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Notera: Informationen i denna bokslutskommunikeé ar
sadan som Catena AB (publ) ska offentliggéra enligtlag
om vardepappersmarknad. Information lamnades for
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Hyresintakterna tkade med 13 procenttill 892,0 Mkr (786,6).
Driftsoverskottet 6kade med 16 procenttill 671,2 Mkr (578,1).
Forvaltningsresultatet 6kade med 39 procenttill 440,1 Mkr (316,0).

Arets resultat okade till 634,7 Mkr (338,4), motsvarande ett
resultat per aktie om 16,08 kr (10,20), varav vardeférandringar
ingar med 318,5 Mkr (70,6).

Substansvarde per aktie Epra Nav okade till 249,85 kr (135,76).

Styrelsen foreslar en utdelning pa 4,50 kronor per aktie (3,50).

Vasentliga handelser under fjarde kvartalet

>

>

Catena har forvarvat och tilltratt atta fastigheter till ett fastighets-
varde om cirka 1,2 Mdkr.

Catena har vunnit pris for arets logistiketablering 2017 med sin
fastigheti Angelholm med Boozt som hyresgést.
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) Smarta lésningar for logistik i och ndra staden

| tidigare rapporter har viredogjort for logistikkedjans tre
forsta delar. Aven om kombinationer av olika slags logistik-
anlaggningar ar vanliga, pa samma fastighet eller till och med
i samma hus, och sa kallat omnilager ar ett begrepp som véxer,
sa harvarje delikedjan en specifik funktion.

Nagra av dagens och inte minst morgondagens storre
logistikutmaningar liggeri att forsoérja handel och konsu-
menter med varor av olika slag den sista strackan. Dessa
mottagare som har allt stérre krav pa snabbare leveranser
med hogre tidsprecision befinner sigivaxande tatorter, som
planeratsienannan tid och inte kan svalja hur mycket och hur
tung trafik som helst. Utmaningarna samlas under begreppet
"Last Mile Distribution”.

(- I

Citylogistik for hallbara och frekventa leveranser

Vissa distributionslager ar speciellt anpassade for tata, snabba
och korta transporter av snabbroérliga konsumtionsvaror till
detaljhandeln. Detta benamns Citylogistik.

Citylogistiken ar oftast placerad i tatorternas utkanter eller
centralt pa kostnadseffektiva, men for andamalet funktionella
ytor. De ar utrustade for att kunna satta samman mindre kollin
av olika produkter fran olika leverantorer/transportorer for
omedelbara och frekventa leveranser sa att varorna snabbt
kan finnas tillgangliga i de butiker dar efterfragan finns. Pa sa
satt kan butikerna, som ofta ar belagna pa dyra lagen, mini-
mera lagerytor, binda mindre kapital och spara kostnader.
Dessutom uppstar den storsta miljppaverkan i en logistikkedja
oftastiden sista delen av transporten fram till kund, med illa
anpassade fordon och dar fyllnadsgraden ar som lagst. |
manga storre svenska stader ar trafiksituationen anstrangd
vilket forutom en ineffektiv logistik ocksa 6kar miljobelastning,
trangsel och darmed irritation.

I manga kommuner har det framgangsrikt initierats lager
och terminaler strax utanfor stadskarnan dar varor, till saval
kommunala som privata verksamheter, kan levereras pa ett
satt som utgarifran mottagare istéllet for avsandare. Detta
mojliggor transporter med en mer traffsaker ruttplanering,
flexibiliteti storlek pa fordon och hégre fyllnadsgrader.
Sammantagetinnebdr dessa lésningar for citylogistik mer
kostnads- och miljoeffektiva logistiklosningar. Catena arbetar
idag tillsammans med flera kommuner och féretag for att
utveckla denna typ av citylogistiklosningar. Ett exempel ar den
anlaggning som Catena for narvarande uppfér at Svensk Cater
i Sunnana utanfor Malmao.

Distributions-

Logistiklager Citylogistik/

Handel

lager

Koncernenisiffror

E-lager

E-lager &r ett distributionslager som ar specialiserat pa att
betjana den vaxande e-handeln. Ett sadant har ofta automa-
tiserade system for plockning och packning av gods innan
leverans direkt till slutkund eller till de utlamningsstallen dar
slutkunden kan hamta sina varor. Olika branscher och affars-
modeller skapar olika typer av floden for e-handel. Exempelvis
har dagligvaror pa natet stora krav pa att vara nara konsu-
menten for att hantera kylkedjan och samtidigt fa en effektiv
distribution. De ar darmed centralt placerade i tdatorter. Andra
branscher sdsom bygghandel kan tacka ett stérre omrade och
darmed centraliseras i hogre utstrackning. Precision i tid ar
fortsatt viktigt men tal ofta en nagot langre ledtid.

Under &ret har Catena byggt ut E-city i Angelholm samt
anlaggningarna for citylogistik i bland annat Malm@g, Helsing-
borg och Géteborg. Det gar aven att kombinera e-handel och
butikspafyllnad i en och samma anldaggning och pa sa stt
skapa en enhet som stodjer omnikanal pa ett rationellt sett.

Framtidens l6sningar redan idag

Under 2017 initierade Catena en citylogistiklosning tillsam-
mans med Fabege, Ragn-Sells och Servistik i Arenastaden
utanfér Stockholm. Malet &r att det gemensamma bolaget
Urban Services ska skapa en gemensam citylogistik for alla
inkommande och utgdende transporteri Arenastaden dar det
inulaget finns nastan 4 000 boende och 30 000 arbetsplatser
med dver en miljon besékare per manad. Totalt berédknas
antalet leveranseriomradet uppga till cirka 400 000 per ar, och
ambitionen &r att kunna minska dessa till 100 000 per ar.

En gemensam logistiklosning ar en framtidslosning och har
potential att skapa stor kundnytta och samtidigt kostnads- och
miljobesparingari flera delar av logistikflodet. Det ar samtidigt
en helt ny typ losning och samarbetsform vilketinnebar att en
framgangsrik implementering &r beroende av bade gréans-
overskridande samarbeten med informationsutbyte och
0msesidigt gynnsamma affarsmodeller.
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E-City Engelholm, Norra Varalév 31:11, Angelholm

2017 2016 2017 2016

okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec

Hyresintakter, Mkr 2334 199,7 892,0 786,6
Driftsdverskott, Mkr 170,3 148,2 671,2 578,1
Overskottsgrad, % 73,0 74,2 75,2 73,5
Foérvaltningsresultat, Mkr 107,1 81,3 440,1 316,0
Periodens/arets resultat, Mkr 103,7 165,8 634,7 338,4
Resultat per aktie, kr 2,89 4,68 16,08 10,20
Soliditet, % 32,3 31,6 32,3 31,6
Ekonomisk uthyrningsgrad,% 94,7 93,0 94,7 93,0
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) Kontrollerad tillvaxt med starka kassafloden

”Fjdrde kvartalets resultat bekrdftar den positiva trend vi sett under dret. Samtidigt har vi stdrkt vdra positioner
i Malmo, Goteborg och Stockholmsomrddet. Med forbdttrad uthyrningsgrad far vi ett 6kat forvaltningsresultat och
fortsditter generera ett starkt kassaflode. Det gor att vi kan vixa vidare med nya projekt for att utveckla var portfolj.”

Ett resultat att bygga vidare pa

Jag kan glddjande nog konstatera att Catena levererar dven
under 2017. Vi lyckades under aret fortsatt forbittra var
uthyrningsgrad, fran 93 procent for 2016 till 94,7 procent for
utgangen 2017. Hogre uthyrningsgrader, tillsammans med
bland annat energiforbéttrande atgirder i vara fastigheter,
okade driftsoverskottet. Tillsammans med en forbéttrad
finansieringsstruktur innebir det att vi kan redovisa ett
starkare forvaltningsresultat. Ju lingre ned i resultatrikningen
vi kommer desto bittre ser det ut. Hyresintdkterna for helaret
ar upp 13 procent, driftséverskottet upp 16 procent och
forvaltningsresultatet upp 39 procent. Detta dr enligt plan
och en forutséttning for att vi skall kunna fortsétta vixa och
utveckla vér portfolj av moderna logistikfastigheter. Under
aret upptogs Catena i EPRA, vilket har attraherat nya
internationella investerare.

