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Kallelse till stamma

Kallelse till stémma

Tid och plats

Arsstimma i Catena AB (publ) halls onsdagen den
27 april klockan 16:00 pa IVAs konferenscentrum,
Grev Turegatan 16 i Stockholm.

Rdtt att deltaga

For ratt att deltaga i stimman maste aktiedgaren
vara inford i den av Euroclear Sweden AB forda
aktieboken senast den 21 april. Aktiedgare som latit
forvaltarregistrera sina aktier méste senast denna
dag tillfélligt ha registrerat aktierna i eget namn.
Sadan registrering bor begéras i god tid innan
stimman, hos den som forvaltar aktierna.

Anmidlan

Anmiélan om deltagande i stimman ska goras
senast den 21 april klockan 14:00 via e-post till
ulrika.holmer@catenafastigheter.se. Anmilan kan
ocksé lamnas per telefon 0730-70 22 46 eller per
post till Catena AB (publ), Arsstimma, Box 5003,
250 05 Helsingborg. Vid anmilan ska aktiedgare
uppge namn, person- /organisationsnummer, adress,
telefonnummer, eventuella bitrdden och antal

aktier. Eventuella fullmakter ska vara skriftliga och
lamnas senast pa stimman. Fullmaktsformulér finns
pa www.catenafastigheter.se och pa huvudkontoret
i Helsingborg. Det sénds dven till aktiefigare pa
begédran. Sker deltagande med stéd av fullmakt,
registreringsbevis eller annan behorighetshandling
kan sddan med fordel séndas in i god tid fore
stimman till Catena AB.

Bilden ovan och pa omslaget visar Catenas nya
konceptfasad som utvecklats under aret.
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Varufloden som
skapar kassafloden

Catena har en tydlig affarsmodell med ett renodlat erbjudande baserat pa
strategiskt belagna och attraktiva logistikfastigheter som genererar stabila
kassafléden. Bolagets vision ar att lanka Skandinaviens godsfléden genom
att utveckla kostnads- och miljéeffektiva logistikanlaggningar som kan for-
sdrja vaxande skandinaviska storstadsregioner med varor.

Catena utvecklar pa ett hillbart sétt och genom Stockholmsregionen, Katrineholm, Orebro, Norrkoping,
samarbete effektiva logistikanldggningar som Jonképing, Nissjd, Boras, Géteborg och Angelholm. Det
forsérjer storstadsregioner i Skandinavien. ger Catena goda mojligheter att véxa.

I Sverige, med sina langa avstand, ar transporternas » Lis mer om projekten pa sidan 22-23.

effektivitet en viktig faktor for foretagens lIonsamhet.
Catena erbjuder logistikforetag, handelsforetag och

tillverkande foretag att hyra kostnads- och miljoeffektiva 5 5 y
anldggningar. Fastigheterna dr strategiskt placerade utmed logistikfastigheter
viktigare transportleder eller i anslutning till befolknings- 8 17

centra. De i#r speciellt anpassade for sin priméra uppgift; tkvm logistikyta
omlastning, lagring eller distribution. Samtidigt fyller

de klimatutmaningens nya hardare krav for att minska 5 l 2 Tkr hyresvirde

miljopaverkan.

» Las mer om erbjudandet pd sidan 20-21.

En attraktiv projektportfélj med utvecklingsbara
logistiklagen.

Genom omfattande studier och analyser har Catena en
god bild av Skandinaviens godsfloden. Den kunskapen
ligger till grund for Catenas investeringar i savél befint-
liga lokaler som framtida projekt. Det &r en forutséttning

for en framgangsrik fastighetsforvaltning samtidigt som
det genererar 6kade fastighetsvarden.

Catenas omfattande projektportfolj med egen mark,
optioner och byggritter, innehéller bland annat tva

Jﬁqkébing
Q Nassjo

stora deldgda objekt i Malmé och Helsingborg med
vardera en utvecklingsbar yta om 270 000 kvadrat-
meter. Dessutom innehéller portféljen andra ut-
vecklingsprojekt pa attraktiva ldgen i till exempel

_ @ Catenas logistikpositioner
— -
< wamzzEzd
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En ledande marknadsposition.

Sedan starten av det moderna Catena har bolaget varit en ledande aktor
inom logistikfastigheter. Efter det paborjade forvirvet av Tribona blir Catena
storsta fastighetsbolaget inom logistik i Sverige med drygt 90 fastigheter med
en sammanlagd fastighetsyta om drygt 1 500 tkvm. Det ger Catena sévél kost-
nads- som intéktssynergier och breddar Catenas kundportf6lj. Bland annat
stirks bolagets position inom livsmedel som &r en prioriterad sektor.

» Las mer om forvarvet av Tribona pa sidorna 24-25.

Resultatforbattringar som visar att

o Catenas affarsmodell fungerar val.

50 / 0 KASSAFLODE Catena har under de senaste dren kunnat redovisa standigt forbattrade
forvaltningsresultat vilket utgdr bolagets kassaflode fran den operativa
verksamheten. Det motsvarar cirka hélften av Catenas hyresintékter.

» Las mer om det ekonomiska utfallet pa sidorna 45-48 samt 66-71.

En tydlig och realiserbar tillvaxtvision med val

definierade och implementerade strategier.

I syfte att utoka fastighetsportfoljen och skapa ett fortsatt gott kassaflode,
som gor det mojligt att sdvil utveckla verksamheten som att skapa avkast-
ning till dgarna, arbetar Catena med fyra vl definierade strategier for
Kunder & marknad, Fastighetsutveckling, Héllbarhet och Finansiering.

» Lis mer om strategierna p& sidorna 16-17.

Catenas aktie utvecklas stabilt.

Aktiens totalavkastning, det vill sdga kursutveck-
ling plus utdelning, uppgick till 12,3 procent.

» Las mer om aktien pa sidorna 62-63.

Aktiens totalavkastning:

12,3%
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Catena fortsatte att vaxa

En effektiv och vaxande fastighetsforvaltning skapade under aret bra
kassafléden. Avyttringen av projektfastigheterna "Norra Solna” renodlade
verksamheten och starkte Catenas finansiella position ytterligare. Det
mojliggjorde forvarvet av ett antal attraktiva logistikfastigheter och budet
pa Tribona som fullféljdes i januari 2016. Det medger ocksa framgent en
fortsatt expansion, inte minst genom projektutveckling.

Forand- Aretisammandrag

Nyc!<eltal — 2015 2014 ring,% Hyresintikterna dkade framst tack vare forvarvade fastig-
Fastigheternas verkliga varde, Mkr 5 340,3 5 750,9 -7.1 e . . . .

o heter, fardigstallda projekt och en dkad nettouthyrning,
Belaningsgrad, % 70,3 60,1 17,0 47.6 t till 464.2 Mkr
Uthyrbar yta, tkvm 8168 753,1 g5 ¢ /b procentiians, .
Uthyrningsgrad, % 95,5 95,8 .0,3 ° Fastigheternas verkliga véirde minskade, trots flera nya
Hyresintakter, Mkr 464,2 431,3 7.6 forvarv, med 7,1 procent till 5 340,3 Mkr som en f6ljd
Driftséverskott, Mkr 351,3 3257 7,9 av gjorda avyttringar.
Overskottsgrad, % 75,7 75,5 0,3« Driftsdverskottet 6kade, som en foljd av 6kade uthyrningar
Farvaltningsresultat, Mkr 259,3 2049 266 och effektiviseringar med 7,9 procent till 351,3 Mk.
Kassaflode fran den operativa « Forvaltningsresultatet, som i princip utgor det operativa
verksamheten, Mkr 241,5  204,8 17,9 .. .. - 1 .

; kassaflodet, 6kade som en f6ljd av det forbattrade drifts-

Resultat fore skatt, Mkr 590,3 440,3 34,1 .. Kottet och relativt liere fi kostnad d26.6
Rantetackningsgrad, % 4.8 31 548 overskottet och relativt lagre finanskostnader med 26,
Avkastning pa eget kapital, % 25,6 19,0 34,7 procent till 259,3 Mkr.
Avkastning pa totalt kapital, % 10,5 12,3 -14,6 °* Kassaflodet fore fordndring av rérelsekapital dkade med
Soliditet, % 35,7 32,4 10,2 17,9 procent till 241,5 Mkr (204,8), primért som en foljd
Forvaltningsresultat per aktie, kr 10,11 8,02 26,1 av det forbattrade forvaltningsresultatet.
Resultat per aktie, kr 22,29 13,49 652 .+ Arets resultat efter skatt 5kade med 66,0 procent till 571,5
Utdelning per aktie, kr 3,007 3,00 0.0 Mkr (344,2). Virdeforandringar pé fastigheter ingér med
Substansvarde per aktie, 300,5 Mkr (386,0) och pé derivat 30,5 Mkr (-150,6).
EPRA NAV, kr 115,00 96,60 19,1

* Resultatet per aktie fore utspadning 6kade med
65 procent till 22,29 kr (13,49).

+ Styrelsen foreslar en total utdelning om 99,7 Mkr (76,9)
motsvarande 98,6 procent av utdelningspolicyn, 50 procent
av forvaltningsresultatet exklusive schablonskatt, vilket
efter nyemissionen innebér 3,00 kronor per aktie (3,00).

Aktiens utveckling under aret,% 9,5 5,8 63,8
1) Enligt styrelsens och VDs forslag.

» Se ocksé fler&rséversikt pd sidan 114.

Catena redovisar i arsredovisningens koncerntabeller och -diagram finan-
siella data under maximalt fyra &r, det vill siga fran och med Catena ABs
forvarv av Brinova Logistik 30 september 2013 plus jamforelsearet 2012.
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Viktiga handelser under verksamhetsaret

Catenas projektfastigheter "Haga Norra” i Solna séldes
med frantrdde den 23 juni. Forséljningen tillférde Catena

transaktionskostnader. Sammantaget ger forsiljningen
en starkare balansrdkning och ett likviditetstillskott dver
tid pa ndrmare en miljard, vilket skapar en bra grund for
Catenas fortsatta expansion inom logistikfastigheter.

Under éaret sélde Catena tva andra fardigutvecklade
fastigheter, som inte ar strategiskt prioriterade, med en
sammanlagd yta om 1 450 kvadratmeter. Det samlade
fastighetsvirdet uppgick till 7,5 Mkr.

Catena forvirvade, i syfte att stdrka sina positioner och
bredda kundbasen, elva fastigheter med en sammanlagd
yta om cirka 106 000 kvadratmeter. Det sammanlagda
fastighetsvéardet uppgick till 571,7 Mkr.

Catena forviarvade Klovern ABs samtliga aktier i Tribona
AB. Samtidigt lamnade bolaget ett offentligt uppkdps-
erbjudande till 6vriga aktiedgare i Tribona om att forvérva
samtliga aterstdende aktier utgivna av Tribona.

Efter teckningsperiodens utgédng uppgick Catenas
innehav i Tribona till 94,5 procent av aktierna.

Genom forvirvet av Tribona blir Catena inte bara
ledande utan ocksa storst i sitt segment. Dessutom stérker
Catena sina positioner inom bland annat den prioriterade
livsmedelssektorn.

» Las mer om Catenas vésentliga handelser pa sidorna 56-57.
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Forsaljningen av "Haga Norra” i Solna
starker Catenas finansiella kapacitet.
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Fran godsflode

till kassafldéde till expansion

Nér jag summerar det moderna Catenas andra hela verk-
samhetsar kdnner jag en viss tillfredstéllelse 6ver vad

vi hittills astadkommit. Vi redovisar for aret, tack vare
aktiv kundvérd och en konsekvent marknadsbearbetning,
en tydlig tillvéxt av savil hyresintékter som rorelse-
resultat. Trots en rad nyforvérvade ytor kan vi redovisa
en uthyrningsgrad pa hela 96 procent. Det innebér att vi
behover fortsdtta oka vara ytor for att vara en intressant
partner for savil befintliga som nya kunder. Jag ar ocksa
ndjd med att vi lyckats koncentrera verksamheten. Vi har
pa ett ansvarsfullt sitt avyttrat ett antal fastigheter som vi
inte ldngre bedomer som strategiska. Bland annat Pripps
tidigare lokaler Hogsbo 21:2 i G6teborg. Det stirker var
kassa med cirka 220 Mkr i januari 2016. Men framfor-
allt har vi renodlat verksamheten genom forsiljningen

av projektfastigheterna i Solna. Over tid ger det oss ett
likviditetsdverskott pa ndrmare en miljard som vi kan
anvénda for att fortsitta utveckla var logistikaffér. Vi har
séledes redan under vart andra verksamhetsar uppfyllt var
ambition att bli ett renodlat och i Sverige ledande bolag
for logistikfastigheter, som helt kan fokusera pa visionen;
Att lanka Skandinaviens godsfloden.

Vart kassaflode fran den operativa verksamheten
okade under aret med 17,9 procent. Det, tillsammans
med en stark balansrakning, ger oss mojligheter att skapa
aktiedgarvirde genom utdelningar och minskad skuld-
sdttning. Men framforallt genom investeringar i fortsatt
expansion. Vi har under aret forvérvat ett antal vél place-

rade fastigheter
som kompletterar
vart kunderbju-
dande och bred-
dar var kundbas.
Genom forvarvet

av Tribona, som

vi slutforde efter Affarsutveckling

arets utgang, kan

vi pa ett snabbare sitt etablera oss inom ett for oss
prioriterat segment — livsmedel som har néra och
frekventa kontakter med konsument. Det 4r centralt
for var utveckling av det som brukar kallas “’last mile
distribution”. Forvérvet av Tribona dubblerar ocksa vér
storlek. Det gor att vi kan realisera ytterligare skalfordelar
i var forvaltning. Aven efter Tribona-forvirvet har vi en
fortsatt rimlig skuldséttningsgrad pa cirka tva ganger. Vér
ambition &r givetvis att succesivt sdnka var belaningsgrad
och stirka var balansrdkning.

Som ett resultat av var snabba men balanserade expansion
av fastighetsportfoljen har en annan prioritering under
aret kommit lite i skymundan; Att utdka verksamheten in-
dustriellt. Forvisso har vi under aret byggt i savil Sunnana
utanfor Malmé som i Katrineholm. Framgent kommer vi
ytterligare att prioritera forvarv av utvecklingsbara projekt
och byggbar tomtmark framfor befintliga logistiklokaler.
Vi har primért tva expansionsomraden for att, ur ett
fastighetsperspektiv, leda utvecklingen av logistiksektorn
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samtidigt som vi utvecklar var egen verksamhet; Strate-
giskt placerade rationella terminaler och citylogistik, det
vill séga terminal- och lagerpositioner i direkt anslutning
till vara storstadsregioner. Det dr mot den bakgrunden
man ocksa ska se vara satsningar pa e-handelslogistik.

Utmaningen bestar primért i att fa tillgang till rétt 1agen
for sin specifika uppgift. Vi har som samhéllsbyggare, i
syfte att kostnads- och miljoeffektivt trygga samhillets
varufléden, tdta kontakter med savil kommuner och andra
parter. For att pa sé sitt till gagn for vart samhille, vara
kunder, aktiedgare och alla andra intressenter, kunna ut-
veckla attraktiva logistiklokaler utmed landets transport-
leder och runt stadskérnorna i city néra slutforbrukarna
som i allt storre grad forlitar sig pa e-handel. For det har
vi goda personella och finansiella resurser.

Vi kan fran godsfloden skapa kassafloden och darige-
nom bygga nya typer av logistikpositioner och etablera
Catena som Skandinaviens ledande fastighetsbolag inom
logistiksektorn. En spédnnande uppgift som vi pa Catena
ar vél rustade att 10sa.

Solna i mars 2016

Gustaf Hermelin, VD
gustaf.-hermelin@catenafastigheter.se
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Tre trender -
Smartare, Battre och Snabbare

Trenden for smartare, battre och snabbare logistik drivs av industrins och
handelns krav. Industrin forséker minska sina lager i syfte att reducera kost-
nader och kapitalbindning. Dyrare citylagen gor att butikerna i city minskar sin
lagerkapacitet. Det tillsammans med en snabbt vaxande e-handel staller krav
pa mindre och mer frekventa men kostnadseffektiva miljosmarta leveranser,

vilket i sin tur staller krav pa nya anpassade logistiklokaler.

Efter de senaste arens fokusering

SMARTARE! . ,
pa effektivare produktion, som ocksa

drivit outsourcingtrenden, okar intresset for
distribution och logistik dar marginalnyttan pa gjorda
investeringar kan tdnkas vara hogre. Hogst marginalnytta
finns sannolikt i vad som brukar kallas last mile logis-
tics”. Att transportera en container fran Kina till Sverige
och att transportera den inom landet till titorterna &r idag
relativt enkelt. Det &r forst da containern 6ppnas och god-
set ska distribueras i olika riktningar, som till lager, butik
eller direkt till konsument, som antalet trafikrorelser och
dérmed kostnaden skenar.

LOGISTIKSYSTEM FOR AKTUELLA TRENDER

Kraven pé smartare, bittre och snabbare logistik stiller
krav pa utbyggda logistiksystem med optimalt utformade
och strategiskt placerade nationella terminaler och lager.
Dessa kompletteras med lokala citynira distributionslager
utrustade for styckegods av olika slag. Lokaler som méter
kundernas krav pé hallbar utveckling, inte bara nér det
géller transporter utan ocksa pa lokalernas ventilation,
uppvarmning och belysning. Allt for att reducera energi-
atgangen och ddrmed ocksa miljopéaverkan.

Kundnéra

Leveranser till den slutliga férbrukaren kréver kundnéra
logistikhubbar, som &r lokaliserade till nya platser i tét-
orternas utkanter eller centralt. Darifran kan gods och
varor, i takt med behovet, distribueras ut till industriella

Savil konsumenter som

BI'-'\TI'RE! ) .
industri stéller allt stérre krav

pa att fa sina varor eller sitt gods leve-
rerade enligt plan pa en for dem passande tid som é&r
preciserad. Inte minst stdller man krav pa en miljoeffektiv
distribution eftersom hallbarhetsfrdgorna 6kar i betydelse.

kunder, butiker eller direkt till konsument. Med hjélp
av eldrivna fordon eller med cykel, vilket kommer att
bli mdjligt dven for stdrre varor, i takt med att stdderna
blir allt battre anpassade for cykeltrafik. Eller sa himtas
varorna av slutkunden sjélv.

Effektiva

En effektiv distribution bygger pé en strategisk lokali-
sering av terminaler och logistiklager, nira de viktigaste
transportlederna, dir stora volymer av gods och varor

kan forvaras och hanteras effektivt, eller i anslutning till
industrin, som ofta lagger ut delar av produktionen till
specialiserade globala producenter. Dir kan varor och

gods flexibelt forvaras under kortare eller langre tid.
Varifran de kan transporteras direkt till slutférbrukaren, »
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- -
Log Istlk Logistiktrender 2015 - Tema e-handel
Som ett ledande bolag for logistikfastig-

heter bevakar, analyserar och debatterar Catena
Smarter, Better, Faster! pa olika satt de radande logistiktrenderna. Det ger

insikter som ar vardefulla for utformningen av bolagets

logistikanlaggningar som férvantas fungera i trettio

och kanske upp till femtio ar. Vid 2015 ars upplaga av

"Logistiktrender” lyssnade 150 deltagare pa femtontalet

foredragshallare och diskuterade framtidens logistik

som forvantas bli Smartare, Battre och Snabbare.

» Se mer fran Logistikdagen 2015 pa www.catenafastigheter.se

Kunder vill inte vianta. Redan

SNABBARE! ) o £ |
idag kan konsumenter i vissa qi’. ' (j -
lander fa sina varor samma dag som o ' 'r |
de bestillts. Samma krav pa tid och precision stéller l ’ ) T ‘ I ‘ | '
P

industrin for sina leveranser av komponenter, insats- F | AP
i Mer an 150 deltagare som alla delar intresset for logistik
produkter och reservdelar, for att pﬁ_ sa sitt korta sina samlades for femte gangen i Dunkers kulturhus i Helsingborg.
ledtider. Kortare ledtider reducerar inte bara industrins
kostnader for exempelvis kapital, hantering och inku-
rans. Det 6kar ocksé servicen till och bekvamligheten

for slutkonsumenten.

