena forvirvar
fastigheten Snesholm 1:16 i Heby kommun,
Uppsala ldn. Fastigheten forvirvades
genom en bolagsaffir till ett dsatt fastig-
hetsvirde om 280 Mkr. Kopeskillingen for
aktierna uppgick preliminrt till 77 Mkr, varav 50 Mkr
erliggs med nyemitterade aktier i Catena. Teckningskursen
i emissionen om cirka 175 kr per Catena-aktie baserades
pa de tio senaste handelsdagarnas snittkurs innan tilltrides-
dagen och innebdr 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 &r fullt uthyrd till Apotea, ett
hyresvirde om drygt 18 Mkr med en kvarvarande hyresavtal-
stid pa 11,5 ar.

Catena har tecknat avtal om forsiljning av resterande 50
procent av bolaget Huddinge Regulatorn 2 AB till ett under-
liggande fastighetsvirde om 390 Mkr. Affiren skedde som
bolagsforsiljning och kopare dr som tidigare WA Fastigheter
AB som tilltrddde hela fastigheten den 3 september 2018.
Kopeskillingen for den resterande joint venture andelen upp-
gick till drygt 95 Mk, vilket var i niva med bokfort virde.
Fastigheten har en uthyrningsbar yta om drygt 45 000 kva-
dratmeter och en markarea om 62 000 kvadratmeter. Den
arliga hyresintikten uppgér till drygt 32 Mkr och &r i dags-
laget néstan fullt uthyrd. Catena bedomer att fastigheten inte
pa sikt har ett ldge for logistikdindamal.

Den 31 juli offentliggjorde Catena att man okat antalet
aktier och roster i Catena AB (publ), pa grund av en riktad
nyemission av aktier. Det totala antalet aktier i Catena dkade
med 285 330 aktier och roster. Catenas registrerade aktie-
kapital per den 31 juli 2018 uppgick till 165 874 953,20
kronor fordelat pa 37 698 853 aktier. Samtliga aktier 4r av
samma aktieslag och varje aktie berittigar till en (1) rost vid
bolagsstimma i Catena.

I mitten av september tecknade Catena avtal med Smed-
berg Logistik- & Industrimark AB om forvirv av 450 000 kva-

Snesholm 1:16, Heby
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dratmeter mark pa nya logistikldget Stockholm Syd i Nykvarns
kommun.

Omradet som ir en del av fastigheten Ansta 1:1 ir beliget
vid E20 och i néra anslutning till E4 endast 45 km soder om
Stockholm city. Omradet utgor en del av det framvixande
logistikcentret Stockholm Syd mellan Sodertilje och Nykvarn
som utdver lokaliseringen vid europavégar dven erbjuder
nirhet till hamn, industrispar och flygplats. Planarbete pagar
for den forvirvade fastigheten och detaljplan for lager, logis-
tik och industribyggnader pa markomradet forvéntas vinna
laga kraft under 2019. Affiren sker via en bolagsaffar till ett
asatt fastighetsviarde om 315 Mkr. I affiren ingér ocksa ett
antal ataganden, sasom dagvattenhantering, gator med mera,
som bekostas av sdljaren. Avtalet dr villkorat med forutsétt-
ningen att detaljplanen antas och vinner laga kraft senast
2020, i samband med det sker dven tilltrade.

Vésentliga handelser efter periodens utgang
Ny valberedning for arsstimman 2019 har utsetts for Catena.
Valberedningen bestér av foretridare for de fyra storsta aktie-
dgarna samt styrelsens ordforande. Fredrik Widlund utsedd av
Endicot Sweden AB (CLS Holdings plc), Anders Nelson
utsedd av Backahill Kil AB, Johannes Wingborg utsedd av
Liansforsdkringar Fondforvaltning AB och Gustaf Hermelin,
styrelsens ordférande samt utsedd av SFU Sverige AB.
Catena har tecknat avtal med markédgaren Peter Valtinat
om forvirv av 600 000 kvadratmeter mark i anslutning till
E-City Engelholm dir bland annat e-handelsforetaget Boozt
har sitt lager. Den forvirvade fastigheten Kirra 1:9 i Angel-
holms kommun &r beldgen pa ett utmirkt logistikldge i nira
anslutning till bade E6 och E4. Forvirvet mojliggor bygg-
nation av moderna och effektiva logistikanldggningar med en
uppskattad yta om drygt 200 000 kvadratmeter till en investe-
ring om cirka 1 Mdkr pa sikt. Forvirvet sker via det av Catena
heldgda dotterbolaget Queenswall Tva AB till ett fastighets-
virde om 42,5 Mkr. Avtalet dr villkorat med forutséttningen
att forvirvstillstand beviljas. Planarbete har inletts for den
forvirvade fastigheten och berfiknas paga under drygt tva ar.
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Ovrigt