Utveckling av portfoljen

Catena har ett uttalat mal att vixa genom projekt och forvirv.
Prioriterat &r en aktiv projektutveckling dir vi star vil rustade
genom starka finanser och en markreserv om 1,7 miljoner
kvadratmeter. Paborjade projekt 16per enligt plan. Boozt
Fashions lokaler i E-City Engelholm ér fardigstillda dar
fortsatt utveckling av lagerautomation rullar vidare. I vart
livsmedelskluster i Arlov utanféor Malmo har Mathem och

Espresso House flyttat in. Livsmedelslogistik &r ett omrade vi
fortsitter att utveckla. Det senaste tillskottet dr Svensk Cater
som kommer att flytta in i de lokaler vi haller pa att bygga at
dem i Malmé pa logistikposition Sunnana som dr ett av vara
storre utvecklingsomraden.

Vi vixer ocksa genom forvirv nir attraktiva objekt pa
strategiska ldgen erbjuds. Det ar oftast det snabbaste sittet att
vixa och stérka véra positioner pa utvalda orter. Ett stort och
viktigt forvirv under fjirde kvartalet var de fem logistikfastig-
heter i Stockholmsregionen som vi forvirvade av Kilenkrysset
med en samlad uthyrningsbar yta om cirka 91 500 kvadrat-
meter. Affdren finansierades genom savil en riktad nyemission
som genom lan och egen kassa. Forvirvet stirker var position
i Stockholm/Milardalen och ger oss nya hyresgéster och
langa hyresavtal som genererar bra kassafloden. De byggriitter
som foljer med fastigheterna om cirka 150 000 kvadratmeter
ger oss ocksa goda mojligheter till nyproduktion vilket dr
prioriterat i var tillvixtstrategi. Under kvartalet forvirvade vi
ocksa tre fastigheter i Goteborg. Pa sa sitt stirker vi var
position i Backaomradet dir vi redan &ger tre fastigheter.

Vi etablerar oss i Mdlndal som vi identifierat som en bra
logistikposition och vi breddar var kundbas i Goteborg med
fyra nya starka kunder. Utover detta har vi under aret forvirvat
tidigare samigda utvecklingsfastigheter pa bista logistiklidge i
Malmo och Helsingborg.

En logistik i fordndring
Under 2017 6kade vi vart fastighetsbestand med 22 procent
efter investeringar och forvirv. Vi vixer kontrollerat och 16n-
samt samtidigt som vi fornyar var fastighetsportfolj som far
mer rationella ytor och positionerar Catena inom attraktiva
omraden som citylogistik, e-handel, omnilager och terminaler.
2017 var aret da den digitala handeln, i absoluta tal, vixte
snabbare 4n den traditionella butikshandeln i Sverige. Inte
minst Black Friday, Cyber Monday och den dérpa féljande
julhandeln stakade ut framtiden dir uppat 40 procent av
handeln var digital. E-handel av dagligvaror och utedtande
spas ocksa en stark tillviixt de ndrmaste aren. Jag ser framfor
mig att vi fortsdtter med nyproduktion i strategiska ligen och
jobbar vidare med om- och tillbyggnader. P4 sa sitt kan vi
bredda vart kunderbjudande, 6ka vara intikter, minska kostna-
der och forbittra vart resultat. Genom att fortsatt vara palista,
nyfikna och lyhorda kommer vi att vara med och driva
framtidens logistiklosningar.

Helsingborg, Februari 2018

Benny Thogersen
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» Intakter och resultat

Hyresintakter

Hyresintikterna under aret 6kade med 13 procent till 892,0
Mkr (786,6). Okningen beror framférallt pa forviry och
uthyrning av vakanta ytor.

Av Catenas kontrakterade arshyra utgor intikter fran avtal
med en 16ptid 6verstigande tre ar 68 procent av den totala
arshyran, vilket innebir stabila intékter som inte varierar
namnvart mellan perioder, forutom vid forvirv och forséljning.
Den genomsnittliga kvarvarande hyresavtalstiden uppgar till
drygt 5 ar.

Loptider for hyreskontrakt

Kontrakterad Kontrakterad
Loptider Antal kontrakt arshyra, Mkr arshyra, %
2018 174 106,7 10
2019 79 100,0 9
2020 73 135,3 13
2021 33 164,6 16
2022 17 73,9 7
2023 20 112,4 11
2024+ 47 358,5 34
Totalt 443 1051,4 100

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna okade till -220,8 Mkr (-208,5) beroende
pa ett storre fastighetsbestand men dven ett 6kat underhall av
fastigheterna. Effekten av den dkade uthyrningen har lett till
att mediakostnaderna for fastigheterna minskat. Detta da
hyresgister tar 6ver mediakostnader, som for vakanta lokaler
ligger hos hyresvirden.

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

Finansiella kostnader
De finansiella kostnaderna uppgick till -213,2 Mkr under
aret (-244,3). Catena har gjort en storre omlidggning och for-

langning av 2 266 Mkr av koncernens swapavtal som totalt
omfattar en volym om 4 458 Mkr. Befintliga swappar med ett
negativt verkligt virde, inklusive upplupna kupongrintor, om
276,6 Mkr har stingts per 23 mars 2017. Omldggningen har
gjorts virdeneutral, vilket innebdr att kostnaden for stdng-
ningen av de gamla swapparna samt upplupna kupongréntor
inte paverkat likviditeten under perioden utan kommer i
stillet ersdttas banken som ett tilldgg till gdllande swaprinta
under de nya swapparnas 16ptid. Som en engangseffekt,
beroende pa ej erlagd upplupen kupongrinta for stingda
swapavtal, har forsta kvartalets ridntekostnader paverkats
positivt med 16,6 Mkr. Motsvarande kostnad éterfinns som
del av arets orealiserade virdeforandring derivat.

Resultat

Forvaltningsresultatet kade med 124,1 Mkr till 440,1 Mkr
jamfort med foregdende ar, vilket dr en 6kning med 39
procent. De storsta anledningarna till det forbittrade forvalt-
ningsresultatet dr ett 6kat bestand och en 6kad uthyrnings-
grad. Andra betydande effekter, som kan beskrivas som av
engangskaraktir, dr utover tidigare nimnda omldggning av
swapavtal dven dekonsolideringseffekten av Tribona redovisat
som intressebolag. Den senare paverkade motsvarande
period 2016 negativt med 12 Mkr.

Arets resultat ir 634,7 Mkr, vilket dr 296,3 Mkr hogre dn
foregaende ar. Det hogre resultatet beror till stor del pa vérde-
forandringar fran forvaltningsfastigheter om 377,4 Mkr 148,1)
och att viardeforindringar av derivat paverkat resultatet positivt
med 25,8 Mkr (-38,1). Arets positiva vardeforandring fran
fastigheter och derivat motverkas delvis av upplosning av
goodwill fran Tribonaférvirvet med -76,6 Mkr (-38,9).

Den 18 maj 2017 meddelades skiljedom i prévning av tvist
angéende inlosen av aktier i Tribona AB. Skiljedomen innebir
en dkad kopeskilling for aktierna om sammanlagt 8,1 Mkr
inklusive arvoden. Eftersom forvirvsanalysen avseende
Tribona &r stangd redovisas denna extra kopeskilling som
kostnad under Virdeforiandring goodwill med mera i koncern-
resultatrikningen.

De orealiserade virdeforandringarna &r av redovisnings-
karaktir och paverkar inte kassaflodet.