-

eller via flexibla distributionslager utrustade for en ratio-
nell plockning och packning av gods fran olika leveran-
torer. Lokaler som dr byggda pé passande men centralt
placerade ytor. Till exempel under jord i anslutning till
parkeringsanldggningar.

Catenas Gustaf Hermelin och Paul Kleiby diskuterar hur
Catena bygger logistikanlaggningar for framtiden.

Samverkan . Catharina Elmsater-
Lo R s Svadrd tidigare infra-
En smartare, bittre och snabbare logistik bygger ocksé strukturminister och
o . . . o . - nubland annat
pé effektiva terminaler dir man pd en och samma dag N SR

Catena AB talade om

kan rangera om gods. Det gor det mojligt att ta tillvara o L

fordelarna med samlastade containertransporter av stora
globala volymer av savil konsument- som industrivaror.
Fordelar som kan 6kas genom samverkan mellan olika
aktorer och en 6kad anvéndning av tredjepartsforetag
som kan forbdttra effektiviteten.

Kontakt
Gustaf Hermelin, VD
gustaf.hermelin@catenafastigheter.se




Vindtunneln 2, Boras.
Fastigheten med ett logistiklager om drygt 16 000
kvadratmeter ar belagen.iett mycket bra lage nara
riksvag 40 och Landvetters flygplats. Fastigheten
gransartill Catenas andra fastigheti omradet och
passarvilinibolagets bestand.

Lagret hyrs av NTG Logistics AB vars delagare
Stefan Pettersson motiverar valet av lage:

Vi valde fastigheten for nar-
heten till Goteborgs hamn och

Landvetter flygplats. Dessutom
ar fastigheten konstruerad pa ett satt
som gynnar vara interna floden med
portar/lasthus i tre viaderstreck. Det
gor den oerhort flexibel och minskar
vara interna ledtider.
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Affarsmodellen

Catena ar ett ledande fastighetsbolag inom logistik som erbjuder féretag

och tredjepartsoperatorer anpassade, kostnadseffektiva och hallbara logistik-
anlaggningar. Anlaggningar som ar lokaliserade pa strategiska lagen i anslut-
ning till landets godsfloden eller tatorter. Pa sa satt skapar bolaget ett starkt
kassaflode som mojliggor saval en stabil utveckling av verksamheten som en
attraktiv avkastning till aktieagarna.

VISION

STRATEGIER AFFARSIDE

GVER- FASTIGHETS-
GRIPANDE MAL UTVECKLING

FORVALTNING

Catena lankar Skandinaviens godsfléden.
Godsflodena till och fran Skandinavien
utnyttjar idag separat eller kombinerat
sjofart, flyg, jarnvdg och landsvig for att
samla och lagra godset pé utvalda logistik- I Sverige, med langa avstand, utgor
punkter, varifran godset kan distribueras transporternas effektivitet en viktig faktor
vidare till butik och/eller slutforbrukare. Pa dessa for foretagens l6nsamhet. Samtidigt stéller

platser, varifran storstadsregionerna i Skandinavien ocksd  klimatutmaningen nya hardare krav for att minska trans-
latt kan nas, fortsdtter Catena utveckla moderna och dnda-  porternas miljopaverkan. Catena erbjuder lokalldsningar,
maélsenliga logistikanldggningar. som ger savil kostnads- som milj6fordelar, langs utmarkta
grona korridorer vid de viktigaste transportlederna och
knutpunkterna.

Catenaska paett hallbart satt och

genom samarbete utveckla effektiva
logistikanlaggningar som forsérjer
storstadsregioner i Skandinavien.
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En aktiv fastighetsutveckling skapar
vardetillvaxt samtidigt som det dr en
forutséttning for en framgéngsrik for-
valtning. Catenas fastighetsutveckling

borjar med ett forvérv eller en option att

forvérva och bebygga vil beldgna fastig-
heter som kan ge kostnads- och miljofordelar.

Strategiska ldagen

Catena har genom omfattande studier och analyser en god
uppfattning om var i Skandinavien gods frén olika delar
av vérlden ankommer och hur de distribueras vidare. Den
kunskapen ligger till grund for Catenas investeringar i
mark och utvecklingsfastigheter. For att dven framgent
kunna finna de bésta lagena, vilket &r helt avgorande for
en logistikfastighet, fortsatter Catena att pé olika sitt
kartlagga Skandinaviens nationella och lokala godsfloden.
I det arbetet ar Skandinaviens kombiterminaler centrala
eftersom de hanterar samtliga transportslag.

Utveckling av fastighetsportfoljen
Nya kdpmonster, godsfloden och annan samhéllsutveck-
ling gor att logistikfastigheter efter en viss tid passar
bittre for andra &ndamal. Sddana avyttrar Catena till en
ansvarsfull kdpare och skapar ddrmed resurser for nya
forvarv. Catena har under aret forvérvat ett antal vél
lokaliserade moderna logistikanldggningar med goda
kassafloden for att pa s sétt fortare 6ka fastighets-
volymen, etablera nya ldgen eller bredda kundbasen.
Dock dr utvecklingsobjekt och markforvarv prioriterat
eftersom det ger bolaget storre flexibilitet att utforma

en logistikposition eller fastighet med den, for sitt

syfte, bésta logistiklosningen.

Terminaler

Inte séllan dr den forsta byggnaden i en logistik-
position en terminal fran vilken ett stort antal
foretag, via logistiklager och distributionslager,
kan distribuera sina varor till slutanvandare.

Pa vissa av bolagets logistiklagen erbjuds
kunderna kombiterminaler, dér flera typer

av transporter sammanstralar. Dessa kommer,
inte minst av kostnads- som miljoskal, fram-
gent att bli allt viktigare, dven om en stor del

av dagens transporter fortfarande dr lands-
végsbundna. Fastighetsutvecklingen dr en lang
process som kan ta sin borjan redan med dversiktsplaner
och detaljplaner. Vissa projekt gors i samverkan med
annan part. Pa s sétt kan Catenas projektportfolj utokas
pa ett for bolaget kapitaleffektivt satt.

Citylogistik

Citylogistik och distributionslager etablerar Catena oftast
i utkanten av befolkningscentra dir detaljplanen &r klar.
Dirigenom kan utvecklingsarbetet inriktas pa 16sningar
for att ytterligare forbéttra hyresgéstens resultat och miljo-
prestanda.

Féradling

Enskilda fastigheter och hus forédlas for att bli battre.
Ibland, inte minst nar det géller kapital- eller energi-
effektivisering, initierar Catena forddlingen sjdlv och
ibland i samverkan med en befintlig eller ny hyresgést.
Ett aktuellt exempel dr Hogsbo 21:2 i Géteborg som med
start under aret bland annat utrustats med 800 kvadrat-
meter solceller pa taket, vilket &r helt i linje med bolagets
ambition att bli sjélvforsdrjande inom energi.

» Las om Catenas projekt pd sidorna 22-23.

Jénkoping
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Logistikpositioner utmed de viktigaste transportlederna
Catenas fastigheter ligger val placerade utefter Sveriges
viktigaste transportleder, pa ett optimalt avstand fran landets
storre befolkningscentra.
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Aven om Catena under 2015 férvarvat ett antal attraktiva logistikfastig- ‘/
heter prioriterar bolaget egen utveckling. Under aret har bolaget bland
annat, pa den tillsammans med Peab gemensamt dgda fastigheten,
fardigstallt en terminal &t DHL i Sunnand i anslutning till E20 strax utanfér
Malmé. Fastigheten som ar 16 940 kvadratmeter stor har 85 portar som
gor det mojligt att lasta om stora mangder gods pa en och samma dag.

i
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Catenas huvudsakliga verksambhet ar att,
i egen regi eller i samarbeten, forvalta
strategiskt placerade logistikfastigheter

Kassafloden som férutom resultatut-

vecklingen drivs av de korta avskrivnings-
tider som &r typiska for investeringar i logistikfastigheter.

Ratt lage
Catenas terminaler och logistiklager &r strategiskt place-
rade i anslutning till de viktigaste transportlederna. For
att bestimma det logistiskt optimala ldget for kunderna
arbetar Catena med att unikt for varje kund analysera
varuflodets volym och spridning. Dérigenom kan
kunden minimera stegen mellan produktion
och konsumtion och minimera transport-
tid, kostnad och miljébelastning.

Distributionslager och anldgg-
ningar for Citylogistik &r av naturliga
skél placerade i omedelbar anslutning
till eller i cityndra lagen och da i
speciella lokaler.

Ratt lokal

Som en ledande forvaltare

av logistikfastigheter erbjuder

Catena ocksa sina kunder ett

antal olika lokaltyper, speciellt

utformade for den primért

definierade uppgiften. Terminaler

som dr utformade for omlastning pa en och

samma dag, lagerlokaler for produkter i vdntan pa att bli
salda och distributionslager for varor som lagras under

kortare tid i véntan pa vidaretransport till slutférbrukaren.

Bolagets stora och varierande fastighetsportfolj gor det
ocksd mojligt att pa ett flexibelt sétt reglera ytorna i takt
med kundens utveckling. Catena verkar dessutom som en
kundnira logistikkonsult for sina hyresgéster, som kan
utveckla en komplett 16sning eller funktion for en ratio-
nellare verksamhet.

Ratt service

Konceptutveckling

Catena utvecklar logistikkoncept som pa olika sitt
skapar virde for hyresgdsterna och andra intressenter.
Till exempel flexibla ytor, samordnade transporter for att

som skapar stabila l6pande kassafldden.

underldtta utvecklingen av citylogistik, och tillsammans
med samarbetspartners kan Catena ta ett helhetsgrepp
over logistikkonceptet med anpassade sékerhetsldsningar,
hanteringsutrustning av olika slag samt IT-system for
styrning och kontroll.

Pé ett macroplan ligger ocksa Catenas studier av varu-
fldden till grund for framtidens infrastruktur for transport
och logistik.

Catena har ocksa initierat ett e-handelskluster i Angel-
holm. Dar erbjuds ett antal e-handelsforetag, utover de
traditionella logistiktjénsterna, en rad tjanster som till
exempel plattformar for varu- och fakturahantering,
administration, sdkerhet samt naturligtvis flexibla ytor.

Lokal férvaltningsorganisation
En, inom logistik och fastighetsforvalt-
ning, kompetent forvaltningsorga-
nisation pa plats i de prioriterade
regionerna sikerstiller néra relatio-
ner med framforallt kunderna, men
ocksa det lokala néringslivet
och samhillet i 6vrigt. Det
gor det ocksa mojligt att
snabbt 16sa de problem
som kan uppsta. Samti-
digt kan nya behov, som
kan leda till nya affarer,
fangas upp.

Okad uthyrning

Catenas aktiva forvaltning har
gjort att bolaget under aret pa ett betydande sétt kunnat
stirka sina kundrelationer och 6ka antalet kunder. Bolaget
har, trots 6kade uthyrningsbara ytor, en exceptionellt
lag vakansgrad som ocksa okar Catenas behov av nya
utvecklingsbara projekt. Den genomsnittliga kontrakts-
tiden héller sig stabilt 6ver

fyra ér trots marknadens krav ~ Genomsnittlig kontraktstid

pa kortare hyrestider, vilket A5r
ocksa drivs av ett dkat inslag 4
av e-handelsforetag som

arbetar i kortare cykler. Kor- 3
tare hyrestider kan hanteras 2

for fastigheter med attraktiva 1
lagen och kompenseras ofta

av justerade hyresnivéer. -12 -13 -14 -15
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I syfte att utoka fastighetsportfoljen och
forverkliga visionen, nd de finansiella
malen samt skapa ett fortsatt gott kassa-

Catenas Overgripande mél ar att uppvisa
ett starkt kassaflode for att mojliggora
en stabil utveckling samt utdelning till

aktiedgarna. flode, arbetar Catena med fyra vél defi-
En modern logistikfastighet har, jaimfort nierade strategier; Fastighetsutveckling,
med andra fastigheter, en relativt kort anvand- Kunder & marknad, Hallbarhet och Finansie-
ningstid. Den drivs av den tekniska utvecklingen och 6ver  ring. Det gor det mojligt att savil utveckla verksamheten
tid fordndringar i godsflodena. Korta avskrivningstider, som att skapa avkastning till 4garna, mer om dessa finns
laga finansieringskostnader tillsammans med att drifts- pa nista uppslag.
kostnaderna ofta belastar hyresgésten direkt gor att cirka
halften av Catenas hyresintdkter utgor kassaflodet fran Kapacitet att verkstélla strategierna
den operativa verksamheten. Catenas styrelse, ledning och medarbetare har omfattande
Tack vare starka kassafléden har Catena sedan start- erfarenhet inom séavil logistik som fastighetsutveckling
aret 2013, med bibehallen stabilitet, lyckats dka fastig- och -forvaltning. Organisationen, som har en tydlig
hetsvolymen med knappt 50 procent, samtidigt som strategisk kompetens, 4r med korta beslutsvagar ocksé
bolaget till aktiedgarna kunnat dela ut en sammanlagd beslutsfor. Catena har ocksé en lokal kundnéra forvalt-
summa av néstan 140 Mkr. ningsorganisation i storstadsregionerna. Den ar ocksa

vl forberedd for att kunna hantera storre volymer.

Det attraktiva bestandet av logistikfastigheter ger ett
gott kassaflode som 16pande forbattrar bolagets starka
finansiella position. Catena har dessutom en utvecklings-
bar projektportfolj for att skapa framtida virden. Sam-

i*—L' . mantaget ger det goda mojligheter for savil en fortsatt
- Gustaf Hermelin, VD strategisk utveckling av verksamheten som fortsatta

S gustaf.hermelin@catenafastigheter.se |
utdelningar.

M ;

S

Catenas fastigheter energieffektiviseras bland annat med sol-
paneler som kan reducera energiférbrukningen med 30 procent.

N
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STRATEGI

Fastighetsutveckling
Fastighetsportfoljen ska vdaxa med
moderna, kostnadseffektiva fastig-
heter med stabila kassafloden pa
strategiskt belagna, befintliga eller
forvantade, logistiknav. Pa sa satt blir
Catena ett annu battre alternativ for
kunder, placerare och medarbetare.

» Lis mer om fastighetsutveckling,
vara logistikanlaggningar samt
forvarv och avyttringar pa sidorna
45-48.

Kunder & marknad

Catena fokuserar pa innovativa, fram-
gangsrika och solida kunder med vilka
man arbetar nara for att kunna ratio-
nalisera deras verksamhet. Pa sa satt
byggs langa kundrelationer och langa
hyresavtal. Dessutom bevakar bolaget
proaktivt trender och nya aktérer pa
logistikmarknaden.

» Las mer om marknad och kunder pa
sidorna 20-21 samt 39-43.

Hallbarhet

Catena dr delaktiga i samhallsutveck-
lingen genom sitt engagemang inom
prioriterade logistikomraden. Bolaget
bidrar till en battre miljé genom energi-
effektivisering av fastigheter och ut-
veckling av ekonomiskt och miljomas-
sigt effektiva logistiklagen. Bolaget
ska dessutom vara en ansvarstagande
arbetsgivare som attraherar engage-
rade och kompetenta medarbetare.

» Las mer om hallbarhetsarbetet pa
sidorna 27-37.

Finansiering

Catena ska sakerstalla langsiktig
stabil finansiering i form av eget
kapital och frammande kapital i form
av bankfinansiering och sakerstallda
obligationer.

» Las mer pa sidorna 60-63.

GENOMFORT 2015

Projektfastigheterna i Solna saldes vilket renodlade verksamheten
och starkte bolagets finansiella position.

Utover projektfastigheterna i Solna saldes tva andra fastigheter till ett
samlat varde om 7,5 Mkr samt Hogsbo 21:2 med tilltrade i januari 2016.

Forvarvet av Tribona som slutférdes den 26 januari 2016 fordubblar
fastighetsportfoljen.

Utdver Tribona forvarvades elva fastigheter med en sammanlagd yta
pa cirka 106 tkvm, till ett varde av 571,7 Mkr.

Bygget av ett nytt distributionslager i Angelholm speciellt utformat fér
e-handel pabérjades.

Bygget, av den delagda terminalen, at DHL i Sunnana slutfordes.
Uppforandet av en ny terminal pa Sothénan 3 i Katrineholm pabérjades.

| befintliga fastigheter investerades 131,6 Mkr i syfte att modernisera
och effektivisera dessa.

En konceptfasad for flera av Catenas fastigheter etablerades.

Forvarvet av Tribona, som slutfordes i januari 2016, starker Catenas
marknadsposition och breddar kundbasen bland annat inom den
prioriterade livsmedelssektorn.

Ett e-handelskluster med en rad servicefunktioner initierades i Angelholm.

o Tatare kontakter med befintliga och potentiella hyresgaster.

Forvaltningskapaciteten forstarktes i samtliga regioner.

Foretagsledningen utdkades med en person med ansvar for livs-
medelssektorn.

For femte aret i rad arrangerades seminariet Logistiktrender med
drygt 150 deltagare.

Fortsatta etableringar pa optimala logistiklagen.

Fortsatt reducering av energianvandningen genom ny
teknik, forbattrad ventilation och belysning i fastigheterna.

Installation av 800 kvadratmeter solceller pa taket till fastigheten
Hogsbo 21:2 for att reducera energiférbrukningen.

Lépande dvervakning av fastigheternas energiférbrukning initierades.
En speciell tjdanst for energieffektivisering inrattades.

Genom Nya Svensk FastighetsFinansiering AB (Nya SFF) kan Catena
emittera Gréna obligationer for att finansiera klimatsmarta och
hallbara fastigheter.

Etableringen av Nya Svensk FastighetsFinansiering AB (Nya SFF).
Inom ramen for Nya SFF emitterade Catena sdkerstallda obligationer
till ett varde av 112 Mkr med sakerheter i Terminalen 1 i Hallsberg.
Lépande utveckling av finansieringsvillkor och volym i takt med foérvarv
och annan utveckling.
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Tillvaxt fastighetsvarde
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Ar
5

4

-12 -13 -14 -15

Energianvandning

MWh MWh
30000 300
24000 240
18 000 180
12 000 120

soo0 | | T e0

0 0

Inkopt energi
M Inkopt energi/kvm

Catenas fastighetsport-
folj har sedan startaret
2013 vuxit med knappt
50 procent. Det lagre
vardet under 2015 ar
primart hanforlig till
avyttringen av projekt-
fastigheterna i Solna,
vars varde dversteg
elva nykopta fastigheter
som férvarvats till ett
varde av cirka 570 Mkr.

Overskottsgrad

Overskottsgraden har
lopande forbattrats.
Det ar ett resultat av
ett malmedvetet
arbete i den dagliga
forvaltningen som
fokuserar pa vard och
utveckling av befint-
liga kundrelationer
och fastigheter samt

Den genomshnittliga %
kontraktstiden har ékat. 100
Den minskade nagot
under 2015 som en
foljd av krav pa kortare go
kontraktstider drivet

bland annat av ett 6kat 40
inslag av e-handelskun-
der som arbetar pa en
marknad i tillvaxt. Detta g

80

20

kan ofta kompenseras -12 -13 -14 -15  en aktiv fastighetsut-
av hogre hyresnivaer. veckling.

eNPSs
Energiférbrukningen eNPS Trots en mycket hég
har totalt sett 6kat 100 medarbetarlojalitet
marginellt vilket beror 80 redan 2014 sa har
pa forvarv av fastig- vardet dkat kraftigt
heter och en nagot 60 2015. Det ar ett tydligt
hogre uthyrningsgrad. tecken pa den positiva
varmeférbrukningen &l atmosfar och fram-
per kvadratmeter har 0 tidstro som finns i
minskat vilket beror pa bolaget.
effektiviseringsarbete 04_

-14  -15

som ett resultat av ett
metodiskt arbete med
6kad matning och upp-
foljning.