Marknadsutsikter

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

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

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

Aven i dagens volatila aktie- och rintemarknader ser vi
fortsatt positivt pa tillgang av kapital till 1aga rintenivaer,
vilket gor att transaktionsmarknaden for effektiva, energis-
marta och ritt placerade logistikfastigheter dr stabil, och vi
ser goda mojligheter att, genom forvirv och fastighetsut-
veckling, expandera verksamheten under de nidrmaste aren.
Vi foljer stindigt utvecklingen pa virldens aktie- och rénte-
marknader och ér forberedda for en utveckling pa bada hall.
Det r inte bara uppgangar som skapar afférslige.

Kvartalsoversikt

Catenas hallbarhetsarbete

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

Lis gidrna mer om Catenas héllbarhetsarbete pa sidan 34-43
i arsredovisningen for 2017.

Narstaende
I arets resultat ingar mindre nérstaendetransaktioner med
Hansan AB.

2018 2018 2018 2017 2017 2017 2017 2016

kv3 kv2 kv 1 kv & kv3 kv 2 kv kv 4

Hyresintakter, Mkr 277,9 264,3 263,2 233,4 225,0 222,1 211,5 199,7
Driftsdverskott, Mkr 213,9 204,0 192,6 170,3 170,6 173,6 156,7 148,2
Overskottsgrad, % 77,0 77,2 73,2 73,0 75,8 78,2 74,1 74,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,8 95,2 94,6 94,7 93,4 92,8 94,0 93,0
Forvaltningsresultat, Mkr 148,6| 138,3 1359 107,12 113,7 110,9 1084 81,3
Periodens resultat, Mkr 294,1| 194,6 176,6 103,7 1948 1599 176,3 165,8
Avkastning pa eget kapital, % 5,9 4,1 3,8 2,3 4,6 3,9 4,4 4,5
Soliditet, % 33,2 31,5 32,5 32,3 32,9 32,3 32,1 31,6
Borskurs vid periodens slut, kr 199,00 | 174,80 164,80 155,50 146,50 135,50 132,00 128,50
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital per aktie, kr 3,99 3,69 2,97 2,89 3,11 2,79 2,91 2,22
Resultat per aktie, kr 7,81 5,20 4,72 2,89 4,40 3,86 4,94 4,68
Substansvarde per aktie Epra Nav, kr 164,88 | 156,40 155,92 149,85 143,73 141,08 139,18 135,76




Nyckeltal, koncernen
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Definitioner

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

Fastighetsrelaterade

Hyresintakter, Mkr 805,4 658,6| 1038,8 892,0| Hyresintikter enligt Rapport dver totalresultat.

Driftsdverskott, Mkr 610,5 500,9 780,8 671,2| Hyresintiakter med avdrag for drifts- och underhallskost-
nader, fastighetsskatt, tomtrattsavgald och fastighets-
administration.

C)versI(ottsgrad, % 75,8 76,1 75,2 75,2 | Driftséverskottiprocentav hyresintikterna.

Hyresvarde, Mkr 1187,7| 1026,7| 1187,7| 1109,9| Utgdende hyrapa arsbasis, medtilligg fér bedémd
marknadshyra for vakanta ytor.

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,8 93,4 95,8 94,7 | Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka l6per vid periodens/
arets slutiprocentav hyresvarde.

Belaningsgrad, % 58,0 57,6 58,0 57,6 | Rantebarande skulder avseende fastigheteriprocentav
bokfértvarde pa fastigheter vid periodens/arets slut.

Uthyrbar yta, tkvm 1756,3| 1553,3| 1756,3| 1661,6| Totalytasom artillgidnglig fér uthyrning.

Finansiella

Forvaltningsresultat, Mkr 422,8 333,0 529,9 440,1| Resultatfore skatt med aterlaggning av vardeférandringar.