Regioner Regioner

2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Mkr okt-dec| okt-dec| jan-dec| jan-dec Mkr okt-dec| okt-dec| jan-dec| jan-dec
Hyresintdkter Driftsoverskott
Goteborg 35,5 32,1 130,3 126,3 Goteborg 29,8 27,0 111,2 103,6
Helsingborg 41,7 29,6| 146,1| 1155 Helsingborg 27,3 21,8| 100,9 85,7
Jonkoping 22,1 22,6 93,9 86,5 Jonkoping 14,2 14,3 67,4 59,1
Malmo 39,7 27,2 145,0 117,5 Malmo 25,4 13,3 93,0 64,9
Stockholm 94,4 88,2 376,7 340,8 Stockholm 73,6 71,8 298,7 264,8
Totalt 233,4 199,7| 892,0| 786,6 Totalt 170,3 148,2 671,2 578,1




Rapport dver totalresultat, koncernen

CATENA AB

2017 2016 2017 2016
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 233,4 199,7 892,0 786,6
Fastighetskostnader -63,1 -51,5 -220,8 -208,5
Drifts6verskott 170,3 148,2 671,2 578,1
Centraladministration -8,4 -6,9 -30,9 -33,0
Ovriga rérelseintékter 0,6 4,2 1,7 10,3
Ovrigarérelsekostnader -0,7 -6,3 -1,1 -6,7
Andeliresultat fran intresseféretag 1,3 1,9 8,3 -6,0
Finansiella intakter 0,6 1,3 4,1 17,6
Finansiella kostnader -56,6 -61,1 -213,2 -244,3
Férvaltningsresultat 107,1 81,3 440,1 316,0
Realiserade vardeférandringar fran
forvaltningsfastigheter - 4,7 86,3 9,8
Orealiserade vardeforandringar fran
forvaltningsfastigheter 20,6 9,9 291,1 138,3
Vardeforandring goodwillm.m. - - -84,7 -38,9
Vardeforandringar derivat 2,6 104,5 25,8 -38,6
Resultat fore skatt 130,3 200,4 758,6 386,6
Periodens skatt -26,6 -34,6 -123,9 -48,2
Periodens/Arets resultat 103,7 165,8 634,7 338,4
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferens 4,5 -0,8 4,2 7,3
Periodens/Arets totalresultat 108,2 165,0 638,9 345,7
Periodens/Arets totalresultat fordelat
pa moderbolagets aktiedgare 108,2 165,0 579,5 345,7
Periodens/Arets totalresultat férdelat
painnehav utan bestdmmande inflytande - - 59,4 -
Nyckeltal
Egetkapital, kr per aktie 122,86 109,13 122,86 109,13
Substansvarde per aktie Epra Nav, kr 149,85 135,76 149,85 135,76
Periodens/Arets resultat, kr per aktie 2,89 4,68 16,08 10,20
Antal utestaende aktier, miljoner 37,4 35,7 37,4 35,7
Hyresintakter Driftsdverskott Forvaltningsresultat
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» Finansiell stallning

Kassaflode Rapport dver finansiell stallning
2017 2016 2017 2016
Mkr jan-dec| jan-dec Mkr 31dec 31dec
Resultat fore skatt 758,6 386,6 Tillgangar
Justering for poster sominte Anldggningstillgangar
ingarikassaflodet -337,0 -90,7 Goodwill 503,0 613,5
Betald skatt -2,9 ‘1,6 Forvaltningsfastigheter 13131,1/10786,4
K"asslafll?de'tfolre forandringar av 4187 294 3 Materiella anldggningstillgdngar 2,0 2,3
rorelsekapita ' ! Finansiella anldggningstillgangar 241,6 88,2
Férandring av rorelsefordringar 26,2 -99,0 Uppskjuten skattefordran 136,2 135,6
Forandring av rérelseskulder -41,0 94,2 L .
Kassaflode fran den l6pande Omséttningstillgangar
verksamheten 403,9 289,5 Kortfristiga fordringar 137,9 573,4
Forvarv av tillgdngar via Likvida medel 94,8 145,5
dotterforetag -632,0| -827,8 Summatillgangar 14 246,6 (12344,9
AYyttj'lng avv.erks.amheter 174,3 462,2 Eget kapital och skulder
Forvarv av minoritetsandel -71,6 - Eget kapital hanforligt till
Investeringari forvaltningsfastigheter -520,3| -574,7 moderbolagets aktiedgare 4596,5| 3899,9
Avyttring av forvaltningsfastigheter - 140,0 Eget kapital hanforligt tillinnehav
Forvarv av materiella utan bestammande inflytande - 4,4
anlaggningstillgangar -0,6 -0,4 Lanafristi kuld
Forandring av finansiella tillgangar 238,7 222,6 ang rls-lgas u er
" . - Skulder till kreditinstitut 6251,5| 2788,0
Kassaflode fran investerings- i
verksamheten -811,5| -578,1 L}ppslquten skatteskuld 1203,5| 11257
Nyemission _ 323,0 Ovriga langfristiga skulder 535,9 517,5
Forandring avlan 481,8 9,2 Kortfristiga skulder
Utbetald utdelning -125,1 -99,7 Skulder till kreditinstitut 1316,7| 3669,2
Kassaflode fran finansierings- Ovriga kortfristiga skulder 342,5 340,2
verksamheten 356,7| 2325  gymmaeget kapital och skulder 14 246,6 |12 344,9
Arets kassafléde -50,9 -56,1
Likvida medel vid arets borjan 145,5 201,5
Kursdifferens i likvida medel 0,2 0,1
Likvida medel vid arets slut 94,8 145,5
Arets kassaflode fore forindringar av rorelsekapitalet har for-
bittrats med 124,4 Mkr till 418,7 Mkr (294,3). Kassaflodet
har paverkats av savil betydande forvirv som forsdljningar.
Kassautflodet for arets 18 forvirvade dotterforetag,
inklusive de fyra tidigare joint venture dgda foretagen,
uppgar till 632,0 Mkr.
Likvida medel vid arets slut uppgick till 94,8 Mkr (145,5).
Fordelning av tillgangar Kassaflode fore férandring Kapitalstruktur
av rorelsekapital
. Q R12
Ovriga tillgéngar, Goteborg, 14% Mkr Mkr %
8% 125 450 12 000 200
Helsingborg, 16% 100 360 150
75 270
Stockholm, 100
41% Jonkoping, 7% >0 180
25 90 >0
Malmo, 14%
0 0 0

Totala tillgangar, 14 246,6 Mkr
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Forandring i eget kapital

2017 2016
Mkr 31dec 31dec
Ingdende balans 3904,3| 2477,8
Lamnad utdelning aktieagare -125,1 -99,7
Nyemission*) 250,0| 1180,5
Omrakningsdifferens 4,2 7,3
Forvarv av minoritetsandel -63,8 -
Transaktioner med minoritetsagare -7.8 -
Arets totalresultat hanforligt tillinnehav
utan bestammande inflytande 59,4 -
Arets totalresultat hanforligt till
moderbolagets aktiedgare 575,3 338,4
Utgaende balans 4596,5| 3904,3
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 4596,5| 3899,9
Innehav utan bestammande inflytande - 4,4

*) Nyemission om 250 Mkr har anvants for kvittning av forvarvsskulder.

Skulder till kreditinstitut

Skulder till kreditinstitut uppgick till 7 568,2 Mkr (6 457,2)
och laneramen uppgick till 7 996,3 Mkr per den 31 december
2017.

Rantebindning

Ar Mkr Rénta, %Y Andel, %
2018 2673,6 2,4 35,3
2019 77,0 0,4 1,1
2020 282,0 1,4 3,7
2021 769,7 4,4 10,2
2022 500,0 3,8 6,6
2023 500,0 3,2 6,6
2024 500,0 2,9 6,6
2025 1122,0 3,9 14,8
2026 1143,9 4,2 15,1
Totalt 7 5G8,2 3,2 100,0

D Avser aktuell genomsnittlig rénta per 2017-12-31. Rantenivan forandras i takt
med det generella ranteldget men med begransning av aktuella rantetak.