Genomsnittlig kapitalbindning

Ar
6

-12 -13 -14 -15

Den genomsnittliga
kapitalbindningen mins-
kade nagot, framforallt
som en foljd av en
temporar finansiering
av forvarvet av Kléverns
aktiepost i Tribona.
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PLANERAT

Fortsatt utveckling av
olika typer av logistik-
anlaggningar.

Omstrukturering och
konsolidering av den,
efter ett forvarv av
Tribona, samlade
fastighetportféljen.

Fortsatt utveckling av
relationerna med saval
befintliga hyresgaster
som nya utvalda
potentiella kunder.

Fortsatt utveckling
av e-handelsklustret i
Angelholm.

Fortsatt konceptut-
veckling for att starka
kunderbjudandet.

Fortsatt arbete mot
malet att gora Catena
energineutralt fore
2020.

Lépande dvervakning
och trimning av samt-
liga fastigheters
energiforbrukning.

Fortsatt arbete for
att reducera energi-
anvandningen genom
forbattrad ventilation
och belysning i fastig-
heterna.

Fortsatt utveckling
av finansieringen
vad avser kallor,
volym och villkor.
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Finansiella mal

Catenas 6vergripande mal ar att uppvisa ett starkt kassaflode som
mojliggdr en stabil utveckling av verksamheten samt utdelning till
aktieagarna. For att forverkliga detta styr styrelsen och ledningen
verksamheten utifran tre finansiella mal som kommuniceras externt.
De fokuserar framforallt pa lonsamhet och finansiell stabilitet. Bakom
de finansiella malen finns ett antal kvalitativa och kvantitativa interna
operativa mal kopplade till bolagets strategier for Kunder & marknad,

Fastighetsutveckling, Hallbarhet samt Finansiering.

Genomsnittlig kapitalbindning

Den genomsnittliga kapitalbindning-
en bor uppga till minst tva ar. Pa sa
sdtt har bolaget sakrat en finansie-
ring over en tidsrymd som reducerar
finansieringsrisken samtidigt som
bolaget vid varje tillfalle kan sakra
optimala kreditvillkor fér en fortsatt
finansiering av verksamheten.

Kommentar

Den genomsnittliga kapitalbindning-
en minskade nagot, framférallt som
en foljd av en temporar finansiering
av forvarvet av Kléverns aktiepost

i Tribona, men ocksa som en féljd
av forbattrade kreditvillkor i dvrigt.
Kapitalbindningen ligger dock fort-
farande éver malet.

2 —————————Mal
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Rantetackningsgrad
Rantetackningsgraden ska inte
understiga 1,75 ganger. Det &r

en niva som ger en betryggande
sdkerhetsmarginal infor exempelvis
stigande marknadsrantor.

Kommentar

Rantetackningsgraden ligger fort-
farande éver malet. Den under aret,
jamfért med 2014, 6kade nivan, har
sin primadra forklaring i ett battre
driftsdverskott, nagot lagre lane-
volym och lagre rantenivaer.

ggr

Mal

0 e——
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» Las mer om Catenas finansiering p& sidan 60-61.

Soliditet

Soliditeten ska lagst vara 30 procent,
vilket beddms vara val avvagt med
hansyn till bolagets kassafléde. Det
ger goda avkastningsmaojligheter
med en balanserad riskniva i verk-
samheten.

Kommentar

Soliditeten har under aret, som

en foljd av det starka kassaflodet,
kunnat starkas trots den under aret
Okade utdelningen till aktieagarna.

%
40

30— Mal
20
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Kontakt
Peter Andersson, CFO
peter.andersson@catenafastigheter.se



Norra Varalév 31:11 - E-City Engelholm

Kontrollerade finanser och starka kassafléden gor det méjligt att ut-
veckla Catenas affar. En vaxande e-handel ar ett av Catenas prioriterade
omraden. Bland annat planerar bolaget, genom ett majoritetsagt utveck-
lingsbolag, ett e-handelskluster strax utanfér Angelholm. D&r &r det
centralt placerat fér att nd saval hela Norden som norra Europa. Ett kluster
dar foretag som bedriver handel éver internet ska kunna samverka med
varandra inom skilda omraden som administration, service samt distribu-
tion och darigenom gora samordningsvinster. | klustret kommer saval
mindre lokala som stora internationella e-handelsféretag att etablera sigi
anpassade lokaler utrustade for digital handel. Anldaggningen kommer
ocksa att bli latt att na for dem som inte vill vanta pa eller betala fér den
avslutande transporten fram till slutférbrukaren, utan hellre hamtar sitt
gods sjalv. Bland annat genom korta vaganslutningar och goda parke-
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ringsméjligheter, men ocksad genom att lokaltrafiken kommer att finnas
alldeles inpa anlaggningen. Pa omradet planeras dessutom en Outlet-
butik. Den 157 000 kvadratmeter stora tomten tillater logistikbyggnader
om cirka 77 000 energieffektiva kvadratmeter som pabérjades i bérjan av
2016 da tva nya hyreskontrakt tecknades. Det ena med Boozt Fashion AB.

Kontakt
Goran Mansson, affarsutvecklare
goran.mansson@catenafastigheter.se
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Kunderbjudandet

Catena hyr ut logistikfastigheter. Det ar ett samlingsbegrepp for
byggnader vars uppgift ar att samla, lagra och distribuera varor.
Varan, volymen, tidsaspekten och framfaorallt uppgiften staller olika
krav pa logistiklokalen. Darfor erbjuder Catena olika typer av lokaler.

TERMINAL

D=l E

Terminal for omedelbar omlastning

En terminal 4r en logistikfastighet som primaért ar an-
passad for omlastning av gods och varor som levereras

in och ut samma dag. Dit ankommer gods fréan tillverkare
och distributorer frén sdvil Sverige som hela véirlden med
bat, flyg, jdrnvég och bil. En del 4r kombiterminaler som
har speciellt goda forutsittningar for att flytta gods fran
ett transportmedel till ett annat. Terminalerna ar placerade
strategiskt nira befolkningscentra. Men framforallt har

de en effektiv koppling till hamn, jarnvég och de stora
trafiklederna, samt inte minst bra anslutningar som gor det
latt att komma till och fran fastigheten. Verksamheten i
terminalen bedrivs oftast av en av de stora aktorerna inom
tredjepartslogistik. Operatoren kan i en och samma termi-
nal betjdna flera hundra kunder, vilket begrénsar Catenas
kommersiella risk.

DISTRIBUTIONSLAGER

CITYLOGISTIK

Logistiklager for forvaring

I ett logistiklager placeras savil tillverkande foretags som
handelsforetags varor i vintan pa att bli sdlda. Pa sa sétt
ar lagret en buffert mellan kund och leverantor oavsett om
det géller en konsumentvara eller en industriell insatsvara.
Daérfor ar de ocksa utrustade olika vad avser till exempel
inredning och temperatur. Lagerfastigheter ar ofta beldgna
vid producentens lager eller importérens hamn. Alternativt
vid en for flera enheter gemensam samlingspunkt
placerad sé att stegen i logistikkedjan, genom tyngd-
punktsberdkning, kan minimeras. Ofta &r logistiklagret
ocksaé placerat i anslutning till en terminal. Verksamheten
i ett logistiklager bedrivs ofta av en eller négra fa hyres-
géster som kan vara en producent, grossist, importor

eller en tredjepartsoperator. Risken med ett mindre

antal kunder i ett logistiklager balanseras av langsiktiga
kontrakt med stabila kunder. Dessutom ér ett strategiskt
belédget logistiklager, med ett underliggande godsfldde,
alltid attraktivt for manga operatorer och ddrmed l4tt att
hyra ut.



BUTIK

E-HANDEL

Distributionslager i viantan pa vidaretransport

Ett distributionslager &r utformat for att pa en central plats
lagra varor under kortare tid for att sedan transporteras
vidare till aterforséljare eller konsumenter i den region
distributionslagret ska betjéna. Det kréver framforallt bra
in- och utlastningsmdjligheter. Distributionslager &r ofta
placerade langs de ringleder som omger befolknings-
centra. Verksamheten bedrivs ofta av tredjepartslogistik-
foretag som DHL, Schenker, PostNord med flera.

AFFAR OCH STRATEGI
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Kontakt
Mikael Halling, vvVD
mikael.halling@catenafastigheter.se

N

Citylogistik fér frekventa leveranser

Vissa distributionslager ar speciellt anpassade for tita,
snabba och korta transporter av snabbrorliga konsum-
tionsvaror till detaljhandeln. Det kallas citylogistik.
Lokalerna, som &r centralt placerade hubbar, r speciellt
utformade for att hantera olika typer av gods fran flera
leverantorer. De &r utrustade for rationell plockning
eftersom en, vanligtvis liten, forsdndelse kan bestd av
flera olika produkter. Pa sa sétt kan butikerna, som ofta
ar beldgna pa dyra lagen, minimera lagerytor och spara
kostnader och binda mindre kapital. Producenterna far
ocksa ut sina produkter till de butiker dér det finns en
aktuell efterfragan.

E-lager &r en variant av citylogistik som &r speciali-
serade pa att betjdna den vixande e-handeln. Ett sadant
har dessutom ofta dven utrustning for packning av godset
innan leverans till de utlimningsstéllen dér slutkunden
kan hémta sina varor.
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Projektportfoljen

Catenas forvaltningsportfdlj genererar ldpande stabila kassafléden
vilket ger bolaget, i syfte att utveckla och vaxa fastighetsportfoéljen,

goda maojligheter att bedriva en aktiv projektutveckling.

Catena bedriver en aktiv projektutveckling for att méta
efterfragan pa bolagets fastigheter och forverkliga sin
uttalade ambition att fortsétta véixa. Bolaget investerar
darfor aktivt i savél befintliga som nya logistiklagen.
Efter flera ars samarbete med kvalificerade radgivare
har Catena en god uppfattning om var gods fran olika
delar av virlden ankommer till Skandinavien och hur
det distribueras vidare.

Attraktiva lagen

Det innebir att Catena har stora mdjligheter att erbjuda
befintliga och nya hyresgéster attraktiva logistik-
lagen. Idag omfattar bolagets projektportfolj, i
egen rakning eller i samarbeten, mark, byggratter
och optioner med utvecklingsbar yta for olika
logistikfastigheter. Byggritter och optioner &r

en kapitaleffektiv metod att siakerstélla en
projektportfolj som kan aktiveras nir tiden
ar ritt och kund finns pa plats.

Portf6ljen innehaller bland annat tva
stora deldgda objekt: ett i Malmo som
erbjuder en utvecklingsbar fastighetsyta
om totalt 270 000 kvadratmeter samt
ett i Helsingborg som erbjuder en lika
stor yta. Dessutom innehéller portféljen
andra vél positionerade projekt som
natt olika stadier som strécker sig fran
hyresforhandlingar till detaljplan. Till
exempel i Stockholmsregionen, Katrine-
holm, Orebro, Norrkdping, Jonkdping,
Nissjo, Borés, Goteborg och Angelholm.

Transaktioner moderniserar fastighetsportféljen
Catena uppdaterar 16pande fastighetsportfoljen. Nya
kdpmonster och godsfloden stéller 16pande nya krav pa
en logistikfastighet. Catena kalkylerar med att en logistik-
fastighet kan tillfredsstélla en storre operators krav under
cirka 15 ar. Dérefter, i en andra fas, ar fastigheten fram-
forallt intressant att utveckla for ett antal mindre logistik-
operatdrer eller foretag att dela. I en tredje fas har ménga
logistikfastigheter spelat ut sin roll som logistikldge. Efter

jonképing
QNﬁssjﬁ

O Catenas utvecklingsprojekt

. Catenas logistikpositioner
—— -

en forséljning till en ansvarsfull part véntar, nir den aktu-
ella orten vuxit, en utveckling av fastigheten till bostéder
eller kontor. Dessa mdjligheter beaktar Catena redan vid
projektstarten. Sa har till exempel den centralt beldgna
fastigheten Hogsbo 21:2 i Géteborg, som avyttrats med
tilltrade 2016. Idag innehéller den, i stéllet for logistik-
lokaler, lokaler for skiftande &ndamal som skola och en
rad serviceverksamheter. Fastigheter som beddms ha
mindre strategisk vikt och inte kan utvecklas till en storre



logistikposition, eller pa annat sitt har en begransad fort-
satt virdetillvdxt kan ocksé avyttras. Andra skal for avytt-
ring ar vissa kunders dnskemal om att dga fastigheten dér
man bedriver sin verksamhet. Forséljningarna frilagger
resurser for bolaget som kan anvéndas i utvecklingen av
nya moderna logistikfastigheter. Det sidkrar att Catena
alltid har en attraktiv fastighetsportfolj som genererar
starka kassafloden.

Projektférvdrv fér att bygga nytt

Catena prioriterar, vid férnyelsen och utvecklingen av
fastighetsportfdljen, att bygga nytt. Det ger oftast kunden
den, ur alla aspekter, bésta 16sningen och bolaget den
bista avkastningen. Catena har emellertid under aret

P& fastigheten Sothénan 3 i Katrineholm pabérjade Catena
byggetav en 10 000 kvadratmeter stor terminal for hantering
av tyngre industriprodukter som stéller specifika krav pa
hanteringsmojligheter men mindre pa temperatur.
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ocksa forvarvat ett antal befintliga moderna fastigheter
med ett bra kassaflode i syfte att véixa snabbare, fortare
etablera sig pé en ny position eller bredda kundbasen.
Forvarv som gors till belopp med produktionskostnaden
for motsvarande anldggning som grundldggande matt-
stock.

» Las om arets férvarv och avyttringar pa sidorna 47-48.

Kontakt
Mikael Halling, vWD
mikael.halling@catenafastigheter.se
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Forvarv av Tribona

Catena forvarvade i oktober Kloévern ABs samtliga aktier i Tribona
AB. Samtidigt lamnade Catena ett offentligt uppkdpserbjudande till
ovriga aktieagare i Tribona om att forvarva samtliga aterstaende
aktier i Tribona. Affaren slutfordes i slutet pa januari 2016.

Om affdren

Catena forvirvade i1 oktober Klovern ABs samtliga

14 377 428 aktier, motsvarande 29,55 procent av aktie-
kapitalet i Tribona AB mot en kontant erséttning om
42 kronor per aktie.

Samtidigt lamnade Catena ett offentligt uppkops-
erbjudande till 6vriga aktiedgare i Tribona om att férvérva
bolagets samtliga aterstdende aktier. Som betalning for
aktierna i Tribona AB, erbjod Catena tre nyemitterade
aktier 1 Catena for varje atta aktier i Tribona AB. Det
motsvarar ett budviarde om 45 kronor per aktie, baserat pa
stangningskursen for Catenas aktie den 19 oktober 2015.

Som alternativ erbjod Catena Tribonas aktiedgare ett
kontant vederlag om 42 kronor for varje aktie i Tribona
AB.

Det innebaér ett marknadsviarde for Tribona om cirka
2,1 Mdkr.

ICA som &r en av Tribonas stérre hyresgdster far representera
ettintressant kundsegment, livsmedel, vars aktorer har ut-
byggda tata leveranser till butik och direkt till konsument och
darmed kan leverera en effektiv “last mile logistic”. Det vill
sdaga den sista transporten fram till slutférbrukaren.

Tribonai korthet

Fastighetsbolaget Tribona, med séte i Lund och huvud-
kontor i Arlov i utkanten av Malmo, forvaltar och ut-
vecklar fastigheter med inriktning pa lager och logistik
i Sverige. Bolaget dger 37 fastigheter varav 36 1 Sverige
och en i Danmark. Den sammanlagda uthyrningsbara
ytan uppgér till drygt 700 000 kvadratmeter. Samtliga
fastigheter &r strategiskt beldgna vid logistiska knut-
punkter i ndrheten av de viktiga trafikstrommarna, det
vill sdga Europavégar och jarnvégar, frimst i den sa
kallade nordiska triangeln. Tribona grundades 2006
som Northern Logistic Property (NLP).

Okad nérvaro inom livsmedel

och andraférvarvsmotiv

Forvérvet av Tribona gor Catena till Sveriges ledande
fastighetsbolag inom logistik med totalt 92 fastigheter




virda cirka 10 000 Mkr, som levererar ett starkt kassa-
flode. Det ger Catena goda mdjligheter till att fortsétta
expandera sin verksambhet.

Tribonas fastighetsbestand kompletterar Catenas
bestand vil och stéirker bolagets positioner péa de ldgen
som bolaget definierat som strategiska, till exempel
Stockholm, G&teborg och Malmé.

Catena tillfors ocksa flera nya viktiga kunder och
kundsegment. Inte minst inom livsmedelssektorn
som traditionellt har en utbyggd logistikfunktion.
Bland kunderna finns ICA, Netto och andra stora
livsmedelskedjor som &r intressanta for Catena.

Det storre samlade fastighetsbestandet
forbattrar ocksa mojligheterna till en
rationell forvaltning vilket ger kostnads-
synergier, men ocksa intéktssynergier.

Ett 6kat antal aktiedgare forvéntas
ocksa forbéttra forutsittningarna att att-
rahera nya investerare som kan forbéattra
likviditeten i Catenas aktie, vilket skapar
mervarde for aktiedgarna.

Finansiering
Affdren finansieras med likvida medel,
upptagande av nya lan med befintliga k
sékerheter i Catena om cirka 400 Mkr
samt en till aktiedgarna i Tribona riktad 9
nyemission i Catena AB.

Nér acceptperioden 16pte ut, den
5 februari 2016, hade 94,5 procent av

Tribonas aktiesigare accepterat Catenas ~ Kopenhamn A

%

bud. 41,6 procent av Tribonas aktie- AA

dgare valde aktiealternativet. Som en

foljd av det kommer ytterligare 7 593 585 Catena-
aktier att emitteras och totala antalet Catena-aktier att
uppga till 33 235 506.

Integration forberedd

Forvirvet av Tribona slutférdes den 26 januari 2016.
Efter det initierades en integrering av verksamheterna.

I samband med det har bemanningen setts 6ver vilket
resulterat i att nio av tolv medarbetare tackat ja till dver-
géng till Catena. Ovriga har valt att 1imna verksamheten.
Samtidigt har en 6versyn av regionindelningen paborjats.
Nir den inom kort kommer att vara slutford fortsitter
arbetet med att konsolidera och utveckla respektive
regions fastighetsportfol;.

'y 7 )
A. A...
%
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. Catenas forvaltningsfastigheter
A Tribonas forvaltningsfastigheter
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Foérvarvets paverkan pa Proforma
Catenas nyckeltal Catena Tribona 15-12-31
Forvaltningsfastigheter antal 55 37 92
Fastighetsvarde, Mkr 4781 5262 10 043
Eget kapital, Mkr 2478 1918 3328
Skulder till kreditinstitut, Mkr 3407 2950 6670
Skuldsattningsgrad, ggr 1,5 1,5 2,0

Tribonas verksamhet konsoliderades i Catena per den 26 januari. Catena
kommer att redovisa en konsoliderad verksamhet forsta kvartalet 2016.
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NorraVaralév 31:5, Angelholm

Pa fastigheten, som ar belagen med ettbra lage
alldeles utmed E6:an strax soder om Angelholm i
direkt anslutning tillCatenas exploateringsmark
Norra Varalév 31:11, finns ett logistiklager om drygt
4 000 kvadratmeter. Nicklas Bengtsson hos hyres-
gasten KM Pack motiverar valet av laget:

Laget utmed EG:an ger bra trans-

portforbindelser och utmirkta

mdojligheter for marknadsforing
mot vagen. Catenas satsning pa e-handels-
logistik kommer ocksa att gynna oss
genom att samarbetsmojligheterna blir
stora. Vart sortiment av emballage efter-
fragas av aktorna pa det nya E-City som
vi vill bli en del av.
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VDs kommentar till
arets hallbarhetsarbete

2015 har varit ett handelserikt ar dven nar det kommer till Catenas
hallbarhetsarbete. Vi har fortsatt arbeta med de hallbarhetsmal som vi
satte upp inom ramen for affarsplanen som léper till 2020. Under 2015
har vi framforallt fokuserat pa energieffektivisering i vara fastigheter
och det lopande arbetet med hallbar logistik och samhallsutveckling.