Resultat fore skatt, Mkr 748,6 628,3 878,9 758,6 | Resultat fore skatt enligt Rapport dver totalresultat.

Periodens/Arets resultat, Mkr 665,3 531,0 769,0 634,7 | Periodens/Arets resultat enligt Rapport dver totalresultat.

Balansomslutning, Mkr 15508,1(13099,1|15508,1|14246,6

Avkastning pa eget kapital, % 13,7 12,9 16,3 14,9 | Periodens/Arets resultati procent av genomsnittligt eget
kapital.

Avkastning pa totalt kapital, % 5,9 6,0 7.4 7,1| Resultat fére skatt med tilldgg fér finansiella kostnaderi
procentav genomsnittlig balansomslutning.

Rantetdckningsgrad, ggr 3,4 3,7 3,3 3,5| Resultat fére skatt med aterlaggning av finansiella kostnader
och orealiserade vardeférandringar i forhallande till finan-
siella kostnader.

Genomsnittlig ranta, % 2,9 3,2 2,9 3,2 | Genomsnittlig ranta pa laneportféljen med hansyn tagen
till derivat.

Rantebindning, ar 3,3 4,7 3,3 4,1| Genomsnittlig dterstdende rantebindningstid pa l&neport-
foljen med hansyn tagen till derivat.

Kapitalbindning, ar 1,6 2,1 1,6 1,9 | Genomsnittlig aterstdende kapitalbindningstid pa
laneportféljen.

Soliditet, % 33,2 32,9 33,2 32,3 | Egetkapitalinklusive minoritetsintressen i procentav
balansomslutningen.

Soliditet exklusive goodwill, % 34,3 34,2 34,3 33,4 | Egetkapitalinklusive minoritetsintresseniprocentav
balansomslutningen med avdrag fér goodwill.

Aktierelaterade

Borskurs vid periodens slut, kr 199,00| 146,50| 199,00 155,50

Kassafléde fore forandring 10,66 8,81 13,56 11,70

irorelsekapital per aktie, kr

Eget kapital per aktie, kr 136,64 | 118,82| 136,64 | 122,86 Egetkapitalhanforligttillmoderbolagets dgare i forhallande
till antalet utestaende aktier vid periodens/arets slut.

Forvaltningsresultat per aktie, kr 11,27 9,32 14,28 12,30 | Férvaltningsresultati forhdllande till vagt antal utestdende
aktier vid periodens/arets slut.

Resultat per aktie, kr 17,74 13,20 20,72 16,08

Substansvarde per aktie Epra Nav 178,22 | 157,81| 178,22| 163,29 | Egetkapital peraktie med aterldggning av verkligt virde pa

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

Substansvarde per aktie Epra Nav, kr 164,88 | 143,73| 164,88| 149,85 Egetkapital peraktie med aterldggning av verkligt varde pa
rantederivat och uppskjuten skatt enligt balansrakningen,
berdaknat per aktie.

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

P/E-tal 10 8 10 10| Aktiekurs vid periodens/arets slutiférhallande till periodens/

arets resultat per aktie.

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

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

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

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

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

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

Denna rapport har inte varit foremdl for
sdrskild granskning av bolagets revisorer.

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

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

Risker och osakerhetsfaktorer

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

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

Helsingborg 25 oktober 2018
Catena AB
Styrelsen

LOGISTIKLAGER




Catenai korthet

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

Vision

Catena linkar Skandinaviens godsfloden.

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

Affarsidé

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

i Skandinavien.

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

Kunderbjudandet

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

CATENA AB
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Sundsvall

Kontakt

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

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

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

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

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

Catena AB (publ)
Box 5003

250 05 Helsingborg
Tel vxl 042-449 22 00

Regionkontor
Catena AB/Géteborg
Fibervagen 2

435 33 Molnlycke

Tel vxl 042-449 22 00

Bud/besdksadress:
Landskronavagen 23
252 32 Helsingborg

Catena AB/Helsingborg
Se Huvudkontor

Catena AB/Jonképing
Se Catena AB/Malmo

Tel vxl 042-449 22 00

Catena AB/Malmo
Lagervagen 4

232 37 Arlov

Tel vxl 042-449 22 00

Catena AB/Stockholm
Ostra Langdgatan 1
611 35 Nykoping

Tel vxl 042-449 22 00
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