Kapitalbindning

Avtalsvolym, Utnyttjat, Ej utnyttjat,
Ar Mkr Mkr Mkr
2018 1361,9 1261,9 100,0
2019 2857,4 2529,3 328,1
2020 3098,3 3098,3 -
2021 612,7 612,7 -
>2022 66,0 66,0 -
Totalt 7 996,3 7 568,2 428,1
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Catena har under aret omforhandlat finansieringsavtal med
totala ramar om cirka 5,5 Mdkr. Riantebindning uppgar
i snitt till 4,1 ar.

Under aret har slutlig del av den forskjutna kopeskilling
avseende forsiljningen av projektet Haga Norra i Solna om
300 Mkr erhallits. Samtidigt har forvirvskrediten avseende
Tribona, ocksa 300 Mk, 16sts.

Obligationsfinansiering

Catenas utestdende sikerstéllda (via pantbrev i fastigheter)
obligationsfinansiering uppgar till 878 Mkr och ir i sin helhet
finansierad via Svensk FastighetsFinansiering AB (SFF).

SFF emitterar obligationer pa den svenska kapital-
marknaden via ett sdkerstidllt MTN-program om 12 000 Mkr.
SFF igs till lika delar av Catena, Dits, Fabege, Platzer
och Wihlborgs.

Catena har under aret tecknat nya finansieringsavtal om
555 Mkr via SFF.

Derivatinstrument
Finansiella instrument bestér av derivatinstrument som ligger
i kategori 2 i védrderingshierarkin. Derivaten marknadsvirderas
vilket medfor att bokfort virde dverensstimmer med det
verkliga virdet. Fordndringen redovisas over resultatrikningen.
Det bokforda virdet uppgick till -445,5 Mkr (-464,5). Virde-
fordndringen pa derivaten paverkar inte kassaflédet och nir
derivatens 16ptid gatt ut dr vérdet alltid noll.

Derivatens nominella virde motsvarar 63 procent av
koncernens skulder till kreditinstitut.

Rdntesakringar via ranteswap

Startar Slutar Rinta, % Mkr
2011 2021 2,9 500,0
2012 2021 2,7 191,7
2013 2021 2,8 56,0
2013 2021 2,8 22,0
2012 2022 2,3 500,0
2014 2023 1,7 500,0
2014 2024 1,4 500,0
2017 2025 2,4 561,0
2017 2025 2,3 561,0
2017 2026 2,7 572,0
2017 2026 2,7 572,0
Totalt 4535,6
Rdntesakringar via rantecap

Startar Slutar Rinta, % Mkr
2013 2018 2,0 248,3
Totalt 248,3

Tagarp 16:17, Burldév
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» Fastighetsbestandet

Fastighetsbestand

och motsvarande reduktion av uppskjuten skatt som effekt.

Verkligt _Antal T och med dessa forindringar bestér resterande goodwill

Mkr - — — varde _ fastigheter enbart av vad som &r kopplat till redovisad uppskjuten skatt
Fastighetsbestand vid arets ingang 10786,4 94 . . . . o . R

- i fastigheterna i det rorelseforvirvade Tribonabesténdet.
Forvarvx) 1960,6 18 ; .
Investeringar i befintliga fastigheter 502.2 En detaljerad samanstillning 6ver forvirvet kommer att
Forsaljningar -419,9 -3 presenteras i Catenas arsredovisning.
Omrakningsdifferens med mera 10,7 Catena genomfor varje kvartal en intern virdering av
Orealiserade vardeférandringar 291,1 samtliga forvaltningsfastigheter, som ligger till grund for de
Totalt férvaltningsfastigheter 13 131,1 109

verkliga viarden som finns upptagna i balansridkningen. Under

*) Fastighetsvarde efter avdrag for uppskjuten skatt och transaktionskostnader

Forandringari fastighetsbestandet

Catena har under aret forvirvat fastigheter till ett virde om

1 960,6 Mkr och salt fastigheter for 419,9 Mkr.

Utover detta har 10pande investeringar i befintliga
fastigheter gjorts med 502,2 Mkr. Det storsta pagaende
projektet dr pa fastigheten Solsten 1:102 i Hirryda dir
Catena uppfor en terminal till Bring pa 11 200 kvm. Pa
fastigheten har dven en utbyggnad av Oriolas hoglager

nyligen fardigstillts.

I fastigheten Tagarp 16:17 i Burlov har det fore detta
ICAlagret omvandlats till moderna logistikanldggningar for

vintern har 4,2 Mdkr av fastighetsbestiandet virderats externt.

Samtliga koncernens forvaltningsfastigheter bedoms
vara i niva 3 i virderingshierarkin. Lés gidrna en utforligare
beskrivning av virderingsprinciperna i Catenas arsredovisning
for 2016 sidan 50-51.

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

Espresso House och MatHem, ett arbete som nu har slutforts.
Arbetet i E-City Engelholm, dir 58 000 kvm é&r fardig-

byggt, fortgar med projektering av nya etapper.

Aven arbetet med Stockholmsfastigheten Nattskiftet 11,
som byggts om i etapper de senaste aren, fortgar och Catena
arbetar nu med att firdigstilla lokaler till Vistberga Akeri

och Gronsakshallen Sorunda.

Fastighetsvardering

Orealiserade virdeforindringar pa Catenas fastigheter har
uppstatt som en effekt av samordning, vil genomforda projekt
och ett bra forvaltningsarbete och uppgick under aret till
291,1 Mkr. Samtidigt har goodwill om 76,6 Mkr 16sts upp
over resultatrikningen med en bedémning att forvintade
samordningseffekter fran Tribonaforvirvet nu materialiserats
i hojda fastighetsvdrden. Forvirvsanalysen avseende

Tribona &r nu stingd, med en nagot reducerad goodwill

Hyresvarde per region

Goteborg, 15%

Helsingborg,
17%

Stockholm,
43%

Jonkoping,
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Malmo, 15%

Hyresvarde, 1 109,9 Mkr

Fastighetsbestand per region Investeringar och avyttringar
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Fastigheter per region

Antal Uthyrbar Verkligt Hyresvarde, Ekonomisk Kontrakterad Overskottsgrad,
Regioner fastigheter yta, tkvm varde, Mkr Mkr uthyrningsgrad, % arshyra, Mkr %
Goteborg 15 224,9 2035,2 165,4 98 162,0 85
Helsingborg 24 347,8 2216,4 187,2 92 171,6 69
Jonkdping 12 209,6 1071,8 114,2 88 100,6 72
Malmo 18 211,0 1993,2 166,6 98 162,6 64
Stockholm 40 668,3 5814,5 476,5 95 454,6 79
Totalt 109 1661,6 13131,1 1109,9 95 1051,4 75
Fastighetsforvarv
Fastighets- Hyresintakt/
Fastighetsbeteckning Tilltrade Region Kommun Yta, kvm varde, Mkr ar, Mkr
Sunnand 5:16 17-01-10 Malmo Burlév Mark 9,3 0,1
vangagardet 20 17-02-01 Helsingborg Helsingborg 25690 101,5 8,0
Karra 1:23 17-03-08 Helsingborg Angelholm Mark 3,5 0,1
Morup 5 17-03-29 Malmo Malmo 24931 89,1 15,0
Sunnana 12:51” 17-03-30 Malmo Burlév 16 940 300,0 18,7
Sunnana 12:52” 17-03-30 Malmo Burlév Mark 120,0 0,0
Plantehuset2” 17-03-30 Helsingborg Helsingborg 4694 60,0 3,2
Plantehuset 3" 17-03-30 Helsingborg Helsingborg Mark 80,0 0,0
Del av Bjorrod 1:3 mfl 17-07-31 Goteborg Harryda Mark 15,3 0,0
Mappen 4 17-08-16 Stockholm Linkdping Mark 6,7 0,0
Backa 23:2 17-12-01 Goteborg Goteborg 3984 71,5 53
Generatorn 11 17-12-01 Goteborg Méolndal 1995 29,0 2,8
Klarinetten 1 17-12-01 Goteborg Mélndal 3667 58,0 53
Kallstalot 1:6 & 1:7 17-12-15 Stockholm Eskilstuna 32200 309,2 17,9
Stenvreten 8:33 17-12-15 Stockholm Enkdping 10873 269,2 15,4
Rosersberg 11:81 17-12-15 Stockholm Sigtuna 22605 255,3 15,4
Rosersberg 11:116 17-12-15 Stockholm Sigtuna 10171 177,7 9,7
Statorn 31 17-12-15 Stockholm Norrképing 15708 92,6 7,0
Totalt 173 458 2047,9 123,9