Vi har under aret anstillt en energi- och teknikutvecklare
som arbetar dedikerat med energibesparing. Vi har d&ven
implementerat ett energiuppfoljningssystem som mojlig-
gor en mer metodisk uppf6ljning och analys. Samtidigt
har det praktiska arbetet med energieffektiviserings-
atgérder ute i1 fastigheterna fortsatt att ge goda resultat.

I arbetet med héllbar logistik och samhéllsutveck-
ling har vi varit aktiva i att trdffa kommunledningar pa
olika platser i Sverige. Syftet &r att skapa dialog kring
logistikfragor och sikerstilla att dessa fragor blir en del
i samhéllsplaneringen, inte minst vid planeringen av nya
bostadsomréden. Hér mérker vi att Catena bidrar med ett
perspektiv som delvis har saknats i dessa diskussioner.

I storstadsomréaden é&r det framforallt citylogistik, eller
“urban logistics”, som &r det stora diskussionsdmnet. I
ovriga kommuner dir Catena dr verksamma for vi primért
diskussioner om fjarrgods och hur vi tillsammans kan
gora kommunerna till mer attraktiva knutpunkter for
logistik.

Vi fortsétter arbetet med att bygga en organisation som
finns ndra verksamheten. Fran att ha varit centrerade kring
Helsingborg har vi nu dven tva vélfungerande region-
kontor i Géteborg och Nykoping. Vi har under aret kat
personalstyrkan med fem personer vilket stiarkt organisa-
tionen inom affarsutveckling, administration och forvalt-
ning. Det har samtidigt lett till en foryngring av bolaget
och fler kvinnor i ledningsgruppen.

Vi ser nu fram emot ett 2016 som jag tror kommer
att préglas av integrationsarbete av de fastigheter och
nya medarbetare som kommer in frén Tribona AB. Vi ser
ocksa fram emot fortsatt expansion, bade genom nybygg-
nation och forvérv av befintliga fastigheter i rétt lage.

Solna i mars 2016
Gustaf Hermelin, VD

gustaf.hermelin@catenafastigheter.se
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Catenas hallbarhetsarbete

Hallbarhet ar ett av Catenas fyra prioriterade strategiska omraden. Fokus
i hallbarhetsarbetet ar att vara delaktiga i samhallsutvecklingen genom
att skapa forutsattningar for mer hallbar logistik samt att minska fastig-
heternas miljopaverkan och att vara en attraktiv arbetsgivare.

I samband med att Catena utvecklade en ny affarsplan
2014 fortydligades fokus for héllbarhetsarbetet. Bolaget
tog dven fram mal for héllbarhetsarbetet de kommande

undersokning rorande héllbarhetsarbetet i slutet av 2013. 1
samband med det identifierades nio omraden som viktiga,
och i illustrationen pa nista sida visas hur dessa omraden

fem aren. Prioriteringarna baseras pa den 16pande dialog
som Catena har med kunder, investerare, leverantorer och
kommuner.

Catena har dagliga kontakter med manga intressenter.
Forum for dialog &r exempelvis Catenas arliga konferens
Logistiktrender samt bolagets aktiviteter vid Swedish
Open i Béstad. For att fa input for prioriteringar i hall-
barhetsarbetet genomforde Catena en specifik enkét-

Intressentgrupp

Médjligheter fér dialog

e Arsstaimma

¢ Regelbundna méten, bland annati
samband med kvartalsrapporter
Lopande telefonkontakter
Kapitalmarknadsdag i Bastad

AGARE,
INVESTERARE & *
ANALYTIKER *

e Ldpande kontakter

* Minstett arligt utvecklingssamtal
och ldnesamtal

Arlig personalkonferens i syfte
att utbilda och motivera

MEDARBETARE .

* Lopande kontakter med offentliga
beslutsfattare i syfte att forbattra
logistik lokalt, regionalt och nationellt

o Logistiktrender - en arlig dag for
branschens intressenter da en aktuell
fraga diskuteras och genomlyses

o Logistiktrender - en arlig dag for
branschens intressenter da en aktuell
fraga diskuteras och genomlyses

LEVERANTORER o Personliga lopande leverantdrstraffar

o Logistiktrender - en arlig dag for
branschens intressenter da en aktuell
fraga diskuteras och genomlyses

e En forstarktaktiv forvaltningsorgani-
sation som har l6pande kontakt med
hyresgasterna

prioriteras av Catena respektive bolagets intressenter.

Om var hallbarhetsrapport

Catenas hallbarhetsrapport &r uppréttad enligt ramverket

the Global Reporting Initiative (GRI). Rapporten ar fram-

tagen enligt GRI G4 pa rapporteringsniva Core.

» se www.catenafastigheter.se fér bakgrundsinformation om
innehallet i hallbarhetsrapporten samt GRI-index.

Logistiktrender - en arlig dag for
branschens intressenter da en aktuell
fraga diskuteras och genomlyses

Ny forbattrad hemsida som introdu-
cerades 2015

Forvaltningsorganisationens [6pande
kontakter med hyresgaster, naringsliv
och lokala befattningshavare

Ny forbattrad hemsida som introdu-
cerades 2015

Ekonomiskt bidrag till lokala idrotts-
ochintresseféreningar

Ny forbattrad hemsida som introdu-
cerades 2015

Ny forbattrad hemsida som introdu-
cerades 2015

Nyckelfragor

Affarsmodell, mal och strategi
Finansiering

Tillvaxt

Resultat

Hallbarhet och bolagsstyrning
Informationsgivning
Likviditetiaktien

Majligheter till utbildning och
kompetensutveckling

Tydliga karriarvagar

Lén och férmaner

Balans mellan arbete och fritid
Mangfald

Varuférsorjning och smidig logistik
Trender

Trafikintensitet

Lag miljppaverkan
Kostnadseffektiva l6sningar
Langsiktighet

e Stabil partner

Stabil och flexibel hyresvérd
Tillganglighet
Kostnadseffektiva lokaler
Miljomassig effektivitet
Narhettillvag/rals/hamn
Tillgang till flera transportsatt



Prioriterade omraden

* Skapa ekonomisk
avkastning
?E e Skapa forutsattningar for
g logistikfléden med minimal
.§ miljopaverkan
=y a * Arbete med energieffekti-
s 9 vitet och fornybar energi
g =
s o Erbjuda utbildning och
.g kompetensutveckling for
3 medarbetarna
]
£
g e Sprida kunskap om héllbar | e Strava efter lag miljo-
ﬁ logistik paverkan viFI ny-och
@ | e Forebyggamutoroch ombyggnation
£ L bestickning
= e Stalla krav pa leverantorer
-g gdllande halsa, sakerhet
[

och miljo

e Strava efter mangfald i
organisationen

Prioriterat Hogprioriterat

Betydelse for Catena

De nio aspekterna representerar de omraden som be-
domts som vésentliga for Catena. I diagrammet framgar
att aspekterna hogst upp till hdger dr de omraden som
virderas allra hogst av bade Catena och bolagets intres-
senter. Dessa omraden ar dérfor de som ligger till grund
for Catenas hallbarhetsmél och tre fokusomraden for
héllbarhetsarbetet.

HALLBARHET
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I den hér hallbarhetsrapporten beskriver Catena respek-
tive fokusomrade ndrmare samt de héllbarhetsmal som
antagits i styrelse och ledningsgrupp. Mélen for Catenas
hallbarhetsarbete till 2020 &r att bolaget ska:

HALLBAR LOGISTIK OCH SAMHALLSUTVECKLING

¢ Vara engagerade i ndtverk och ha regelbundna

moten med kommunledningar i vara marknads-
omraden.

MILJOEFFEKTIVA FASTIGHETER

« Bygga egen fornybar energi till en kapacitet som
motsvarar var totala energiférbrukning 2020.

o Erbjuda grona hyresavtal till alla storre hyresgaster.

* Miljoklassificera samtliga nyproducerande fastig-
heter.

CATENA ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

o Delta i arbetsmarknadsdagar och erbjuda
praktik- och ferieplatser till unga.

¢ Ha ett eNPS om minst 25.

Patrik Hjelte, ekonom pa huvudkontoret och Marija
Maznevska, forvaltningsassistentiregion Goteborg.
Bada &r nyanstallda under 2015 och bidrar till en
fornyelse och féryngring av Catena.
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Hallbar logistik och
samhallsutveckling

Effektiv logistik ger minskade kostnader och lagre miljopaverkan.
Catena ska vara en drivande aktor i att skapa en mer hallbar logistik
i Skandinavien. Pa sa satt skapar Catena varde for bade aktieagare,

kunder och samhallet i stort.

Logistikbranschen genomgér stora férandringar, en viktig
anledning &r den 6kande e-handeln. Frén att transporter
fraimst gick mellan lager och butik sa gér allt mer gods
direkt fran lager till slutkonsument. Det ger bland annat
fordndrade transportvigar, mindre kollin och &dndrade krav
pa tidpunkter och tidsintervall for nér gods levereras.

I takt med dessa fordndringar blir konkurrensfor-
delarna storre for nischade foretag som Catena. Bolagets
dedikerade fokus pa logistikfastigheter ger mdjligheter
att varje dag arbeta med logistikbranschens utmaningar.
Det ger Catena stor branschkunskap och méjlighet att
arbeta ndra kunderna. P4 sé sitt skapar bolaget forstaelse
for kundernas utmaningar och kan identifiera mark och
fastigheter som l6ser deras problem. Under 2015 har
Catena anstéllt en affarsutvecklare med sarskilt fokus pa
e-handelssektorn vilket ger dnnu stérre mojligheter att
skapa 16sningar som bidrar till kundernas framgéng.

Inom ramen for affarsplanen har Catena satt upp ett
mal for sina samhaéllskontakter:

e Vara engagerade i natverk och ha regelbundna moéten

med kommunledningar i vara marknadsomraden.

I syfte att bli &nnu mer proaktiva arbetar Catena i 6kande
grad i nitverk och har regelbundna méten med kommun-
ledningar i prioriterade regioner. Det ger Catena mojlighet
att ge bolagets syn pa logistikutmaningar och sékerstélla
att logistikfragor finns med vid exempelvis planering av
nya bostadsomraden.

Potential for mer hdllbar logistik

Catena ser stor potential i mer hallbara logistikkedjor.
Bolaget for dérfor 16pande diskussioner med bade
befintliga och potentiella kunder med syfte att erbjuda
dem lokaler som kan effektivisera deras logistikfloden.
En utmaning vid logistikplanering &r att, 1 en sa kallad

tyngdpunktsberdkning, optimera ett antal parametrar som
i manga fall kan peka i olika riktningar. Exempel pé vad
man i olika grad ofta strivar efter ar:

» Maximal fyllnadsgrad.

+ Kortast mojliga vég till godsets slutdestination.
* Transportalternativ med minsta méjliga energidtgang.

* Minimal transporttid.

Den optimala 16sningen varierar och ser olika ut for olika
kunder i olika situationer. For Catena stéller det krav pa
flexibilitet och snabbhet i de 16sningar bolaget erbjuder.
Catena stravar ocksa efter att hela tiden ligga steget fore
och forsté de trender, utmaningar och nya knutpunkter
som véxer fram.

Tva stora trender inom héllbar logistik just nu ar
okade transporter pa jarnvag och allt mer specialiserad
citylogistik, sé kallad urban logistics.

Transport pd jérnvig

En stor och viaxande andel av Catenas lokalyta finns pa
platser med tillgéng till kombiterminaler. Det innebér
att fastigheten ligger i anslutning till flera transportslag,
oftast olika kombinationer av vég, jarnvdg och hamn
eller torrhamn. Tillgang till kombiterminal ger kunderna
flexibilitet och mojlighet att optimera sin logistik genom
att kombinera flera transportslag.

80 procent av alla transporter i Sverige sker med
lastbil. Mer och mer fjarrtransporter flyttas dock dver
pa jarnvdg. Ett av skélen dr att transporter pa jirnvag dr
mer energieffektiva och darfor kan bidra till minskad



transportkostnad. Dessutom é&r den energi som forbrukas
i tigtransporter i hogre grad baserad pa fornybara kéllor
medan de flesta lastbilstransporter fortfarande ar bero-
ende av oljebaserade branslen. Catenas logistiklagen ger
hyresgésterna mojlighet att optimera valet av transport-
alternativ — oavsett om malet r kostnad-, tid eller miljo-
effektivitet.

Citylogistik far fotfdste

Citylogistik handlar om att effektivisera transporter i tit
stadsmiljo. I ménga storre svenska stéder &r trafiksituatio-
nen anstrangd vilket skapar tringsel och ineffektiv logis-
tik. Dessutom skapar trafiksituationen irriterade forare i
bade personbilar och yrkestrafik.

Catena arbetar tillsammans med flera kommuner och
foretag for att etablera lager och terminaler strax utanfor
stdder. I dessa omlastningsterminaler kan varor som ska
vidare in i stadskdrnan lastas om pa ett sitt som mgjlig-
g0or hogre fyllnadsgrader, flexibilitet i storlek pé lastbilar
samt mer traffsiker ruttplanering. Med ritt ldge for dessa
terminaler kan gods som ska vidare som fjarrgods lastas
om utan att forst passera stadskdrnan vilket ofta ar fallet
idag. P4 sa sétt mojliggor Catena for mer kostnads- och
miljoeffektiva logistikldsningar.

Ratt lage gav DHL minskade koldioxidutslapp

| bérjan av 2016 flyttade DHL in i en ny terminal i Sunnana utan-
for Malméo. De blir darmed den forsta hyresgdsten i Catenas Logis-
tikposition Malmé. | samband med DHL:s flytt till Sunnana lamnar
de sin terminal i centrala Malmd - vilket innebar stora miljovinster
da méngden fjarrgods som passerar de centrala delarna av Malmé
minskar kraftigt.

For oss ar det av stor vikt att vi anldgger vara Freightterminaler sa
nara ring- och huvudleder som majligt. Just den har férandringen
har medfért en besparing pa 400 ton CO.e per ar, varav 350 ton
harrér fran minskade transporter och resterande fran ny fastighets-
teknik, sager Per Karjer Vice president Corporate real estate DHL
Nordic AB.

DHL:s flytt till Logistikposition Malmé &r ett typexempel pa hur
logistikfastigheter i ratt lage kan minska miljopaverkan fran
transporter. Férutom det strategiska laget sa har Catena och DHL
tillsammans arbetat for lag energiférbrukning och miljopaverkan
fran terminalbyggnaden.

Vi har lagt mycket fokus pa smart belysningsstyrning och satsat
pa bergvarme som varmekalla. Fastigheten &r ocksa miljoklassad
enligt Green Building. Catena har hela tiden varit en professionell
partner och visat stor lyhérdhet. Man har dessutom tagit ett steg
extra genom att férbereda fér en solcellsanldaggning pa taket,
avslutar Per Karjer.

Catena samager tillsammans med Peab omradet i Sunnand som
totalt omfattar 270 000 kvadratmeter utvecklingsbar markyta.
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Samhaillsekonomisk paverkan

Utover de positiva samhéllseffekter som en mer héllbar
logistik ger sa har alla foretag en direkt paverkan pa sam-
héllsekonomin. Exempel pa detta ar paverkan pa skatte-
intdkter och de aktdrer bolaget har affarsrelationer med
samt de personer som arbetar i organisationen. Diagram-
met visar hur Catenas intikter under 2015 har fordelats pa
olika intressentgrupper.

Skapat och distribuerat ekonomisk varde, Mkr

Leverantdrer, 103

Behallet ekonomiskt Anstallda, 34

varde, 285

Utdelning aktieagare, 77

Rantor, 94
Skatter, 16

Diagrammet visar hur Catenas intékter under 2015 har férdelats pa olika
intressentgrupper. Totalt skapat varde uppgick till 609 Mkr under 2015.
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=== Mijljoeffektiva fastigheter

Den viktigaste aspekten i Catenas interna miljoarbete ar fastigheternas
energiférbrukning. Bolaget arbetar for att minska forbrukningen samt
oka andelen fornybar energi. Miljoledningssystemet ar certifierat enligt

ISO 14001.

Miljopolicy

Catena AB

e stravar efter att minimera anvandandet av energi, vatten
och produkter som kan vara skadliga for halsa och miljo.

o stravar efter att ha sa ldg energianvandning som majligt,
relaterat till krav pa ekonomisk rimlighet och inomhusmiljo.

o stravar efter att 6ka andelen férnyelsebar energi.

o arbetar for att tillsammans med hyresgasterna minska
miljépaverkan och energianvéndningen.

« stravar efter en effektiv energianvandning i det dagliga arbetet.
e stravar efter att dvertraffa miljélagstiftningen.

Catena har identifierat fem omraden dér verksamheten

har visentlig miljopaverkan; elférbrukning, virmeanvénd-
ning, val av byggmaterial i ny- och ombyggnader, avfalls-
hantering samt minskade transporter genom effektiva
logistikpositioner. For dessa aspekter finns dvergripande
miljomal och verksamhetsmél som f6ljs upp och utvérde-
ras pa arlig basis. Inom ramen for Catenas affarsplan har
tre miljomal for 2020 tagits fram. Catena ska:

¢ Bygga egen fornybar energi till en kapacitet som mot-
svarar var totala energiférbrukning 2020.

e Erbjuda gréna hyresavtal till alla stérre hyresgaster.

¢ Miljoklassificera samtliga nyproducerande fastigheter.

Catena dr medlem i nitverket Sweden Green Building
Council och kan erbjuda fastigheter miljocertifierade
enligt samtliga vedertagna standarder. Under 2015 har en
fastighet certifierats enligt Green Building, en certifiering
som stéller krav pa 25 procent lagre energifoérbrukning dn
nybyggnadskraven i Boverkets byggregler (BBR).

Energianvandning
Catena har fortsatt att prioritera energiarbetet hdgt under

2015. Vérme och el &r den storsta enskilda kostnadsposten

for fastigheter vilket innebér att en optimerad energi-

anvindning leder till bade battre miljoprestanda och
positiv ekonomisk inverkan for sdvél Catena som
hyresgésterna.

Catena har under éret anstéllt en energi- och teknik-
utvecklare som dagligen fokuserar pa energiarbetet. De
omfattande energiinventeringar som gjordes under 2014
har legat till grund for arbetet under 2015. Catena jobbar
i ménga fall tillsammans med hyresgésterna for att uppna
en sa effektiv energiforbrukning som mojligt.

Hosten 2015 implementerades ett energiuppfoljnings-
system. Det mojliggor en mer metodisk uppfoljning och
far till foljd att atgdrder kan sittas in i ett tidigare skede.
Maitaravlasningar for varmeforbrukning kan nu dven
goras via mobilappar.

Ett antal storre projekt med fokus pa energioptimering
har genomforts och paborjats under aret. Positiva erfaren-
heter fréan tidigare installationer har dven inneburit flera
projekt dér belysningen bytts till LED under éret.

Fastighetsportfoljens
utveckling och inkdpt

energi per kvadratmeter Inkdpt energi

Mkr kWh/kvm %
6 000 300 100
80
4 000 200
G0
40
2000 100
e —
20
0 0 0
-13  -14  -15 -13  -14  -15
Fastighetsportfoljens M Fjarrvarme
utveckling Eldningsolja
W Energiférbrukning/kvm M El

Diagrammet visar hur férdelning

av inkopt energi utvecklats. Catena

arbetar med projekt for att helt fasa
ut olja som uppvarmningsalternativ
i bolagets fastigheter.
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Exempel pa genomforda energibesparingsprojekt 2015

Goteborg, Hégsbo 21:2

Flera energisparatgérder har
genomforts under aret. Ventila-
tionsaggregat har bytts ut mot
mer energisnala modeller och
befintliga lysror har bytts till LED-
belysning. Oisolerade och gamla
franluftskanaler pa taket har
tagits bort och satts igen vilket
medfoért bade minskad kondens
och minskat kallras. Taket har
tillaggsisolerats och dessutom
har en ny solcellsanlaggning
installerats pa taket. Den arliga
besparingen for dessa atgarder ar
berdknad till cirka 500 MWh.

Stockholm, Vanda 1 - Besparing:
Catena har arbetat .

med att stalla om fast-
igheten fran tidigare
tryckeriverksamhet till
logistikverksamhet.
Teknik och ventilation
harisamband med
detta anpassats till den
nya verksamheten.
Resultatet ar att den
normaldrskorrigerade
varmeforbrukningen
minskat med cirka 16
procentunder det
senaste aret.

Kungsbacka, Varla 6:15
Fastigheten har stallts om till
logistiklager och i samband med
detta har ett flertal tgarder
genomforts for att minska energi-
forbrukningen. Ventilationsstyr-
ning harinstallerats for 6kad opti-
mering. Befintliga aggregat har
uppdaterats och onddiga luftka-
naler och ventilationsschakt har
tagits bort och satts igen. Hela
sprinklersystemet ar ombyggt for
fullskalig hdglagring. Resultatet
aratt den normalarskorrigerade
varmefdrbrukningen minskat med
16 procentjamfort med 2014.

Orebro, .
Godsvagnen 6 BeSparlng:
Fastigheten inrymmer
distributionslager och
har en yta pa knappt
20000 kvm. Under
aret har ett belysnings-
projekt genomforts
dar gamla armaturer
bytts ut mot energi-
effektiv LED-belys-
ning. Uppskattad
besparing uppgar till
ndarmare 50 procent.
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2015 2014
Inképt Inkopt Inképt Inkdpt
energi, energi/ energi, energi/
MWh kvm MWh kvm
El 14 699 42,8 12 664 40,7
Eldningsolja 822 1100
Fjarrvarme 13 397 34,8 12 380 36,0
Drivmedel
(bensin, diesel) 113 88
Totalt 29 031 77,7 26 232 76,7
Varav férnybar energi 71% 65%
Sald till hyresgéster 28918 26 144
Varav forsaljning med
separat undermatning | 18 730 14 283
Andel energi sald med
separat undermatning 65% 55%

Den marginella relativa 6kningen beror pa en hogre
genomsnittlig uthyrningsgrad. Den kanske viktigaste
parametern varmefoérbrukningen har dock minskat

som en foljd av ett metodiskt arbete med 6kad matning,
uppféljning och effektivisering.

e’ N

|

Vaxthusgasutslapp

Catena foljer arligen upp verksamhetens vaxthusgasut-
slapp enligt the Greenhouse Gas Protocol (GHG Proto-
col). Under 2015 uppgick Catenas totala vaxthusgasut-
slapp till 978 ton CO,e varav 92 procent kommer fran
inkdpt energi. Utsldppen minskade nagot jamfort med
2014 vilket beror pa minskad forbrukning av olja samt
storre andel fornybar energi for bade inkopt el och fjérr-
viarme. Catena striavar efter att minska utslédppen framst
genom energieffektivisering men ocksa genom att byta ut
oljepannor till fjarrvirme eller bergvirme samt 16pande
utvirdera mojligheterna att bygga solpaneler i anslutning
till fastigheterna.

Catenas forvaltare Mikael Waldesten fran region Oresund och Tobias
Karlsson fran region Stockholm utbyter erfarenheter i fastigheten Hast-
hagen, Helsingborg. Kompetensdelning ar ett viktigt satt att utveckla
fastighetsforvaltningen som dar basen i Catenas affarsmodell.



Véaxthusgasutslapp totalt och per kvm

ton CO.e kgCO,e/kvm
1500 150
[ ]
—
1000 — 100
m El
500 50 Eldningsolja
Fjarrvarme
B Tjansteresor och pendling
0 . 0 B Véaxthusgasutslapp/kvm
-13  -14  -15

Vaxthusgasutslapp per scope 2015

Scope 1 - direkta vaxthusgasutslapp

Utslapp som uppkommer vid forbranning i anldggningar eller

fordon som foretaget ager. For Catena innebar det framst

forbranning av olja. Catena har dock endast en fastighet som
direkt varms av olja. Dessutom skapas

direkta vaxthusgasutslapp

genom férbranning av
fossila branslen i vdra
Utslapp, ton COz  tjanstebilar.

Scope 2 - indirekta vaxthusgasutslapp
Vaxthusgasutslapp som uppkommer vid
produktion av el och fjarrproducerad

varme som kops in av Catena

och anvands i de fastigheter 3 1 5
vi ager. Utslapp, ton COz.

Scope 3 - indirekta vaxthusgasutslapp

Ovriga indirekta vaxthusgasutslapp som verksamheten ger upp-
hov till. Catena redovisar utslapp fran el och varme som kopts in
av Catena men som férbrukats av hyresgdster som har specifik
undermatning av forbrukningen. Dessutom redovisas utslapp

fran tjansteresor och

anstalldas pendling.
Utslapp, ton COz.

Totala utslapp, ton CO.e 2015 2014 2013

978 1175 1 329
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Utsldpp fran tjgnsteresor och pendling

Miljopéaverkan fran medarbetares tjansteresor och pend-
ling 4r mycket liten i férhéllande till miljopaverkan fran
energianviandningen i fastigheterna. Under 2015 uppgick
utsldppen fran resor i tjinsten och medarbetarnas pendling
till 83 ton CO,e. Av dessa utslépp utgjordes 26 ton CO,e
av medarbetares pendlingsresor till och fran arbetet.

Krav och samverkan med leverantérer

Catena efterfragar i forsta hand att leverantorer har
miljoledningssystem certifierade enligt ISO 14001. For
mindre lokala féretag som inte har resurser att utveckla
och certifiera sina ledningssystem godkénner Catena dven
enklare milj6ledningssystem. Kravet &r att man arbetar pa
liknande sétt som ISO 14001 med riktlinjer, mal och ut-
bildning. Eftersom Catena endast har direkta leverantorer
baserade i Sverige sa utgér bolagets leverantdrskrav och
-beddmningar fran lokala forutséttningar.

Materialval vid ny- och ombyggnation

Vid byggprojekt storre dn 5 Mkr stiller Catena, utdver
generella leverantorskrav, d&ven krav pa att en miljoplan
ska upprittas. Vid arbeten 6ver 250 Tkr stiller Catena
krav pé system for bedomning och uppfoljning av vilka
byggmaterial som anvinds. Leverantorerna ska anvinda
nagot av de tre vanligaste systemen for miljobedomning
av byggvaror — Byggvarubedomningen, SundaHus Milj6-
data eller BASTA. Vid enklare projekt utférda av mindre
entreprendrer sa kan dven Folksams byggmiljoguide
anvéndas.

Avfall

I de flesta fall dr det Catenas hyresgéster som sjdlva
ansvarar for hantering av avfall. Hos de hyresgéster dar
Catena ansvarar for hanteringen s dr malséttningen att
sopsortering ska kunna ske i de fraktioner som géller for
respektive kommun. Sorteringen ska kunna ske sé att det
blir bekvamt och naturligt for hyresgésterna.

Farligt avfall som uppkommer i Catenas egen verk-
samhet hanteras huvudsakligen av de fastighetsskotande
entreprendrerna. Catena stéller krav pa att entreprendrerna
har miljéledningssystem enligt ISO 14001 med egna
rutiner for avfallshantering alternativt foljer de rutiner
som Catena har for hantering av farligt avfall.
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CATENA
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pinnnnee

Attraktiv arbetsgivare

Catena ar en liten och effektiv organisation med individer som bar
pa stor branscherfarenhet och strategisk kompetens. Det ger bolaget
mojlighet att snabbt férsta behoven hos kunder och skapa affarer.

Catenas organisation utgdrs primért av funktionerna
Forvaltning och Affarsutveckling. Forvaltningen &r
anpassad efter fastigheternas geografiska ldge i tre regio-
ner; Stockholm, Goteborg och Oresund. Dirutdver finns
de koncerngemensamma funktionerna Ekonomi/Finans
samt Kommunikation. Catena arbetar med interna for-
valtare och anlitar externa fastighetsskotare for det prak-
tiska arbetet vid fastigheterna.

Inom ramen for affarsplanen har Catena satt upp tva
mal som primaért inriktar sig pa befintliga och framtida
medarbetare:

¢ Deltai arbetsmarknadsdagar och erbjuda
praktik- och ferieplatser till unga.

e Ha ett eNPS om minst 25.

Catena ska vara en spannande och ansvarstagande arbets-
givare som attraherar engagerade och kompetenta med-
arbetare, savil nya som befintliga. For att fortsatta utveck-
las som arbetsplats arbetar bolaget med hélsa pa arbets-
platsen, jamlikhet och 16pande kompetensutveckling.

Varderingar

Catenas agerande ska alltid priglas av affdrsmannaskap

och god afférsetik. Catenas fyra kdrnvérden ska genom-

syra alla anstélldas agerande:

* Med 6ppenhet, dialog och rak kommunikation blir vi
effektiva, snabba och pélitliga.

* Med enkelhet gor vi arbetet okomplicerat och slipper
byrékratiskt krangel.

eNPS (Employee Net Promoter Score)
Sedan 2014 foljer Catena arligen upp medarbetarlojalitet genom
eNPS.

Undersokningen innebér att medarbetarna far besvara fragan
"Hur troligt ar det att du skulle rekommendera din arbetsplats till
envan eller bekant?” pad en skala 0-10. Mattet eNPS berdknas
sedan genom att subtrahera andelen personer som svarat 0-6
(“detractors”) fran andelen personer som svarat 9-10
(“promoters”). Resultatet ar ett tal mellan -100 och +100 dar
Catenas resultat blev +64 vilket &r klart hogre &n foregaende ar.
Resultatet star sig mycket vélijamférelse med andra bolag och ar
ett tecken pa véaldigt lojala medarbetare.

* Med nérhet skapar vi goda relationer och far kunskap
om bade problem och mgjligheter.

* Med genuint engagemang nér vi ldngre och hittar battre
16sningar.

En attraktiv arbetsgivare

Catena vill skapa en hilsosam
+6 och trivsam arbetsmilj6. Med-
Sex personer nyanstalldes under arbetarna ska kénna att det
2015, varay sOprocent innor finns en balans mellan arbete

och fritid samt att de har moj-
L 1 lighet att styra dver sin egen
En person slutade under 2015, tid och ta eget ansvar. Catena
varav 100 procent kvinnor har kollektivavtal vilket utgor
en trygghet for alla anstillda.
Catena genomfor arligen en webbenkat ddr samtliga med-
arbetare ges mojlighet att lamna synpunkter pa bolagets
roll som arbetsgivare och det 16pande hallbarhetsarbetet.
Alla medarbetare utom en besvarade enkéten under 2015.
For andra aret i rad méttes eNPS (Employee Net Promotor
Score), vilket &r ett métt pd hur manga av medarbetarna
som &r beredda att rekommendera foretaget som arbets-
plats. Catenas resultat blev i ar +64 vilket ar betydligt
hogre dn foregaende ar da resultatet var +40. Resultatet ar
mycket hogt 1 jimforelse med bade svenska och interna-
tionella foretag och visar att medarbetarna dr goda
ambassadorer for Catena.

Sjukfranvaro 2015 2014
Genomsnitt samtliga medarbetare, % 1,6 0,8
Kvinnor, % 1,9 1,1
Man, % 1,5 0,7

Tabellen visar sjukfranvaron som andel av planerat antal
arbetade timmar. Inga arbetsrelaterade skador, olyckor
eller sjukdomar har rapporterats.

Kompetensutveckling

Catena arbetar aktivt med utbildning och kompetensut-
veckling fér medarbetarna. Syftet dr bade att skapa en
arbetsmiljo dar medarbeterna kinner att de utvecklas i sitt



Ulrika Holmér, marknads- och
forvaltningsassistent, utvecklar

bland annat Catenas nya hemsida. %

arbete och att Catena fortsitter att utvecklas som bolag.
Personliga utbildningsplaner tas fram i samband med de
medarbetarsamtal som arligen genomfors med alla med-
arbetare. Samtliga anstéllda har stora mojligheter att vélja
utbildningar, kurser och seminarium som de vill delta i for
bolagets rakning. Centrala och prioriterade utbildnings-
omréden ir forvaltningsfragor, ekonomi, milj6 och

Utbildningstimmar/person 2015 2014
Styrelse

Kvinnor 4 0
Man 0 0
Ledning

Kvinnor 86 40
Man 3 6
Ovriga medarbetare

Kvinnor 18 32
Man 7 10

Tabellen visar det genomsnittliga antalet utbildnings-
timmar per anstalld.
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juridik. Under 2015 har Catena genomfort utbildnings-
insatser inom bolagets nya energiuppfoljningssystem
samt ledarskap och fastighetsforvaltning.

Lika méjligheter for alla

Kompetens, erfarenhet och personliga egenskaper ska
alltid vara det som bedoms vid nyanstillning, befordran
och 16pande utvirdering. Catena ska varken positivt eller
negativt sarbehandla personer baserat pa aspekter som
inte ar relaterade till hur vl personen kan utfora sitt
arbete. Dessutom foljer bolaget arligen upp kdn- och
aldersfordelning i olika delar av foretaget. Under 2015
utdkades ledningsgruppen med ytterligare en kvinna,
vilket gér att andelen kvinnor nu ir 25 procent. Aven
styrelsen utdkades med en kvinna och utgdrs dirmed av
33 procent kvinnor. Catena fortsétter arbeta for en jaim-
nare konsfordelning i bade styrelse och ledning.

Sammansattning av foretaget

2015 2014

Antal Kvinnor, % Antal Kvinnor, %
Styrelse 6 33 6 17
Under 30 ar 0 0 0 0
30-50 ar 1 100 1 100
Over 50 ar 5 20 5 0
Ledning 8 25 7 14
Under 30 ar 0 0 0 0
30-50 ar 4 50 3 33
Over 50 ar 4 0 4 0
Ovriga medarbetare 18 39 14 43
Under 30 ar 0 0 0 0
30-50 ar 11 45 8 50
Over 50 ar 7 29 6 33

Tabellen visar sammansattning av foretaget fordelat per
kén och alderskategori.

Medarbetarnas foérdelning

Alder Kén
% %
100 - 100
80 75
G0
50
40
20 25
0 0
-13 -14 -15 -13 -14  -15
M <30ar Man
30-50 ar W Kvinnor
B >50ar
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Sunnana 12:50, Malmo
Pa den delagda fastigheten Arlév.Sunnana 12:50 utanfor Malmeé slut-
forde Catena under aret, inom ramen for det 270 000'kvadratmeter
stora utvecklingsomradet, bygget av en terminal. Darifran kan ett stort
antal foretag distribuera sina varor till slutanvandare via distributions-
lager som till exempel citylogistik eller logistiklager. Terminalen ar ofta
den forsta byggnaden i en full logistikposition som efter hand byggs ut
med andra fastighetstyper.

Byggnaden ar fullt uthyrd tillen av Catenas storsta kunder - DHL
Freight AB, som enligt bolagets Per Karjer Vice president Corporate
real estate DHL Nordic ABvalt Catena for att:

med tillvixt pa den svenska och internatio-

nella marknaden. Viktigt ar ocksa att vi med
den nya terminalen kan moéta vara kunders behov
och onskemal samt en miljovianligare hantering.

, Byggnaden ar helt anpassad efter vara behov
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Marknaden for

logistikfastigheter

En allt mer globaliserad varld 6kar behovet av internationella transporter.
Den 6kade konsumtionen, urbaniseringen och nya konsumtionsmadnster
driver behovet av nationella och lokala transporter, mellanlagring samt
andra logistiktjanster. Stérre godsfléden tillsammans med dkade krav

pa kapital- och kostnadseffektivitet samt miljéhansyn driver behovet av
anpassade och val lokaliserade logistikanlaggningar.

GLOBALISERING

GODSFLODEN

INVESTERAR-
MARKNAD

X

Svensk BNP 6kade, enligt Konjunkturinstitutets

prognos december, i fasta priser med 3,8 procent

under 2015 och forvintas att 6ka med 3,9 procent

under 2016. Industriproduktionen foérvintas, enligt
prognosen, efter ndgra &r med negativ tillvéxt att

6ka 2015 med 3,8 procent. En 6kning som véntas besta
dven under 2016. Arbetslosheten forvéntas fortsatt vara
hog dven om en forbéttring kunde skonjas under det
andra halvéret 2015. Den fortfarande hoga arbetslosheten
beddms ocksa vara en av orsakerna som ligger bakom den
laga inflation som i sin tur ligger bakom dagens negativa
repordnta. Framforallt ar det den 6kade svenska privat-
konsumtionen, driven av skatteldttnader och formogen-
hetsuppbyggnad samt en under 2015 6kad export och
okade investeringar som drivit BNP-tillvaxten. Den dkade
svenska konsumtionen har ocksa drivit godsflodena, inte
minst inom svensk detaljhandel. Forvisso kunde vissa
tecken pa en atstramning for fastighetskrediter skonjas

KAPITAL-
MARKNAD

under slutet av aret. Men de under aret goda finansierings-
villkoren, som 6kat likviditeten i marknaden, har tillsam-
mans med en lag avkastning pa alternativa placeringar
oOkat investerares efterfragan pa kommersiella fastigheter
generellt. Inte minst pé fastigheter med stabila kassa-
fldden, som till exempel logistikfastigheter.

Okande nationella och globala godsfléden
Forutséttningarna for logistikbranschen har fordndrats.
Globaliseringen gor att produktion och konsumtion blir
allt mer atskilda vilket gor det allt vanligare med inter-
nationella produktionsndtverk. Produktionen blir succes-
sivt specialiserad. Olika delmoment gors 1 ett
flertal lander innan produkten till slut nar sitt
konsumtionsland. Denna utveckling bidrar
till att 6ka handelsflodena globalt. Sveriges
utrikeshandel, liksom vérldshandeln i stort,
har sedan 1970-talet tagit fart rejélt. Idag
motsvarar Sveriges export ndrmare 50 procent
av landets BNP, vilket &r 6ver genomsnittet for bade
EU- och OECD-ldnderna. Den svenska bytesbalansen,
som sjonk under 2014, 6kade under 2015 enligt KIs prog-
nos och forvéntas fortsétta vixa 2016. Néar det géller gods
som ldmnar eller anldnder till Sverige ar transporter via
hav och sj6 dominerande. Under 2014 hanterades nistan
170 miljoner ton gods frén bade inrikes- och utrikestrafik
i de svenska hamnarna, vilket 4r en 6kning med 3 procent
jamfort med 2013. Av detta hanterades 11 miljoner ton
inom Sverige.
Den globaliserade produktionen och den 6kade han-
deln stéller hoga krav pa sévil logistikanldggningar som
transporter.
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Norra Varalév 31:11. Skiss dver e-handels-
klustret som borjade uppforas under 2015.

Detaljhandel fortsatter att viaxa
I efterdyningarna av finanskrisen noterades en nedgang i
detaljhandelns tillvéxt under ar 2011. Under den efter-
foljande femarsperioden har dock branschen uppvisat
en stabil tillvéxtperiod for att under 2015 6ka med 5,7
procent. Goda forutsittningar for konsumtion i form av
lag ranta har gett 6kat konsumtionsutrymme for hushal-
len. Darmed har den svenska detaljhandeln klarat sig val
fran omvérldens politiska och ekonomiska oro. Detalj-
handelns konfidensindikator visar pé ett starkare lidge dn
normalt. Samtidigt signalerar hushéllen om en mer
pessimistisk syn dn normalt, om &n att vérdet ligger runt
det historiska genomsnittet. Trots nagot mer pessimistisk
syn dn normalt &r hushallen mycket kopstarka i nuldget
tack vare goda reallonedkningar, l4ga réntor och lg inflation.

Dagligvaruhandeln i Sverige uppvisade god tillvaxt
under 2015 med en utveckling om 4,1 procent. Detta
mycket tack vare prisdkningar inom branschen. Volym-
maéssigt ligger utvecklingen i linje med fjoléret. De stora
flyktingstrommarna under aret har gett effekt i branschen.
Detta spés ge utslag dven 2016, samtidigt som prisokning-
arna véntas mattas av under aret.