*) Catena har under forsta kvartalet forvarvat resterande andel av fyra tidigare joint venture dgda fastigheter. Vid omvandling till heldgda bolag skeri koncernen
forsten forsaljning av joint venture andelen som gett en reavinst om 68,1 Mkr da bolagen haft en hogre vardering vid forsaljningstillfallet an tidigare. Tva av
fastigheterna ar projektfastigheter, vilket gjort att dessa varit svara att vardera.

Fastighetsforsaljningar

Fastighets- Resultat,
Fastighetsbeteckning Frantride Region Kommun Yta, kvm varde, Mkr Mkr
Regulatorn 2” 17-02-23 Stockholm Huddinge 45203 365,0 10,0
Adelmetallen 1 17-03-15 Joénkdping Jonkdping 20757 96,0 8,2
Bolanderna 22:9 17-07-01 Stockholm Uppsala 3546 5,0 0,0
Totalt 69 506 466,0 18,2
*) Catena har under forsta kvartalet avyttrat 50 procent av fastigheten Regulatorn 2. Resterande 50 procent har omvandlats till en joint venture-andel.

Vid omvandling till joint venture skedde i koncernen forst en forsaljning av 100 procent vilket genererade en reavinst om 10 Mkr.

o=

Solsten 1:102, Harryda
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) Fortsattning Fastighetsbestandet

Aktuella fastigheteriurval

Kallstalét 1:6 & 1:7, Eskilstuna
Fastigheten &r beldgen i
Eskilstuna och ér en av de
fastigheter som Catena
forvirvade fran Kilenkrysset.
Fastigheten dr pa 32 200
kvadratmeter och har Volvo
som enda hyresgist. Fastigheten
har @ven en byggbar mark pa
cirka 75 000 kvadratmeter.

Sunnandomradet, Burlév
Utanfor Malmé uppfor Catena
ett 8 500 kvadratmeter stort
distributionslager till Svensk
Cater. Inflyttning beriknas till
hosten 2018 och dr den andra
fastigheten som Catena bygger
pa omradet. Catena arbetar for
fullt med att utveckla omradet
ytterligare med nya hyresgéster
pa det totalt 360 000 kvadrat-
meter stora omradet.

Lagret 1, Nassjo

I fastigheten Lagret 1 i Nissjo
har Intersport flyttat in sitt
centrallager. I samband med det
har ett automatiserat system

for plockning och packning
monterats. Fastigheten dr 24 400
kvadratmeter och ligger utmed
stambanan i direkt anslutning
till kombiterminalen. Catena
har ytterligare en fastighet pa
omradet och en markreserv med
plats for fler hyresgister.

Overskottsgrad
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Aktuell Intjaningsférmaga
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2017 2017
Mkr 31dec 30sep
Hyresintakter 1042,6 939,7
Fastighetskostnader -260,6 -234,9
Driftsoverskott 782,0 704,8
Centraladministration -32,0 -31,2
Andeliresultat fran intresseféretag 8,0 9,0
Finansnetto -230,5 -210,8
Forvaltningsresultat 527,5 471,8
Periodens skatt -116,0 -103,8
Periodens resultat 411,5 368,0
Nyckeltal
Periodens/Arets resultat, kr per aktie 11,00 10,30
Antal utestdende aktier, miljoner 37,4 35,7

I tabellen presenterar Catena sin intjaningsformaga pa 12-manaders
basis. Eftersom denna uppstillning inte dr att likstidlla med en prog-
nos, 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 forhallande till normalér, som of6rutsedda hindelser.
Den presenterade intjaningsforméagan innehaller ingen bedomning
av hyres-, vakans- eller riantefordandringar. Catenas resultatrdkning
paverkas dven av virdeforindringar och foridndringar i fastighets-

Direktavkastning

bestandet samt av virdefordndringar avseende derivatinstrument.
Inget av detta har beaktats i den aktuella intjaningsformagan. Drifts-
Overskottet baseras pa per balansdagen kontrakterade hyresavtal och
normaliserade fastighetskostnader for aktuellt bestand. De finansiella
kostnaderna baseras pa Catenas genomsnittliga rinteniva inklusive
sdkringar for aktuell laneskuld med avdrag for aktiverad rinta i
normal projektvolym. Skatten dr schablonméssigt beréknad efter

vid varje tidpunkt géllande skattesats.

2017
31dec

EPRA NIY (initial direktavkastning)

6,3%

EPRA “topped-up” NIY (normaliserad direktavkastning)

6,7%

Catena presenterar hér direktavkastning i form av ”Net Initial Yield
(NIY)” och "topped-up” Net Initial Yield i enlighet med EPRAs
definitioner. Bada nyckeltalen beriknas utifran Forvaltningsfastig-
heter enligt koncernens balansrikning med tilldgg for d4gd andel av
forvaltningsfastigheter i joint ventures och efter avdrag for utveck-
lingsmark och dnnu ej fardigstillda projekt. Net initial yield (NIY)
baseras pa kontrakterad arshyra for fastigheter i egen portfolj samt
var andel av kontrakterad drshyra 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 intjéningsformaga” fram-
forallt genom att kontrakterad arshyra och kostnader for dnnu ej
fardigstéllda projekt ej rdknas med. I berdkningen av EPRA
”topped-up” NIY anvinds kontrakterad arshyra utan avdrag for
initiala rabatter.

h! Hoglands

Logistik

Lagret 4, Nassjo
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Aktie och agare

Catena aktien

Catena-aktien var pa bokslutsdagen registrerad pa Nasdaq
Stockholm — Nordiska listan Mid Cap. Stingningskursen

den 29 december 2017 var 155,50 kronor mot 6ppningskursen
den 2 januari 2017 som var 128,50 kronor, vilket innebér en
Okning under aret med 21 procent. Under aret har Catena-
aktien som hogst noterats i 158,50 kronor och som ligst i
124,25 kronor. Catenas aktie ingar sedan hosten 2017 i det
internationella fastighetsindexet EPRA.

Per den 31 december 2017 har Catena 14 678 aktiedgare och
antalet aktier i Catena uppgar till 37 413 523 stycken.

Kursutveckling 2015-10-01 - 2017-12-31
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Agarstruktur per 2018-01-31, stérsta dgare

Antal aktier, Roster,

tusental %

Backahill 11221 30,0
Endicott Sweden AB (CLS Holding plc) 3971 10,6
Lansforsakringar fondforvaltning AB 3348 9,0
SFU Sverige AB 1810 4,8
Kilen 134 Strangnas AB 1678 4,5
Handelsbankens Fonder 1295 3,5
Nordea Investment Funds 1014 2,7
Citi Switz AG AS AgentFor Clients 905 2,4
Skagen M2 Verdipapirfondet 571 1,5
RBC Investor Services Bank S.A. 570 1,5
BPSS LDN/TR Property Investment TRU 520 1,4
JP Morgan Bank Luxembourg S. A. 475 1,3
SEB Investment Management 433 1,2
Ovriga aktiedgare 9603 25,6
Totalt 37414 100,0

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

Finansiell rapportering

2018-04-26 Arsstimma 2018

2018-04-26 Delarsrapport januari - mars 2018
2018-07-10 Delarsrapport april - juni 2018
2018-10-26 Delarsrapport juli - september 2018
2019-02-15 Bokslutskommuniké 2018
2019-04-25 Arsstimma 2019

2019-04-25 Delarsrapport januari - mars 2019
Kontakt

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

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

Backa 23:2, Goteborg



BOKSLUTSKOMMUNIKE, JANUARI - DECEMBER 2017

» Moderbolagets rakningar

Resultatrakning, moderbolaget

2017 2016
Mkr jan-dec| jan-dec
Nettoomsattning 44,0 47,6
Kostnad for utférda tjanster -73.8 -70,0
Rérelseresultat -29,8 -22,4
Finansiellaintdkter och kostnader
Ovriga ranteintakter och liknande intdkter 137,6 101,0
Resultat fran andelarikoncernbolag 49,4 226,6
Rantekostnader och liknande kostnader -259,7| -321,8
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt -102,5 -16,6
Bokslutsdispositioner -17,1 -0,1
Skatt pa arets resultat -45,2 -14,3
Arets totalresultat -164,8 -31,0
I moderbolaget aterfinns inga poster som redovisas i dvrigt totalresultat
varfér summa totalresultat dverensstammer med arets resultat.

Balansrakning, moderbolaget

2017 2016
Mkr 31dec 31dec
Tillgangar
Anldggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar 2,0 2,3
Finansiella anlaggningstillgangar 3263,3| 3252,6
Uppskjuten skattefordran 96,8 39,4
Langfristiga fordringar 2,3 4,1
Omsattningstillgangar
Fordringar pa koncernforetag 5201,9| 3983,1
Fordringar pa intresseforetag 0,2 92,7
Kortfristiga fordringar 5,9 6,6
Likvida medel 38,7 113,7
Summa tillgangar 8611,1| 7494,5
Eget kapital, avsattningar och skulder
Eget kapital 2128,9| 2168,9
Obeskattade reserver 17,2 0.1
Langfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder 439,2 177,9
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 439,0 316,8
Skulder tillkoncernféretag 5534,9| 47403
Skulder tillintresseforetag 6,1 46,4
Ovriga kortfristiga skulder 45,8 44,1
Summa eget kapital och skulder 8611,1| 7494,5 sOlstn 1:102, Harryda
Finansiella mal
Genomsnittlig kapitalbindning Réantetdckningsgrad Soliditet
Ar ggr %
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Vésentliga handelser under aret
1 borjan pa aret deltog Catena i en sékerstilld,
h via pantbrev i fastigheter, obligation via
SFF om totalt 234 Mkr med terminalen
Drivremmen 1 i Stockholm. 170 Mkr l6per
till 2020-04-20 med en fast arlig nominell
rdanta om 1,42 och 64 mkr med en 16ptid till
2020-03-09 med en rorlig rdnta om tremanaders Stibor plus
1 procent med en effektiv marginal om 1,1 procent.

Under februari tecknade Catena avtal och frantridde
50 procent av Catena Regulatorn AB med fastigheten
Regulatorn 2 i Huddinge. Regulatorn 2 har en uthyrningsbar
yta om 45 000 kvm med en arlig hyresintidkt om 32 Mkr.
Fastigheten, som pa sikt inte ldmpar sig for logistik-
verksamhet, kommer utvecklas tillsammans med den nye
dgaren, WA Huddinge AB, som kommer arbeta med att ta
fram en ny detaljplan for omradet. Underliggande fastighets-
virde for hela fastigheten var 365 Mkr och kdpeskillingen for
50 procent av aktierna uppgick till 77 Mkr.

Catena har den 15 mars tecknat avtal och frantriitt fastig-
heten Adelmetallen 1 i Jonkoping med en uthyrningsbar yta
om 21 000 kvadratmeter, och som vid forséljningstillfillet
var pa vig att tomstillas. Kopeskilling och underliggande
fastighetsvirde uppgick till cirka 96 Mkr.

Under mars gjorde Catena en storre, virdeneutral,
omldggning och forldngning av cirka 2,3 Mdkr av bolagets
swapavtal, vilket innebar ldgre rinta over en ldngre period.
Den vigda genomsnittliga rintan i swapportfoljen sinks
med cirka 0,3 procent fran 2,6 till 2,3 procent.

Fastigheten Morup 5 i Malmé forvirvades och tilltraddes
i slutet av mars via en bolagsaffir till ett underliggande virde
om 89 Mkr. Fastigheten har en uthyrningsbar yta om 25 000
kvadratmeter och en arlig hyresintikt om 15 Mkr med Bring
som séljare och storsta hyresgist. Kopeskillingen uppgick till
22 Mkr och finansierades via egen kassa.

Den 30 mars forvirvade Catena resterande del av fyra
delidgda bolag fran Peab for ett totalt underliggande fastighets-
virde om 560 Mkr. Kopeskilling for resterande andel om
50 procent for samtliga bolag och fastigheter uppgick till
104 Mkr. Léds mer om fastigheterna som ingick i afféren
pa sidan 9.

Under april beslutade Catena att investera
106 Mkr i fastigheten Sunnané 12:52 i
Burlov utanfér Malmoé med byggstart under

hosten 2017. Investeringen bestar av ett
8 500 kvadratmeter stort distributionslager,
dar hyresavtal tecknats med Svensk Cater AB pa
tio ar, och beriknas ge ett driftsoverskott om cirka 7 Mkr pa

arsbasis. Inflyttning sker hosten 2018.

Vid arsstimman 2017 utsags tidigare VD Gustaf Hermelin
till ny styrelseordforande for Catena. Samtidigt utsdgs
davarande vice VD Benny Thogersen till ny VD och som ny
vice VD utsags CFO Peter Andersson. Samtliga tilltridde
sina nya tjanster i samband med arsstimman den 27 april
2017. Pa stimman utsags dven ny ansvarig revisor,

Mats Akerlund.

Under maj har Catena inlett ett samarbete, som en av
fyra dgare till det nybildade bolaget Urban Services i Solna,
med syfte att erbjuda logistik- och servicetjanster at framst
fastighetsidgare, hyresgister samt bygg- och anldggnings-
entreprenorer i den expansiva Arenastaden i Solna.

Catena har den 4 maj via SFF deltagit i sidkerstilld, via
pantbrev i fastigheter, obligation om totalt 244 Mkr med
terminalerna Burlov Sunnana 12:52 och Eskilstuna Ekeby 2:2.
Okningen har skett i SFF:s 1an nr 105 som loper med kupong
om Stibor 3 manader plus 1,00 procent. Emissionen har
emitterats till en effektiv rdnta om Stibor 3 manader plus
0,94 procent. Lanet 16per till 2020-03-09.

Catena har tecknat avtal med Falvir AB
att forvirva resterande 40 procent av
Queenswall AB och tilltrdde 1 oktober
2017. Kopeskillingen uppgar till drygt 70
Mkr. Underliggande fastighetsvirde for
fardigstillda byggnader samt kvarvarande
utvecklingsbar mark uppgar till 498 Mkr. Catena forvirvade
ovriga 60 procent av bolaget i juli 2015. Bolaget dger idag
205 000 kvadratmeter mark utmed E6:an séder om Angelholm
dar det fardigstillts 58 000 kvadratmeter logistikyta anpassad
for e-handel.