Sallankdpsvaruhandeln har ett mycket starkt 2015
bakom sig. Samtliga branscher utom skohandeln dkade

Industriproduktion,
fasta priser, forandring

Bytesbalans,
lépande priser,
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sin forsdljning gentemot fjoléret. Vid sidan om ROT-
avdragets effekt i sédllankdpsvaruhandeln gav den fortsatt
heta bostadsmarknaden ytterligare uppsving till tidigare
nidmnda branscher.

E-handeln 6kar i betydelse
E-handeln har 6kat stadigt under en lang tid, och visar
inga tecken pa avmattning. Aven om detaljhandeln i
helhet uppvisat starka tillvéxttal under aret, gar samtidigt
e-handeln dnnu starkare. Branscherna barnartiklar/lek-
saker och bygghandel visade starkast forsiljningsokning,
men dven elektronik gick bra under 4ret. Aven sport- och
fritidshandeln pa internet uppvisade god tillvéxt.
E-handeln 6kade 2015 fran 6,4 till 6,9 procent av den
totala detaljhandeln. Det 4&r med andra ord fortfarande en
ganska liten andel som handlas pé nitet, om an att andelen
stiger mycket i vissa branscher. Sarskilt sdllanképsvaru-
handeln har drivit utvecklingen framét under de senaste
aren. Men dven forsdljningen av dagligvaror via internet
6kade under aret. Inom dagligvaruhandeln &r den stora ut-
maningen logistiken, dd manga livsmedel kraver nedkyl-
ning under transport. For 6kad geografisk tickning krévs
nya kostnadseffektiva 16sningar da konsumenterna blir allt
mer vana att slippa betala fraktkostnader vid nétkop.

Detaljhandelns E-handelns utveckling,

utveckling, ldpande priser tillvaxt

Mdrkr % Mdrkr %
800 8 G0 20
600 6 45 15
400 4 30 10
200 2 15 5

0 0 0 0
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Mer mat pd nétet

Forsdljningen av mat pa nitet fortsitter att 6ka ar efter ar.

Tillvéxten sker fran ldga nivder men allt eftersom kon-
sumenterna borjar ta till sig nya kopbeteenden i ljuset av

digitaliseringen, samt att de stora aktdrerna satsar pa egna

16sningar kommer vi framdver se en kraftigare tillvéxt
4ven i termer av andel av total dagligvaruhandel. An sa
lange stir mat pa nétet for cirka en procent av den totala
dagligvaruhandeln.

E-handelns 6kade krav

En 6kad e-handel stéller hoga krav pa logistikforetag i
form av flexibilitet, snabbhet, ndrhet och tillforlitlighet.
Ett vinnande koncept i den konkurrensutsatta e-handels-
branschen ar effektiv logistik, korta ledtider och tillgdng
till lager.

Stabil hyresmarknad

I takt med att e-handeln fortsétter sin kraftiga tillvaxt
okar behovet av logistikytor. Det giller bade hos nya
och gamla detaljhandelsaktdrer samt hos leverantorer
av logistikldsningar.

I ett internationellt perspektiv har Sverige hdga hyror
for lager- och logistikfastigheter, vilket hinger samman
med hogre byggkostnader och ett begrinsat spekulativt
byggande. Trots stigande nyproduktion sedan 2010
ar majoriteten av de nya ytorna byggda till i férhand
kontrakterade hyresgister, vilket innebar att vakanserna
i nya och moderna logistikytor &r mycket begransad.
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bar mark lagre dn i 6vriga landet och 16nekostnaderna
generellt hogre, vilket har drivit upp hyrorna for nypro-
ducerade ytor i attraktiva ldgen. Det driver tendensen att
etablera lager strategiskt men lidngre fran storstidernas
centrum, som kan kompletteras med lokala distributions-
terminaler. Trenden gér d& mot storre distributionscentra-
ler som servar ett allt storre omrade i takt med att euro-
peisk infrastruktur forbattras och transporttiderna kortas.

E-handeln skapar ocksé behov av distribution till slutkund

via utldimningsstillen som ligger i bostadsnéra ldgen.

Okad miljohinsyn innebér en storre andel jarnvigs-
transporter i den totala logistikmixen, vilket stiller krav
pa forbéttrad tillgang till kombiterminaler dér last kan
flyttas mellan till exempel rils och vég.

Fastighetsférvaltarna

Behovet av logistikytor dr, med en viss arlig tillvéaxt, rela-
tivt konstant medan tillforseln av nya ytor &r mer begrén-
sad. Det gor att efterfragan pa logistikfastigheter stabilt

Tillsammans med dvriga Mdlardalen och andra viktiga logistik-
orter som Orebro, Norrképing, Katrineholm och Sédertilje
utgér Stockholm ett stort befolkningsomrade och svarar for en
stor del av landets godsfléden. I regionen erbjuder forutom
Catena bland annat Corem, Kilenkrysset, Sagax samt nagra
lokala aktérer logistiklokaler. Nar det galler projektutveckling
kommer konkurrensen primart fran de storre byggbolagen.

Hyresutvecklingen har trots den begrénsade tillgdngen pa
ytor varit svag. Dock kan en 6kad differentiering skonjas.

) . . . Region Goiteborg
Bland annat ligger hyran for e-handelslokaler ndgot hogre

4n for lager. Aven framledes forvintas hyreshdjningarna
begrinsas av stor tillgdng pa utvecklingsbar mark och
stabila produktionskostnader, men ocksa av hog kon-
kurrens bland entreprendrer och projektutvecklare om
nya uppdrag i segmentet. I Stockholm savil som i och
omkring andra storstdder &r tillgdngen pé utvecklings-

Vakansgrader Genomshnittliga
logistikfastigheter hyresnivaer
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Landets nast storsta stad Goteborg ar centrum for regionen
som ocksa omfattar logistikintensiva stader som Boras,
Joénkoéping, Vaxjo och Nassjo, samtliga med ett rikt naringsliv.
Har finns Sveriges stdrsta hamn, vilket gor Géteborg tillen av
landets viktigaste platser for in- och utgaende gods. Férutom
Catena erbjuder storre fastighetsbolag inom logistik som
Prologis, Tribona, Bocksjo, Eklandia samt Corem specialise-
rade lokaler. Dessutom erbjuder nagra traditionella fastighets-
forvaltare som tillexempel Klévern och Kungsleden logistik-
lokaler, liksom nagra lokala aktérer som Platzer och Harry
Sjogren AB. Nar det galler projektutveckling kommer konkur-
rensen primart fran de stérre byggbolagen som till exempel
NCC och Skanska.

Oresund ar Nordens stérsta region sett till befolkning. Den &r
ocksa porten till kontinenten. Stora godsfloden for export,
import eller lokal konsumtion transporteras via Oresundsbron
och ett stort antal hamnari Skane, Blekinge samt Danmark.
Férutom Catena erbjuder bland annat Tribona, Svea Real,
Corem, Wihlborgs och lokala aktorer logistikfastigheter. Nar
det gdller projektutveckling kommer konkurrensen bland annat
fran de stérre bygg- och fastighetsbolagen.
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Barnarps-Krakebo 1:44 i Jénkoping ar i Catenas farger.
Under aret har Catena arbetat fram en konceptprofil som
tydligt markerar att fastigheten forvaltas och drivs av Catena.
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oOkar eftersom existerade godsvolymer maste hanteras
pé befintliga ytor oavsett vem som for tillfédllet hanterar
varuflédena.

Det finns fa fastighetsbolag som é&r specialiserade pa
logistikfastigheter. Bland de storre svenska noterade
bolagen finns férutom Catena dven Sagax och Corem som
ocksa har lokaler for l4tt industri samt Tribona. Det senare
forvarvades av Catena i januari 2016. I Sverige verkar
ocksa privatdgda Kilenkrysset och de internationella
bolagen Prologis och Goodman.

Kunderna

Bland branschens kunder finns logistikforetag till vilka
producenter och grossister outsourcar sin logistikfunktion
genom sa kallad tredjepartslogistik. De storsta foretagen
inom omrédet dr, for att nimna nagra, DHL som 4gs av
tyska posten, utvecklingen av den nordiska postverk-
samheten PostNord, Schenker, DSV, Bring samt Green
Cargo som ticker hela landet med framforallt sparbunden
trafik. Bland branschens kunder finns ocksa producenter
och leverantorer som hanterar logistiken i egen regi. Det
giéller inte minst tung industri som till exempel Volvo och
Electrolux samt stora handelsbolag som ICA och IKEA.

En aktiv investeringsmarknad

Lager- och logistikfastigheter &r ett delsegment av den
storre fastighetsmarknaden som genomgar en struktur-
forandring sedan 2000-talets borjan. Bestandet har
tidigare i stor utstriackning édgts av de foretag som brukar
lokalerna, men en konsolidering av dgandet pagér. Inhem-
ska foretag som till exempel Catena, Kilenkrysset, Sagax,
och Tribona tillsammans med utldndska aktorer som
Goodman och Prologis star for ett specialiserat 4gande av
lager- och logistikfastigheter. Lager- och logistikfastig-
heter har emellertid successivt blivit ett fastighetssegment
dér dven institutionella aktorer, som till exempel NREP
och dérigenom danska pensionsfonder, vill ha exponering.
Indirekt genom bolag och fastighetsfonder eller direkt
genom fastighetsinvesteringar. Det 6kande intresset for
lager och logistikfastigheter kan bland annat hérledas till
e-handelns genombrott, som pa sikt innebir en forandring
av distributionskedjan inom detaljhandeln. Fortfarande
karaktériseras lager- och logistikmarknaden av en brist pa
attraktiva investeringsobjekt och en stor spridning i para-
metrar som dgande, storlek, modernitet och effektivitet.
Det innebir att en majoritet av de institutionella investe-
rarna fortfarande har en lagre allokering till framforallt
logistikfastigheter &n vad segmentets andel av den totala
kommersiella fastighetsstocken utgor. Transaktionsak-
tiviteten inom segmentet har dock varit stigande sedan
finanskrisen 2008-2009, dé fastighetsmarknaden generellt
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hade en lag aktivitet. Norges Bank Investment Manage-
ments forvérv av 50 procent av Prologis europeiska logis-
tikportfolj for cirka 10 Mdkr 2012, &r ett exempel pé ett
okat institutionellt intresse. Andra institutionella affarer
de senaste aren dr Sveareals forsdljning av cirka 850 000
kvadratmeter, varav drygt hélften &r logistiklokaler, till
Starwood Capitals. Cordea Savills Nordic Logistics Fund
forvérv av cirka 185 000 kvadratmeter i Goteborg, Boras,
Jonkdping och Halmstad. Danska PFA Pensions kop av
halva NREP Logistics. Under 2012 och 2013 nérmade sig
de totala transaktionsvolymerna noteringarna frén &ren
fore finanskrisen och under 2014 saldes logistikfastigheter
till ett védrde av cirka 12 Mdkr.

2014 ars transaktionsvolym tangerades/6vertréffades
under 2015 da cirka 14 000 kvadratmeter logistikyta
séldes till ett viarde av cirka 15 Mdkr, exklusive Catenas
bud pé Tribona. Det gjordes till sjunkande yielder inte
minst pa attraktiva ldgen i storstadsregionerna.

Bland 2015 é&rs storre genomforda afférer finns bland
annat NREPs forséljning av 31 fastigheter pé flera orter
till ett danskt konsortium. Vérdet uppgick till cirka 4,5
Mdkr. Under aret gjorde NREP bland annat ocksé ett
forvérv av nagra fastigheter i Mellansverige till ett virde
av 550 Mkr. Andra finansiella affarer var Paretos forvérv
av XXLs centrallager Pilingen i Orebro som gjordes till
ett viarde av 300 Mkr.

Bland de storre operationella forvarven kan ndmnas
Estancias forvérv av nio fastigheter, av vilka en storre del
var logistikfastigheter, till ett virde av 900 Mkr. Andra
operationella forviarv var W.P. Carys Oskarshamnsforvirv
till ett virde av 216 Mkr samt Tribonas forvarv av sju
logistikfastigheter i Malmo sélda av Er-Ho for 257 Mkr.
Utover budet pa Tribona férvarvade Catena under 2015
11 befintliga logistikfastigheter till ett samlat véirde av
571,7 Mkr.

Sammantaget &r det saledes en aktiv transaktions- och
investerarmarknad som forvéntas fortsitta.

» Kallor: HUI, Konjunkturinstitutet, Trafikanalys Sjétrafik 2014
Statistik 2015:12, Catenas interna analyser. Notera att vissa
externa analyser ldpande uppdateras.
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Mikael Halling, vVD
mikael.halling@catenafastigheter.se
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Rebbelberga 26:37, Angelholm
Pa fastigheten som é&r vl belagen i ett handels- och logistik-
omrade i nara anslutning till EG/E20 finns ett logistiklager
om 15 449 kvadratmeter.

Hyresgasten, som har ett langvarigt kontrakt, &r Logent
AB. Oscar Andersson som ar bolagets Business Develop-
ment Director har valt Catenas fastighet for att:

Catena ar en viktig samarbets-
partner for Logent och samarbetet

har pagatt sedan 2012. Vart sam-

arbete mojliggor en fortsatt tillvaxt for oss
som logistikaktor och niar Logent hjilper
foretag i Norden att effektivisera sin
logistik ar ofta energieffektiva logistik-
fastigheter, infrastruktur samt underhall
viktiga grundstenar for att driva standiga
forbatiringar och finna konkurrensfordelar.

Det vi uppskattar mest med vart sam-
arbete ar Catenas flexibilitet och service-
kansla samt mojligheterna att tillsammans
hitta nya affarer som bidrar positivt till
bada parterna.

1
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Fastighetsbestandet

Kontraktsportféljen for det samlade bestandet, som bestar av
strategiskt placerade logistikfastigheter, ar langsiktig. Hyresgasterna
ar till stor del stora vadletablerade organisationer och féretag.

Fastighetsbestandeti sammandrag

Catenas fastighetsbestand utgjordes per den 31 december
2015 av 55 logistikfastigheter (47) beldgna vid viktigare
transportleder och befolkningscentra i sodra och mellersta
Sverige. Den totala uthyrbara arean uppgar till cirka

816 800 kvadratmeter (753 100). Det totala hyresvardet
uppgick till 511,5 Mkr (480,1) och kontrakterade hyres-
intékter pé arsbasis, till 488,6 Mkr (459,8). Den ekono-
miska uthyrningsgraden uppgick till 95,5 procent (95,8).

Bestandet for- .

delat per region Stockholm Géteborg Oresund
Antal fastigheter 20 16 19
Uthyrbar yta, tkvm 309,8 291,9 215,1
Verkligt varde, Mkr 23083 1864,0 1168,0
Hyresvarde, Mkr 211,9 189,2 110,4
Ekonomisk

uthyrningsgrad, % 95,0 96,0 97,0
Overskottsgrad, % 79,0 75,0 70,0

Projektportfdljen och byggrétter

Catena har en uttalad ambition att vixa, priméart genom
nybyggnation. Bolaget har darfor en utvecklingsbar pro-
jektportfolj. I egen rakning finns bland annat fastigheterna
Norra Varalov 31:11, Sothdnan 3 och 19 samt betydande
utbyggnadsmojligheter pA manga av bolagets fastigheter.

Dessutom innehéller projektportfoljen forvarvs-
optioner for strategiskt lokaliserade projekt som natt
olika stadier som striacker sig fran hyresférhandlingar till
detaljplan i alla de regioner som bolaget verkar. Inte minst
tva stora objekt/optioner, samagda med Peab; Projekt
Logistikposition Malmé i Sunnané som erbjuder en ut-
vecklingsbar fastighetsyta om totalt 270 000 kvadratmeter
samt Projekt Logistikposition Helsingborg som erbjuder
en lika stor yta.

Portfoljen utvecklas 16pande genom stéindiga sok-
processer. Med hénsyn till den begransade tillgangen till
obebyggd logistikmark omfattar dessa processer dven
utvecklingsbar befintlig byggnation.

» Las mer om Catenas projekt pa sidan 22-23.

» En fullstandig fastighetsfdrteckning finns pa sidorna 54-55.

Intdkter och hyra

Hyresintikterna 6kade under aret med 7,6 procent till
464,2 Mkr (431,3) framst tack vare forvarvade fastigheter,
fardigstéllda projekt och en fortsatt god nettouthyrning.
Uthyrningsgraden dr med 96 procent (96), trots nyforvér-
vade ytor, fortsatt hog som ett resultat av strategiskt place-
rade logistikanldggningar och ett fokuserat uthyrningsar-
bete. Av Catenas kontrakterade arshyra utgdr 67 procent
(73) av intdkterna avtal med en 16ptid Gverstigande 3 ar.
Det innebdr stabila intékter som inte varierar nimnvart
mellan perioder, forutom vid paverkan av férvarv och
forséljning.

Uthyrning och inflyttning
Under aret tecknades 83 nya kontrakt (56) med en sam-
manlagd yta om 96 374 kvadratmeter (127 300) och ett
kontraktsviarde om 70,1 Mkr (79,1). Samtidigt sades 60
kontrakt (27) upp med en sammanlagd yta om 145 549
kvadratmeter (59 400) och ett kontraktsvarde om 85,9 Mkr
(32,9). Nettoeffekten pa kontraktsstocken uppgér saledes
till -49 175 kvadratmeter. Utflyttning sker under de kom-
mande kvartalen och uthyrningsarbetet pagar 16pande.
Kontraktsvérde pa inflyttningen under aret uppgick till
64,4 Mkr (101,5) medan avflyttningen stannade pa 63,3
Mkr (64,2). Det innebér en nettoinflyttning motsvarande
ett viarde pa 1,1 Mkr (37,3).

Kontraktsstruktur

Kontraktsportfoljen ar langsiktig och hyresgéisterna utgors
till 6vervdgande del av stora, solida och vél etablerade
logistik-, industri- och handelsforetag. Det minskar risken
for kundforluster drivna av kunders obestdnd. Catenas tio
storsta hyresgéaster svarade per 31 december 2015 f6r 59,2
procent (65) av koncernens kontrakterade hyresintékter.
Hyreskontrakten for dessa tio hyresgéster 16per ut inom 1
till 19 ar. Den genomsnittliga kvarvarande hyresavtalsti-
den var pa bokslutsdagen fortsatt stabilt lang med 4,3 ar
(4,7). Tabellen pa nésta sida visar Catenas storsta kunder.
Det ar dock vért att notera att manga av bolagen represen-
teras av ett antal lokala beslutande enheter.

» Tabell 6ver kontraktens forfallostruktur finns pd sidan 79.
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Catenas 10 stérsta kunder per 31 december 2015
DHL

Logent AB

Rusta AB

PostNord

TD Tech Data AB

Gronsakshallen Sorunda AB

Intersport AB

Goteborgs Stad - Utbildningsférvaltningen
DS Smith Packaging AB

Lindab Sverige AB
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Driftsdverskott och 6verskottsgrad
Driftsdverskottet, det vill sdga hyresintékterna med av-
drag for fastighetskostnader och fastighetsadministration,
okade under aret med 7,9 procent till 351,3 Mkr (325,7).
Primaért ar det en f6ljd av de o6kade intdkterna, den fortsatt
goda uthyrningsgraden och effektiviseringar inte minst pa
energiomradet. Bland annat har Catena fortsatt investera
i energibesparande teknik, mer hallbar uppvarmning samt
battre belysnings- och ventilationssystem.
Fastighetskostnaderna 6kade med 6,9 procent till
-112,9 Mkr (-105,6) primért som en foljd av det storre
fastighetsbestandet. I jimforbart bestand har fastighets-
kostnaderna 6kat med 3,0 Mkr, hanforligt till okade
reparationer.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, det vill siga redovisat resultat med
aterlaggning av virdefordndringar och skatt, kade med
26,6 procent till 259,3 Mkr (204,9). En effekt av forvér-
vade fastigheter, intdktshdjande investeringar och de ldgre
finansiella kostnaderna som minskade fran -95,1 Mkr till
-94,3 Mkr, en foljd av genomforda refinansieringar samt
lagre marknadsréntor.