Plantehuset 2, Helsingborg



Under augusti har Catena forvirvat Mappen 4 i Linkoping
fran Linkopings kommun. Pa den 22 000 kvadratmeter stora
marken kommer Catena uppfora ett distributionslager om
cirka 6 000 kvadratmeter med bade kyl-och fryslager samt
kontor. Investeringen uppgar till 80 Mkr och Bring blir forsta
hyresgisten med 2 400 kvadratmeter och flyttar in under
sommaren 2018. Ytterligare forhandlingar med hyresgéster
pagar och fullt uthyrd uppgér hyresvirdet pa arsbasis till
cirka 7 Mkr.

Catena har den 31 augusti tecknat ett 7-arigt hyreskontrakt
om 30 400 nybyggda kvadratmeter med Nowaste Logistics
AB. Investeringen uppgar till 220 Mkr. Fastigheten berdknas
kunna tas i bruk den 1 september 2018. Arshyran uppgér till
cirka 18 Mkr. Catena édger ett markomrade om cirka 270 000
kvadratmeter mark pa Tostarp Industriomrade utanfor
Helsingborg. Har finns mojlighet for nybyggnation av logi-
stikyta om cirka 105 000 kvadratmeter och den nya bygg-
naden at Nowaste kommer att ligga mitt i ett logistikkluster
pa bista skyltlage intill E6:an.

Den 19 september har Catena tecknat ett 10-arigt hyres-
kontrakt om 3 400 kvadratmeter med Cramo AB. Catena
kommer att investera 82 Mkr i en helt ny anlidggning som
kommer att uppféras pa Bjorrods industriomrade i Harryda
kommun. Fastigheten beriknas kunna tas i bruk under varen
2018 och innefattar lager, kontor och verkstad samt uppstéll-
ningsplats om 34 000 kvadratmeter for Cramos verksambhet.
Arshyran uppgar till 6 Mkr.

Erik Paulsson, styrelsemedlem i Catena sedan 2013, har
under september meddelat styrelsens ordférande att han
kommer ldmna sitt uppdrag i styrelsen vid arsstimman den 26
april 2018. Valberedningen kommer nu, i sedvanlig ordning,
foresla val av eventuell ersittare infor arsstimman 2018.

dgarna i Klockarbicken att som betalning for
aktierna i Klockarbécken erhalla nyemitterade

aktier i Catena. Budvirdet motsvarade 110 kronor per aktie i

Catena har den 2 oktober ldamnat ett erbjudande
till aktiedgarna i Klockarbidcken Property
Investment AB (publ) att forvirva samtliga
aktier i Klockarbécken. Catena erbjod aktie-
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Klockarbidcken. Den 18 oktober forlingde Catena accept-
perioden for erbjudandet. Den 9 november beslutade Catena
att aterkalla erbjudandet da samtliga fullf6ljdsvilkor inte
uppfyllts vid den forlingda acceptfristens utgang.

I mitten av oktober vann Catena forsta pris i Intelligent
Logistiks tivling ”Arets Logistiketablering 2017”. Priset
gick till logistikfastigheten Norra Varalov 31:11 med Boozt
Fashion som hyresgist. Fastigheten &r en del av e-handels-
klustret E-City Engelholm som Catena uppfor i Angelholm.

Den 1 december forvirvade och tilltridde Catena tre
fastigheter i Goteborg till ett fastighetsvarde om 158,5 Mkr.
Fastigheten Backa 23:2 ligger granne med Catenas ovriga
fastigheter i Hisings Backa, ett omréade vil beldget utmed
E6:an. Fastigheten har en uthyrningsbar yta om cirka 4 000
kvadratmeter. Generatorn 11 och Klarinetten 1 ligger i
Molndal och har tillsammans en uthyrningsbar yta om cirka
12 000 kvadratmeter. Fastigheterna har ett hyresvirde om
drygt 13 Mkr och é&r fullt uthyrda med kontrakt som varar
till 2021-2023, vilket ger en kvarvarande genomsnittlig
hyresavtalstid om 5,3 ar.

I mitten av december forvirvade och tilltridde Catena
fem logistikfastigheter till ett virde av 1,1 Mdkr fran Kilen-
krysset. Kopeskillingen betalades delvis via 1 678 017
nyemitterade Catena-aktier och Kilenkrysset blev dirmed
en av de fem storsta aktiedgarna i Catena. Fastigheterna &r
samtliga beldgna i Stockholmregionen med en uthyrningsbar
yta om cirka 91 500 kvadratmeter, ett hyresvirde om drygt
57 Mkr och en kvarvarande genomsnittlig hyresavtalstid pa
9,6 ér. Pa fastigheterna finns ytterligare byggbar mark i stor-
leksordningen om cirka 150 000 kvadratmeter.

Den 29 december offentliggjorde Catena att man okat
antal aktier och roster i Catena AB pa grund av en riktad
nyemission. Det totala antalet aktier i Catena 6kade med
1 678 017 aktier och roster. Catenas registrerade aktiekapital
per den 29 december 2017 uppgar till 164 619 501,20 kronor
fordelat pa 37 413 523 aktier. Samtliga aktier 4r av samma
aktieslag och varje aktie berittigar till en (1) rost vid bolags-
stimma i Catena.

Rosersberg 11:81, Sigtuna
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Ovrigt

Marknadsutsikter

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

Tillgdngen pa moderna och strategiskt beldgna logistik-
lokaler, gidrna intill kombiterminaler, dr begrinsad. Detta gor
att vi riknar med fortsatt god uthyrningsgrad i vara fastigheter
framover. Aven tillgdngen pé for indamélet planlagd byggbar
mark dr begrinsad inom vissa geografiska omraden, vilket ger
forutsittningar for en 6kad hyresniva. Detta ger darmed goda
forutsittningar att realisera nyproduktion pa vara befintliga
exploateringsmarker.

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

Detta tillsammans med tillgangen pa kapital till laga
rdntenivaer, gor att transaktionsmarknaden for effektiva,
energismarta och ritt placerade logistikfastigheter &r positiv.
Pagaende skatteutredningsforslag kan dock ha en viss
hdmmande effekt pa transaktioner pé kort sikt.

Trots detta ser vi goda mdjligheter att, genom forvirv
och fastighetsutveckling, expandera verksamheten under de
nédrmaste aren.

Kvartalsoversikt

Catenas hallbarhetsarbete

Hallbarhet ir ett av Catenas fyra prioriterade strategiska
omraden. Fokus i hallbarhetsarbetet &r att vara delaktiga i
samhaillsutvecklingen genom att skapa forutséttningar for mer
hallbar logistik samt att minska fastigheternas miljopaverkan
och att vara en attraktiv arbetsgivare. Catena har dagliga
kontakter med manga intressenter och ett forum &dr exempelvis
Catenas arliga konferens, Logistiktrender. Lés gdrna mer om
Catenas hallbarhetsarbete pa sidan 30-37 i arsredovisningen
for 2016.

Nérstaende

I arets resultat ingar mindre nirstaendetransaktioner med
Hansan AB, AB Elmsiters i Enhorna och Dina el Midani
Architect avseende konsulttjdnster.

2017 2017 2017 2017 2016 2016 2016 2016

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

Hyresintakter, Mkr 233,4 225,0 222,1 211,5 199,7 208,9 201,2 176,8
Driftsoverskott, Mkr 170,3 170,6 173,6 156,7 148,2 152,0 151,3 126,6
Gverskottsgrad, % 73,0 75,8 78,2 74,1 74,2 72,8 75,2 71,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,7 93,4 92,8 94,0 93,0 92,0 91,7 85,6
Forvaltningsresultat, Mkr 107,12| 113,7 110,9 1084 81,3 91,0 86,8 56,9
Periodens resultat, Mkr 103,7| 1948 1599 176,3 165,8 69,3 63,4 39,9
Avkastning pa eget kapital, % 2,3 4,6 3,9 4,4 4,5 2,1 1,9 1,4
Soliditet, % 32,3 32,9 32,3 32,1 31,6 28,2 28,0 28,4
Borskurs vid periodens slut, kr 155,50 | 146,50 135,50 132,00 128,50 142,00 123,00 125,00
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital per aktie, kr 2,89 3,11 2,79 2,91 2,22 2,65 1,81 2,15
Resultat per aktie, kr 2,89 4,40 3,86 4,94 4,68 2,07 1,90 1,29
Substansvadrde per aktie Epra Nav, kr 149,85 | 143,73 141,08 139,18 135,76 132,76 130,13 128,83
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» Nyckeltal, koncernen

Nyckeltal ¥ Definitioner
2017 2016
jan-dec| jan-dec

Fastighetsrelaterade

Hyresintakter, Mkr 892,0 786,6 | Hyresintakter enligt Rapport éver totalresultat.