Kundgrupper, %

Ovrigt, 6
Utbildningsféretag, 3~ — 9

Industriféretag, 3

Handelsforetag, 36 Logistikforetag, 52

Forvaltningsresultatet utgor i princip bolagets operativa
kassaflode vilket uppgick till 259,3 Mkr.

Resultat

Arets resultat efter skatt 6kade med 66 procent frin 344,2
Mkr till 571,5 Mkr. Okningen r bland annat en foljd av
det forbattrade forvaltningsresultatet.

Resultatet paverkades ocksa av realiserade vardefor-
andringar pa fastigheterna om 102,2 Mkr (-6,5). Forénd-
ringen ar framst hanforlig till de under aret sélda projekt-
fastigheterna ”Haga Norra” i Solna. Aven de under aret
orealiserade virdeforandringarna pa fastighetsportfoljen,
som till stor del avser Hogsbo 21:2 och projektfastigheter-
na i Solna, om 198,3 Mkr (392,5) har paverkat resultatet.
Virdeforandringarna &r primért ett resultat av vil genom-
forda projekt och ett bra forvaltningsarbete.

Resultatet paverkades dven av viardeforandringar pa
derivat som 6kade fran -150,6 till 30,5 Mkr vilket fram-
forallt beror pa att de 1dnga marknadsréntorna dkat under
aret.

De orealiserade vardeforandringarna ér av redovis-
ningskaraktir och paverkar inte det befintliga kassaflodet.

» Las mer om rets resultat p& sidorna 66-67.

Driftsdverskott
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Fastighetsbestandets Verkligt Antal
utveckling, Mkr varde fastigheter
Fastighetsbestand vid

arets ingang 5750,9 47
Férvarv 566,7 11
Investeringar i befintliga

fastigheter 131,6
Forsaljningar -1307,2 -3
Orealiserade vardeforandringar 198,3

Totalt forvaltningsfastigheter 5340,3 55

Fastighetsbestandets utveckling
Férvirv
I syfte att 6ka verksamhetsvolymen, stirka sina positioner
i de olika regionerna, bredda kundbasen och utveckla
sina koncept inte minst for e-handel har Catena under aret
forvarvat fastigheter och fastighetsbolag till ett samlat
verkligt virde av 571,7 Mkr. [ summeringen av fastighets-
bestandets utveckling anges det slutliga vardet. Det vill
séga fastighetsvirdet justerat med de dverenskommelser
som gjorts efter hand och didrmed paverkat det slutliga
virdet som uppgar till 566,7 Mkr.

Catena har ocksa forvérvat cirka 60 procent av ett bo-
lag som dger utvecklingsfastigheten Norra Varalov 31:11
i Angelholm. Fastigheten bestar av 112 000 kvadratmeter
mark dér detaljplanen tillater logistikbyggnader om cirka
56 000 kvadratmeter. Detta ger Catena stora mdjligheter
att nyproducera logistiklokaler i nédra anslutning till E6:an.

Dessutom har Catena av Katrineholms kommun
forvarvat 49 procent av det med Catena AB gemensamt
dgda bolaget, Logistikposition Katrineholm AB, som &dger
fastigheterna Sothonan 3 och 19 i Katrineholm. I anslut-
ning till forvérvet tecknade Logistikposition Katrineholm
AB ett avtal om forvirv av 75 000 kvadratmeter mark,
med dganderitt, som ligger intill de befintliga fastighe-
terna Sothdnan 3 och 19.

Genomsnittlig kontraktstid Uthyrningsgrad

Ar %
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Barnarps-Krakebo 1:56 - ett modernt e-handelslager.
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Catena initierade under aret ett forvéarv av Tribona AB
som slutfordes i januari 2016. Tribona utvecklar och
forvaltar logistikfastigheter pa tillvéxtorter i Sverige
och Danmark. Fastighetsbestandet bestod per den 31
december 2015 av 37 fastigheter, varav 36 i Sverige
och en i Danmark, med ett virde om drygt 5,2 Mdkr.
Genom forvirvet stirker Catena sin nérvaro i sina samt-
liga regioner. Forvarvet kar ocksa antalet hyresgéster
som representerar flera branscher, vilket breddar Catenas
marknadsexponering. Inte minst inom den prioriterade
livsmedelssektorn. De sammanslagna portfoljerna utgor
dessutom ett bra underlag for en utdkad och effektivare
forvaltningsorganisation. Sammantaget ar forvérvet en
bas for fortsatt expansion.

» Las mer om forvarvet av Tribona pa sidorna 24-25.

» Las mer under vasentliga hiandelser p& sidan 56-57.

Investeringar i befintliga fastigheter
I befintliga fastigheter har Catena investerat 131,6 Mkr
(180,4), varav storre delen avser investeringar i fastig-

heterna Barnarps-Krékebo 1:44 i Jonkoping, Sothdnan 3
i Katrineholm och Dikartorp 3:12 i Jarfélla.

Avyttringar

Samtidigt har tre fastigheter till ett sammanlagt virde av

1 457,5 Mkr avyttrats i syfte att renodla verksamheten och
skapa en attraktiv portfolj av logistikfastigheter i de
regioner som Catena valt att verka i.

Narstaendetransaktioner

Catena har forvirvat fastigheten Formannen 4 i Angel-
holm for ett fastighetsvdarde om 120 Mkr fran Backahill
AB samt salt projektfastigheterna i Solna till Fabege AB
som initialt tillfor Catena ett positivt resultat fore skatt om
cirka 100 Mkr.

Afférerna ar att betrakta som nérstdendetransaktioner
och dessa har darfor varit foremal f6r och godkénts av
Catenas arsstimma respektive extra bolagsstimma.

I &rets resultat ingér mindre nérstdendetransaktioner
med AB Elmsiters i Enhorna, Backahill AB och Hansan
AB avseende konsulttjanster.

Fastighetsforvarv Hyresintakt/ Varde,

Fastighet Typ Yta, kvm Region Kommun ar, Mkr Mkr Tilltrade
Formannen 4 Lager 22241 Oresund Angelholm 11,9 120,3  2015-05-05
Misteln 1 Lager 1900 Oresund Ahus 1,5 20,0 2015-06-24
Tahe 1:64 Lager 29209 Goteborg Jonkoping 14,9 60,0 2015-07-01
Rebbelberga 26:37 Lager 15449 Oresund Angelholm 9,1 1150  2015-07-06
Norra Varaldv 31:11 Projekt Projekt  Oresund Angelholm 0,0 18,6 2015-07-06
Barnarps-Krakebo 1:56 Lager 4030 Goteborg Jonkoping 2,7 35,0 2015-09-01
Vindtunneln 2 Terminal 16 391 Goteborg Boras 9,2 84,0 2015-09-01
Norra Varaldv 31:5 Lager 4056 Oresund Angelholm 1,8 22,0 2015-10-02
Rebbelberga 26:38 Lager 975 Oresund Angelholm 0,5 6,2 2015-10-10
Postiljonen 1 Terminal 6702 Goteborg Vaxjo 6,4 79,6 2015-11-04
Sockret 4 Lager 4618 Oresund Malmo 0,0 11,0 2015-12-02
Totalt 105 571 58,0 571,7

» Las mer om forvarven pa sidorna 56-57.

Fastighetsavyttringar

Fastighet Typ Yta, kvm Region Kommun Vidrde, Mkr  Resultat, Mkr Frantrade
Storheden 1:75 Lager 1450 Stockholm Luled 7,0 0,8 2015-04-01
Stora Frésunda 2 och

Hagalund 2:2 Projekt 40723 Projekt Solna 1450,0 100,5 2015-06-23
Slaggan 1 Projekt Mark Oresund Ljungby 0,5 0,9 2015-10-13
Totalt 42 173 1457,5 102,2

Kontakt
Peter Andersson, CFO
peter.andersson@catenafastigheter.se




Region Stockholm

Tobias Karlsson, forvaltare av
bland annat Vasslan 1i Stockholm.

Férand-
Nyckeltal 2015 2014 ring, %
Antal fastigheter 20 21 -4,8
Uthyrbar yta, tkvm 309,8 3113 -0,5
Verkligt varde, Mkr 2308,3 2193,9 5,2
Hyresvarde, Mkr 211,9 210,7 0,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,0 94,9 0,1
Overskottsgrad, % 79,0 78,5 0,6
Kontrakterad arshyra, Mkr 201,2  200,0 0,6
Hyresintakter, Mkr 194,9 1943 0,3
Driftséverskott, Mkr 153,2 | 152,7 0,3
Forvaltningsresultat, Mkr 146,8 | 131,6 11,6
Antal kontrakt 72 76 -5,3

Tack vare en aktiv marknadsbearbetning kunde en excep-
tionellt hog uthyrningsgrad om cirka 95 procent bibehal-
las. Hyresintikterna 6kade darmed négot till 194,9 Mkr.
Aven 6verskottsgraden forbittrades nigot fran 78,5 till
79 procent. Det ar en foljd av den hoga uthyrningsgraden
men ocksa investeringar i kostnads- och miljoeffektivitet.
Omf6rhandlingar och nytecknade kontrakt 6kade den
genomsnittliga kontraktstiden fran 4,7 till 4,9 ar.

Kunder

Bland kunderna, varav flera dkat sina ytor under aret,
finns ett av de storsta foretagen inom tredjepartslogistik
DHL, men ocksé andra vélrenommerade bolag som
Kopparbergs Bryggeri, DS Smith och en av virldens
ledande IT-distributdrer Tech Data vilka alla stéller stora
krav pa sdkerhet. Dessutom finns i kundlistan internet-
distributorer som till exempel Footway och Caliroots samt
inom matdistribution Gronsakshallen Sorunda och en ny
kund Matsmart.

Viktigare handelser 2015

» Forvirvet av 49 procent av Logistikposition Katrine-
holm AB, som &dger fastigheterna Sothénan 3 och 19
i Katrineholm vilket gor Catena till ensam &gare till
bolaget.

FASTIGHETSRORELSEN
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» Forvarvet av 75 000 kvadratmeter mark med dgande
ritt, som ligger intill de redan uthyrda fastigheterna
Sothdnan 3 och 19 i Katrineholm.

I syfte att 6ka Catenas uthyrningsbara yta paborjades
arbetet med en 10 000 kvadratmeter stor volym-
terminal i Katrineholm. Den kan hantera all slags

volymgods med olika krav pa inredning och temperatur.

En hyresgist, Van Dieren Logistics med regelbundna
utvecklingsbara leveranser fran sddra Europa, &r redan
kontrakterad for en del av ytan.

« Starkt forvaltningsorganisation.

Prioriteringar 2016

+ Oka den uthyrbara ytan. Primirt genom nybyggnad
pa befintlig eller férviarvad mark men ocksa, i syfte
att vixa snabbare, genom forvérv av vl lokaliserade
moderna logistikfastigheter med solida kunder. Allt till
vél avvégda priser.

Fortsatt fokus pa energieffektiviseringar i linje med
bolagets hallbarhetsansvar och som samtidigt forbéattrar
overskottsgraden.

+ Hojda hyresnivaer som erséttning for levererade mer-
vérden till kund.

Projektportfoljen

Regionen erbjuder ett begrinsat antal tillgdngliga ut-
vecklingsbara logistikldgen. Bland Catenas intressantare
utvecklingsprojekt finns férvarvsoptioner i Nykvarn,
Katrineholm, Orebro och Norrkdping. Projekten har nétt
olika stadier som stracker sig fran hyresférhandlingar till
detaljplan.

Kontakt
Maths Carreman, Regionschef Stockholm
maths.carreman@catenafastigheter.se

Hyresintakter/
driftsdoverskott

Verkligt varde/
ekonomisk uthyrningsgrad
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Region Giteborg

Magnus Bergkvist, affarsutvecklare for bland
annat Barnarps-Krakebo 1:56 i Jonkdping.

Férand-
Nyckeltal 2015 2014 ring, %
Antal fastigheter 16 12 33,3
Uthyrbar yta, tkvm 291,9 2353 24,1
Verkligt varde, Mkr 1864,0 1505,2 23,8
Hyresvarde, Mkr 189,2 158,6 19,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,5 97,8 -2,4
Overskottsgrad, % 75,0 71,9 4,3
Kontrakterad arshyra, Mkr 180,6  155,1 16,4
Hyresintakter, Mkr 161,8 125,8 28,6
Driftséverskott, Mkr 121,4 90,4 34,3
Forvaltningsresultat, Mkr 121,6 80,8 50,0
Antal kontrakt 82 75 9,3

En aktiv marknadsbearbetning méjliggjorde en, trots ny-
forvirvade ytor, fortsatt exceptionell hog uthyrningsgrad.
Som en f6ljd av 29 procents hogre intdkter samt gjorda
miljo- och kostnadseffektiviseringar i fastigheterna 6kade
ocksa dverskottsgraden fran 71,9 till 75 procent. Den ge-
nomsnittliga kontraktstiden ligger kvar vid 3,8 ar (3,8 ar).

Kunder

Bland de véxande kunderna finns de stora tredjeparts-
logistikforetagen som till exempel DHL, PostNord och
Logent, samt véletablerade institutioner som Erikshjidlpen
och bolag som Santa Maria, Dagab (Axfood), Intersport
samt Selector Logistik AB som ligger i framkant gillande
automatiserad plock inom e-handeln. I Borés har tvd nya
kunder kontrakterats verksamma inom tredjepartslogistik;
Albini & Pitigliani samt NTG Logistics.

Viktigare handelser 2015
« Signifikant 6kade uthyrningsbara ytor bland annat genom
forvarv av:
- Vindtunneln 2 i Boras, néra riksvig 40 och Land-
vetters flygplats med ett logistiklager om drygt
16 000 kvadratmeter gransande till Catenas befintliga
fastigheter.
- Tahe 1:64 med ett logistiklager om drygt 29 000 kva-
dratmeter plus en byggrétt om 17 400 kvadratmeter
samt Barnarps-Krakebo 1:56, en 21 000 kvadratmeter

stor tomt med rationellt logistiklager pa 4 000 kvadrat-
meter, bdda i Jonkdping.

- Postiljonen 1 i Véaxjé med en 7 000 kvadratmeter
stor terminal strategiskt beldgen néra flygplats och
genomfartsvégar.

Forstarkt forvaltningsorganisation genom bland annat
lokal representation i Smaland.

* Den fardigutvecklade fastigheten Hogsbo 21:2 avytt-
rades till ett viarde av 580 Mkr, med tilltrade forsta
kvartalet 2016.

Prioriteringar 2016

+ Fortsatt fokus pa energieffektiviseringar i linje med
Catenas hallbarhetsansvar. Samtidigt forbdttras over-
skottsgraden.

Fortsatt fokus pé att 6ka affirsomradets uthyrbara

logistikyta genom:

- Att aktivt soka mark for logistikprojekt i utvalda
omraden i Goteborg.

- Fortsatt fastighetsutveckling pa strategiska platser
i regionen som Boras och Jonkdping men édven i
anslutning till kombiterminaler.

- Forvirv och utveckling av befintliga moderna
strategiskt beldgna logistikanlaggningar.

Fortsétta aktiviteterna for att 6ka kinnedomen om
Catena i Goteborgsomradet.

Projektportfoljen

Projektportfoljen innehéller savil utbyggnadsmojligheter
pa befintliga ldgen savil som byggbar mark i de redan
prioriterade ldgena kring Jonkoping, Bords och Nassjo.

Kontakt
Johan Franzén, Regionschef Goteborg
4 johan.franzen@catenafastigheter.se
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Johan Lundius, projektansvarig for
bland annat Sunnana 12:50 i Malmaé.

Férand-
Nyckeltal 2015 2014 ring, %
Antal fastigheter 19 13 46,2
Uthyrbar yta, tkvm 215,17 165,8 29,7
Verkligt varde, Mkr 1168,0 816,8 43,0
Hyresvarde, Mkr 110,4 84,2 31,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,7 93,5 3,4
Overskottsgrad, % 70,0 70,1 -0,1
Kontrakterad arshyra, Mkr 106,8 78,7 35,7
Hyresintakter, Mkr 95,7 85,5 11,9
Driftséverskott, Mkr 67,1 59,9 12,0
Forvaltningsresultat, Mkr 76,0 56,3 35,0
Antal kontrakt 103 80 28,8

Trots en utdkad fastighetsyta dkade, som ett resultat av
aktiv kundbearbetning, uthyrningsgraden signifikant fran
93,5 till 96,7 procent. Hyresintakterna 6kade med 11,9
procent till 95,7 Mkr. Som en f6ljd av den 6kade uthyr-
ningen och gjorda effektiviseringar kunde den goda dver-
skottsgraden bibehallas. Omférhandlingar och nytecknade
kontrakt 6kade den genomsnittliga kontraktstiden fran

3,8 till 4,0 ar.

Kunder

Bland kunderna finns sedan tidigare bland annat de stora
foretagen inom tredjepartslogistik som till exempel DHL
och PostNord. Men ocksé vél etablerade och stabila bolag
som Lindab och Cramo. Under aret har dessutom ett antal
nya kunder tillkommit som exempelvis Logent, Van Die-
ren, KM-Pack och Freja.

Viktigare handelser 2015

* Flera forvirv gjordes, framforallt i Angelholm, som pé
ett betydande sétt okat affairsomrédets uthyrningsbara
yta.

+ Etableringen av e-handelsklustret i Angelholm, som
erbjuder unika mojligheter for en vixande e-handel.

FASTIGHETSRORELSEN
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* Forvaltningsorganisationen forstérktes, bland annat med
en tjanst som ska utveckla Malmdomradet men ocksa
bolagets erbjudande till livsmedelskunder.

* En aktiv marknadsbearbetning med ett stort antal kund-
mdten som inte bara reducerat vakansgraderna utan
ocksa identifierat ett betydande antal potentiella kunder.

Prioriteringar 2016

* Fortsatt utdkning av den uthyrbara ytan, sdvil genom
investeringar i befintliga fastigheter som forvérv. Pri-
mart inom delomraden dér affirsomradet redan verkar,
det vill siga Malmé, Helsingborg och Angelholm.

+ Fortsatt fokus pa energieffektiviseringar i linje med
Catenas héllbarhetsansvar som samtidigt forbéttrar
overskottsgraden.

+ Fortsatt fokus péa nya och befintliga kundrelationer i
syfte att behalla hyresgéster och fylla nytillkomna ytor.

« Fortsatt utveckling av e-handelsklustret i Angelholm.

Projektportféljen

Regionen erbjuder framforallt tvd, med Peab samigda,
stora objekt. Projekt ”Logistikposition Malm6” i Sunnana
som erbjuder en utvecklingsbar fastighetsyta om totalt
270 000 kvadratmeter samt Projekt “Logistikposition
Helsingborg” i Tostarp som erbjuder en lika stor yta.
Dessutom finns i regionen Norra Varalov 31:11 den

112 000 kvadratmeter stora tomten dér det nya e-handels-
klustret E-City i Engelholm haller p4 att véxa fram.
Detaljplanen tillater logistikbyggnader om cirka 56 000
kvadratmeter.

Kontakt .
Goran Jonsson, Regionschef Oresund
goran.jonsson@catenafastigheter.se
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Fastighetsvardering

Tydliga riktlinjer och noggrannhet kopplat till valfungerande rutiner
skapar forutsattningar for en rattvisande vardering av tillgangarna

samt en stabil intjaning och finansiering.

FASTIGHETERS
NUVARDE

KASSAFLODE

AVKASTNINGS-
VARDE

UTVECKLINGS-
VARDE
- Projelkt
- Byggritter

Varderingsmodell

I likhet med de flesta borsnoterade
fastighetsbolag har Catena valt att enligt

IAS 40 redovisa forvaltningsfastigheterna till verkligt

vérde. Catena genomfor varje kvartal en intern virdering

av samtliga forvaltningsfastigheter. Den interna virde-

ringen ligger till grund for de verkliga varden som finns

upptagna i balansrdkningen. Vérderingen baseras pa

en 6-drig kassaflodesmodell for varje enskild fastighet.