Driftsoverskott, Mkr 671,2 578,1| Hyresintikter med avdrag for drifts- och underhallskost-
nader, fastighetsskatt, tomtrattsavgald och fastighets-
administration.

0verskottsgrad, % 75,2 73,5| Driftséverskottiprocentav hyresintikterna.

Hyresvarde, Mkr 1109,9 925,7 | Utgdende hyra p& arsbasis, med tilligg fér bedémd
marknadshyra for vakanta ytor.

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,7 93,0 | Kontrakterad hyra for hyresavtalvilka léper vid periodens/
drets slutiprocentav hyresvérde.

Belaningsgrad, % 57,6 59,9 | Rantebarande skulder avseende fastigheteriprocentav
bokfértvarde pa fastigheter vid periodens/arets slut.

Uthyrbar yta, tkvm 1661,6| 1490,9| Totalytasom artillginglig fér uthyrning.

Finansiella

Foérvaltningsresultat, Mkr 440,1 316,0| Resultatfére skatt med aterlaggning av vardeférandringar.

Resultat fore skatt, Mkr 758,6 386,6| Resultat fére skatt enligt Rapport dver totalresultat.

Periodens/Arets resultat, Mkr 634,7 338,4| Periodens/Arets resultat enligt Rapport dver totalresultat.

Balansomslutning, Mkr 14 246,6(12344,9

Avkastning pa eget kapital, % 14,9 10,6 | Periodens/Arets resultati procent av genomsnittligt eget
kapital.

Avkastning pa totalt kapital, % 7,1 6,9 | Resultatfére skatt med tillagg for finansiella kostnader i
procentav genomsnittlig balansomslutning.

Rantetackningsgrad, ggr 3,5 2,3 | Resultatfore skatt med aterlaggning av finansiella kostnader
och orealiserade vardeférandringari forhallande till finan-
siella kostnader.

Genomsnittlig ranta, % 3,2 3,6 | Genomsnittlig ranta pa laneportféljen med hansyn tagen
till derivat.

Rantebindning, ar 4,1 3,5| Genomsnittlig dterstdende réntebindningstid pa l&neport-
foljen med hansyn tagen till derivat.

Kapitalbindning, ar 1,9 1,5| Genomsnittlig aterstdende kapitalbindningstid pa
laneportféljen.

Soliditet, % 32,3 31,6| Egetkapitalinklusive minoritetsintresseniprocentav
balansomslutningen.

Soliditet exklusive goodwill, % 33,4 33,3 | Egetkapitalinklusive minoritetsintressen i procentav
balansomslutningen med avdrag fér goodwill.

Aktierelaterade

Borskurs vid periodens slut, kr 155,50| 128,50

Kassaflode fore forandring 11,70 8,87

irorelsekapital per aktie, kr

Egetkapital per aktie, kr 122,86 | 109,13 | Egetkapitalhanforligttillmoderbolagets dgare i forhallande
till antalet utestaende aktier vid periodens/arets slut.

Forvaltningsresultat per aktie, kr 12,30 9,53 | Férvaltningsresultatiforhallande till vagt antal utestdende
aktier vid periodens/arets slut.

Resultat per aktie, kr 16,08 10,20

Substansvarde per aktie Epra Nav 163,29 | 149,84 | Egetkapital peraktie med dterldggning av verkligt varde pa

(inklusive goodwill), kr réntederivat och uppskjuten skatt enligt balansrékningen
samt goodwill associerad med uppskjuten skatt, beraknat
per aktie.

Substansvarde per aktie Epra Nav, kr 149,85| 135,76| Egetkapital peraktie med aterldggning av verkligt varde pa
rantederivat och uppskjuten skatt enligt balansrakningen,
beraknat per aktie.

Antal utestdende aktier, miljoner 37,4 35,7

P/E-tal 10 13| Aktiekurs vid arets sluti férhallande till periodens/arets

resultat per aktie.

9 Foruppdelning i Kategori IFRS, alternativa och évriga nyckeltal hanvisas till Catenas arsredovisning fér 2016 s. 128-129

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

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

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

Denna delarsrapport ér upprittad i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering for koncernen och enligt arsredovisnings-
lagen for moderbolaget. De tillimpade redovisningsprin-
ciperna dr oforandrade jamfort med arsredovisningen fran
foregdende ar. Inga av de IFRS och IFRIC-tolkningar som
giller fran forsta januari 2017, bedoms ha nagon visentlig
inverkan pa koncernen.

Fran den 1 januari 2018 tillimpar Catena IFRS 9 ”Finan-
siella instrument” och IFRS 15 ”Intikter fran avtal med
kunder”. Avseende IFRS 9 kommer koncernen inte att ridkna
om jamforelsetal for rikenskapsaret 2017, i enlighet med
standardens Overgangsregler. Varken klassificering och
vardering eller nya nedskrivningsmodellen bedoms ge
nagon effekt pa koncernens finansiella stillning och resultat.
Avseende IFRS 15 som reglerar hur redovisning av intikter
ska ske sa har Catena utvérderat koncernens kontrakt och
intiktsredovisningen kommer inte att paverkas vid en Gver-
gang till IFRS 15. Catena har valt att gora 6vergangen till
IFRS 15 med framatriktad tillimpning med upplysningar.
Implementeringen innebir ingen retroaktiv justering i eget
kapital men kan innebéra tillkommande upplysningar.

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

Kontakt

Risker och osakerhetsfaktorer

For att kunna uppritta redovisningen enligt god redo-
visningssed maste foretagsledningen géra 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 2016 i not 20 pé sidorna 90-91. Inga
visentliga fordndringar har uppstatt dédrefter.

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

Solna 15 februari 2018
Catena AB
Styrelsen

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

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

Region Stockholm, Maths Carreman, tel 0730-70 22 12 Mail: maths.carreman@catenafastigheter.se
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» Catena i korthet

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

Vision Sundsvall
Catena linkar Skandinaviens godsfloden.

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

@ Catenas logistikpositioner

tidsaspekten och framférallt uppgiften stiller olika krav pa / e
logistiklokalen. Dérfor erbjuder Catena olika typer av lokaler.
| ’
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CATENA

Catena ager, utvecklar aktivt och forvaltar effektivt
valbelagna logistikfastigheter. Det 6évergripande
malet ar att uppvisa ett starkt kassaflode for att
maojliggora en stabil utveckling samt utdelning

till aktieagarna. Catena AB ar noterat pa

Nasdaq Stockholm.

Huvudkontor
Catena AB (publ) Bud/beséksadress:
Box 5003 Landskronavagen 23

250 05 Helsingborg 252 32 Helsingborg
Tel vxl 042-449 22 00

Regionkontor
Catena AB/Géteborg Catena AB/Helsingborg Catena AB/J6nkdping Catena AB/Malmé Catena AB/Stockhol
Fibervagen 2 Se Huvudkontor Se Catena AB/Malmé Lagervagen 4 Ostra Langdgatan 1
435 33 Molnlycke 232 37 Arlov 611 35 Nykoping

Telvxl_d42-449 2200 Tel vxl 042-449 22 00 Telvxl 042-449 22 00 Tel vxl 042-449 22 00
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