Modellen dr uppbyggd pa faktiska intdkter och kostnader

FASTIGHETS-

med justering for en normaliserad framtida intjanings-
formaga bade avseende intdkter och kostnader. Vid
beddmning av den framtida intjdningsférmagan har
hansyn tagits dels till forvantade férandringar
i hyresniva utifran det enskilda kontrak-
tets nuvarande hyra kontra marknads-
hyran vid respektive forfallotidpunkt,
dels till férandringar i uthyrningsgrad
och fastighetskostnader. Avkastnings-
virdet har dérefter rdknats fram i en
kassaflodesanalys per fastighet. Avkastnings-

VARDE

vardet innehéller virdet av de bedémda framtida betal-
strommarna under de fem kommande aren och nuvardet
av det bedomda vérdet pa fastigheten om fem ar. Avkast-
ningsvérdet har direfter justerats for viardet av pagaende
projekt och mark med outnyttjad byggrtt.

Vardeforandringar fran forvaltningsfastigheter
For att sékerstélla den interna véarderingen genomfors
externa varderingar pa ett urval av bolagets fastigheter.
Under 2015 har Cushman & Wakefield virderat cirka 63
procent av bestandet, motsvarande ett virde om 3 374,0
Mkr.

Projektutveckling ar en viktig del av Catenas affar som
ocksa paverkar en fastighets varde. Bilden visar ny-
byggnation pa fastigheten Sothénan 3 i Katrineholm.




Jordbromalm 4:33 utanfér Stockholm ar en av
de fastigheter som vérderats externt under aret.

En viss avvikelse tilldts mellan det interna varderings-
vardet och det verkliga vérdet innan justering av det
verkliga virdet gors. Avvikelsen ska ligga inom ett inter-
vall som styrs av en tillaten avvikelse fran det faststéllda
direktavkastningskravet pa +/-0,25 procent. Forst nir av-
vikelsen dver- eller understiger detta intervall justeras det
verkliga virdet. Denna avvikelse accepteras da det alltid
foreligger viss osékerhet i beriknade vérden.

Vasentliga variabler

Sammanstillning av utfall for vésentliga variabler och de
normaliserade virden som anvénts i den interna vérde-
ringsmodellen:

Normalisera-

Faktiskt devarden,

utfall, totalt totalt

Hyresvarde, Mkr 511,5 528,3

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,5 86,8

Kontrakterad arshyra, Mkr 488,6 458,7
Driftsdverskott fore

fastighetsadm., Mkr 377.6 431,6

Fastigheternas direktavkast-
ning fore fastighetsadm., % 7,1 8,1

Overskottsgrad fore
fastighetsadm., %

Diskonteringsranta

81,3 94,1

10,1

» For definitioner se sidan 115.
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De parametrar som visentligt paverkar véirdet pé en fast-
ighet dr diskonteringsriantan och hyresvirdet. I diskonte-
ringsrdntan ingdr antagande sdsom ranteldge, skuldsatt-
ningsgrad, inflationsantaganden, avkastningskrav pa insatt
kapital, ldge pa fastigheten, hyresgéststruktur med mera.
Hyresvirdet speglar marknadsbilden for vad hyresgés-
terna &r villiga att betala for fastighetsytor. En fordndring
pa +/- 1 procent for dessa parametrar paverkar berdknat
verkligt vérde:

Paverkan
Forandring +1% -1%
Diskonteringsranta, Mkr -257 152
Hyresvarde, Mkr 211 -318

Andra korrigerande parametrar ér fastighetens utveck-
lingspotential i form av till exempel byggritter.
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Fastighetsforteckning per region

Varde- Tax.- Hyres- Kontr.
Fastighet Postadress Adress ar varde, tkr  varde,tkr  hyra, tkr Lager
1. Basfiolen 7 Norrképing Moa Martinsons gata 10 A 1983 4 196 522 522 0
2. Dikartorp 3:12 Jarfalla Passadvagen 8-10 1977 140 299 16 603 16 603 29 586
3. Godsvagnen 6 Orebro Terminalgatan 2 1992 65916 9672 9672 19 600
4. Jordbromalm 4:33 Haninge Lillsjovagen 19 2005 157 267 17 686 17 686 23 547
5. Mosas 4:57 Orebro Paketvdgen 6 1970 31199 4186 4 156 12 089
6. Mosas 4:66 Orebro Paketvagen 10 Spec 0 7174 7174 0
7. Morby 5:28 Nykvarn Morbyvagen 21 2009 33 000 11628 11628 0
8. Nattskiftet 11 Stockholm Elektrav. 15 / Drivhjulsv. 42 1996 14 528 27 066 26 482 25484
9. Regulatorn 2 Huddinge Elektronv. 1 / Regulatorv. 10 1967 144117 31536 27 606 45 203
10. Slottshagen 2:1 Norrképing Kommendantvagen 5 Spec 0 8 226 7971 0
11. Sothdnan 19 Katrineholm Terminalgatan 8 Mark 864 0 0 0
12. Sothénan 3 Katrineholm Industrigatan 7 1986 11 886 4200 3872 0
13. Sorby Urfjall 38:2 Gavle Elektrikergatan 4 1990 4427 763 763 0
14. Terminalen 1 Hallsberg Hallsbergsterminalen 12, 14, 19 Spec 0 11 950 11 950 0
15. Tuvangen 1 Sodertalje Morabergsvagen 25 2000 19 587 2 366 2 366 0
16. Torsjo 2:49 Orebro Paketvagen 1, 3 2004 172 620 30390 30390 55 255
17. Vanda 1 Kista Vandagatan 3 1990 168 200 22023 16 387 23240
18. Vasslan 1 Arsta Sockengrand 2 1986 42 510 4 468 4 468 0
19. Vardshuset 3 Sundsvall Vardshusvagen 5 1985 3114 762 762 0
20. Ostanvinden 5 Karlstad Ostanvindsgatan 4 1983 2585 725 725 0
Totalt Region Stockholm 1016 315 211 947 201 181 234 004
21. Backa 23:5 Hisings Backa Exportgatan 14-16 Spec 540 16 165 16 165 7 300
22. Backa 97:10 Hisings Backa Exportgatan 43 1979 48 873 8 886 8 886 13 878
23. Barnarps-Krdkebo 1:44 Jonkodping Maobelvagen 39 1991 50 488 16 787 11272 34126
24. Barnarps-Krdkebo 1:56 Jonkoping Stolsvagen 2 2001 15988 2699 2699 4030
25. Hogsbo 21:2 Vastra Frélunda J A Pripps gata 2 1976 258 569 55963 55963 0
26. Kallbacksryd 1:408 Bramhult Tvinnargatan 17 1990 4580 541 541 0
27. Lagret 1 Nadssjo Terminalgatan 6 2004 52 158 16 227 16 227 0
28. Postiljonen 1 Vaxjo Nylandavagen 2 Spec 0 6416 6416 0
29. Tahe 1:64 Taberg Malévagen 2 1980 68 534 14 865 14 865 29 209
30. Tappen 1 Boras Lamellgatan 1 1984 15 568 2752 2633 5700
31. Varla 6:15 Kungsbacka Kabelgatan 5 1980 69 164 14 961 14 961 25006
32. Vindtunneln 1 Boras Vevgatan 18 2002 69 011 10 739 10 739 16 897
33. Vindtunneln 2 Boras Segloravagen 6 2006 72 000 7612 5473 16 391
34. Adelmetallen 1 Jonkoping Industrigatan 7 1976 53798 7 415 7 415 0
35. Alghunden 3 Jonkoping Muttervdgen 3 1983 13 212 1790 1790 0
36. Attehdgen 2 Jonkoping Herkulesvagen 56 1987 24 825 5366 4 604 8 709
Totalt Region Goteborg 817 308 189 185 180 648 161 246
37. Arnulf Ofverland 1 Kristianstad Estrids vag 2 1992 4113 714 714 0
38. Bronsringen 1, 3 Oxie Bronsgjutaregatan 4 2008 45 159 7736 7736 0
39. Férmannen 4 Angelholm Transportgatan 13 1993 58 150 11898 11898 22 241
40. Hasthagen 4 Helsingborg Landskronav. 5, 7 A-E 2005 69 177 19 823 17 658 38481
41. Konen 5 Halmstad Kristinehedsvagen 10 2011 4 586 1045 1045 0
42. Kopparverket 11 Helsingborg Stormgatan 11 2007 96 000 6874 6874 26 600
43. Kroksabeln 17 Helsingborg Muskotgatan 11 1971 18 776 2877 1963 7 416
44. Képingegarden 1 Helsingborg Trintegatan 10, 13, 15 2004 120849 24 066 24 066 14 403
45. Lejonet 6 Astorp Bangatan 7 1973 2401 907 907 0
46. Lejonet 7 Astorp Bangatan 9A 1995 8 232 2671 2671 0
47. Misteln 1 Ahus Tappetleden 1 2011 9428 1447 1447 1900
48. Norra Varalév 31:11 Angelholm Helsingborgsvagen 529 Mark 0 0 0 0
49. Norra Varaldv 31:5 Angelholm Produktionsvagen 11 2011 7988 1803 1803 4056
50. Rebbelberga 26:37 Angelholm Framtidsgatan 3 1999 26 336 9118 9118 15 449
51. Rebbelberga 26:38 Angelholm Framtidsgatan 5 1998 3229 552 504 975
52. Remmen 1 Astorp Ji-Te gatan 9/Persbogatan 1-3 1985 11 519 3621 3621 0
53. Sockret 4 Malmo Lodgatan 11 1979 10 582 462 0 4618
54. Terminalen 3 Malmo Terminalgatan 7 Spec 0 12 358 12 358 0
55. Terminalen 4 Malmo Terminalgatan 5 1979 14 111 2413 2410 0
Totalt Region Oresund 510 636 110 384 106 793 136 139

TOTALT 2 344 259 511515 488 621 531389
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Vasentliga handelser

h » Etableringen av Nya Svensk Fastighets-
Finansiering AB (Nya SFF), ett finansbolag
med ett sédkerstdllt MTN-program om 8
Mdkr. Bolaget som &gs av Catena AB, Dids
Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter Holding
AB och Wihlborgs Fastigheter AB till 20 procent vardera
startade sin finansieringsverksamhet i februari 2015.

» Avtal tecknades om forséljning av en mindre fastighet i
Luled, som inte &r ett av Catena prioriterat omrade, till ett
fastighetsvirde om 7 Mkr med fréntréde den 1 april 2015.

» Forvirv av Katrineholms kommuns 49 procent av det
med Catena AB gemensamt dgda bolaget, Logistikposi-
tion Katrineholm AB, som &ger fastigheterna Sothdnan

3 och 19 i Katrineholm. Fastighetsvérdet pa de befintliga
byggnaderna uppgick till 35 Mkr. Kopeskillingen for
bolaget uppgick till 6 Mkr. Forvarvet gor Logistikposi-
tion Katrineholm AB till ett av Catena helédgt dotterbo-
lag. I anslutning till forvarvet tecknade Logistikposition
Katrineholm AB ett avtal om forvérv av 75 000 kvadrat-
meter mark med dganderétt, som ligger intill de befintliga
fastigheterna Sothénan 3 och 19.

» Catena forvérvade, fran Backahill Fastigheter AB, via
en bolagsaffir Férmannen 4 i Angelholm till ett fastig-
hetsvéirde om 120 Mkr. Affiren som gjordes med en av
Catenas storre dgare var villkorad av ett stimmobeslut
som togs pa Catenas arsstimma den 28 april 2015. Pa
fastigheten finns ett logistiklager om 22 200 kvadrat-
meter som &r vél beldget i ett handels- och logistikomréde
i mycket nira anslutning till E6/E20. Fastigheten har tva
hyresgéster dér det storre hyresavtalet I6per till 2023.

» Catenas projektfastigheter Stora Frosunda

2 och Hagalund 2:2 i Solna avyttrades.
p Forsdljningen gjordes till ett fastighetsvérde

om 1 450 Mkr med tilltrdde den 23 juni.
Affdren som gjordes med nirstiende Fabege AB var vill-
korad av ett stimmobeslut som togs vid en extra stimma
den 23 juni.

» Fastigheten Misteln 1 i Ahus forvérvades till ett fastig-
hetsvirde om 20 Mkr med tilltrdde 24 juni. Fastigheten
om 1 900 kvadratmeter dr nyuppford.

» Catena tecknade avtal om att, via en bolagsaffar, for-
vérva Tahe 1:64 i Jonkoping till ett underliggande fastig-
hetsviarde om 60 Mkr. Pa fastigheten finns ett logistiklager
om drygt 29 000 kvadratmeter. Tilltrdde skedde den 1 juli.

» Catena tecknade avtal om att, via bolagsaffar, forvirva
logistikfastigheten Rebbelberga 26:37 i Angelholm om
cirka 15 000 kvadratmeter med ett fastighetsvirde om

115 Mkr. Dessutom 60 procent av ett utvecklingsomrade i
Angelholm med ett fastighetsvirde om 18,6 Mkr. Fastig-
heten tilltrdddes skedde den 6 juli.

» Catena forvirvade, via en bolagsaftir,

Barnarps-Krékebo 1:56 i Jonkoping till ett
q underliggande fastighetsvirde om 35 Mkr.
ar vil beldgen i Torsviks industriomrade i nira anslut-
ning till E4 rymmer ett uthyrt 4 000 kvadratmeter stort

Den 21 000 kvadratmeter stora tomten som

logistiklager.

» Catena forvérvade fastigheten Vindtunneln 2 i Boras.
Afféren gjordes som ett bolagsforvérv till ett underlig-
gande fastighetsvirde om 80 Mkr. P4 fastigheten, som
ar beldgen i niarheten av riksvéig 40 och Landvetters
flygplats, finns ett uthyrt logistiklager om drygt 16 000

kvadratmeter.

d » Catena forvérvade fastigheten Norra
Varalov 31:5 i Angelholm. Affiren skedde
som ett bolagsforvirv till ett underligande

fastighetsvdrde om 22 Mkr. P4 fastigheten,

som dr strategiskt beldgen i direkt anslutning till den

under andra kvartalet forvarvade exploateringsmarken i

Norra Varaldv, finns ett uthyrt logistiklager om drygt

4 000 kvadratmeter.

» Catena tecknade avtal om att forvirva fastigheten
Postiljonen 1 i Vaxjo. Afféren gjordes som ett bolags-
forvarv till ett underliggande fastighetsvérde om cirka
80 Mkr. Pa fastigheten, som é&r strategiskt beldgen med
nérhet till flygplats och genomfartsvagar, finns en uthyrd
terminal om néstan 7 000 kvadratmeter. Fastigheten som
kompletterar bolagets logistikpositioner i Jonkoping och
Nissjo tilltrdddes i borjan av november.



Barnarps-Krakebo 1:44, Jonkoping med den langa
raden av portar som ar typiskt fér en terminal.
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» Catena utdkade sin foretagsledning med Lena Haralds-
son, som anstélldes som ansvarig for Malmdomradet och
logistikfastigheter inom livsmedelssektorn. Lednings-
gruppen kommer dérefter att besta av atta personer.

» Catena forvirvade Klovern ABs samtliga 14 377 428
aktier, motsvarande 29,55 procent av aktiekapitalet i
Tribona AB till ett kontant vederlag om 42 kronor per
aktie. Catena ldmnade samtidigt ett offentligt uppkdps-
erbjudande till 6vriga aktiedgare i Tribona om att férvérva
samtliga dterstdende aktier utgivna av Tribona. Som
betalning for atta aktier i Tribona erbjod Catena tre ny-
emitterade aktier i Catena. Det motsvarade, vid budtill-
fallet, ett budvérde om 45 kronor per aktie. Som ett
alternativ till bytesalternativet erbjod Catena ett kontant
vederlag om 42 kronor for varje aktie i Tribona.

» Catena tecknade den 16 december ett avtal om att
avyttra fastigheten Hogsbo 21:2 i Goteborg med frantrade
i mitten av januari 2016. Forséljningen gjordes till ett
fastighetsvirde om 580 Mkr. Genom transaktionen stiarks
kassan i Catena med cirka 220 Mkr.

Vasentliga handelser efter aret slut
Efter att acceptperioden for det offentliga uppkopserbju-
dandet 16pt ut, den 5 februari 2016, hade 94,5 procent av
Tribonas aktiedgarna accepterat Catenas bud. 41,6 procent
av aktiedgarna valde aktiealternativet. Som en foljd av det
kommer ytterligare 7 593 585 Catena-aktier att emitteras
och totala antalet Catena-aktier att uppga till 33 235 506
stycken. Aktiekapitalet 6kade darmed till 146 236 226
kronor.

Catena inledde en tvéngsinlosen av kvarvarande aktier
i Tribona och avnoterade Tribonas aktie frain Nasdaq
Stockholm. Sista dag for handel med Tribona-aktien blev
den 22 februari 2016.

Tribona kommer ingd i Catenas redovisning frén och
med kvartalsrapporten for forsta kvartalet 2016.

Personalen i Tribona erbjuds anstéllning i Catena.
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Marknadsutsikter

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

Tillgdngen pa moderna och strategiskt beldgna, gdrna
intill kombiterminaler, logistiklokaler dr begrénsad. Detta
g0r att vi rdknar med fortsatt god uthyrningsgrad i véra
fastigheter. Aven tillgdngen pa for indamalet planlagd
byggbar mark dr begrinsad, vilket ger goda forutsatt-
ningar att realisera nyproduktion pé var befintliga
exploateringsmark.

Avslutade avtalsforhandlingar visar ocksa pa stabila
hyresnivaer i vart existerande bestdnd. Dessutom,

raknar vi, som en f6ljd av 6kad yteffektivitet, med dkade
hyresintékter per kvadratmeter for vért nyare bestand av
storre byggnader och i nybyggnationer.

Detta tillsammans med den goda tillgdngen pa kapital
till 1aga réntenivaer, gor att transaktionsmarknaden for
effektiva, energismarta och rétt placerade logistikfastig-
heter fortsatt ar god. Vi ser goda mdjligheter att, genom
forvérv och fastighetsutveckling, expandera verksamheten
under de ndrmaste aren.

Vinstdisposition

Forslag till vinstdisposition
Till arsstdimmans forfogande star foljande belopp:

Kr
962 389 868,67

33902 102,31
996 291 970,98

Balanserat resultat
Arets resultat
Summa

Styrelsen och verkstillande direktéren foreslar
att beloppet disponeras enligt f6ljande:
Kr
99 706 518,00
896 585 452,98
996 291 970,98

Tillaktieagarna utdelas 3:00 kr per aktie
I ny rakning balanseras
Summa

Styrelsens yttrande enligt 18 kap. 48 ABL
Styrelsens férslag

I forslag till vinstdisposition foresléar styrelsen infor ars-
stimman 2016, att Catena ska ldmna en utdelning om
3,00 kronor per aktie avseende rakenskapsaret 2015,
vilket innebér en total utdelning pa 99 706 518 kronor
(76 925 763). Av arsredovisningen framgar att Catenas
soliditet uppgér till 35,7 procent i koncernen. Efter den
foreslagna utdelningen berdknas soliditeten i koncernen
uppga till cirka 34,7 procent. Catena har som ett av sina
finansiella mal att soliditeten i koncernen ska uppga till
lagst 30 procent.

Styrelsens motivering

Med hénvisning till vad som angetts ovan, anser styrelsen
att den foreslagna utdelningen till aktiedigarna &r forsvar-
lig med hénsyn till de krav som uppstélls i 17 kap § 3
andra och tredje styckena i aktiebolagslagen. Styrelsen
finner att det finns full tickning for bolagets bundna egna
kapital efter den foreslagna vinstutdelningen. Efter den
foreslagna vinstutdelningen bedémer styrelsen att bola-
gets och koncernens egna kapital samt likviditet kommer
att vara tillrdckligt med hansyn till verksamhetens art,
omfattning och risker. Styrelsen bedémer att den fore-
slagna aktieutdelningen inte kommer att pdverka Catenas
formaga att fullgora sina forpliktelser pa kort eller 1dng
sikt. Styrelsen bedomer ocksa att de for verksamheten
nddvindiga investeringarna inte paverkas negativt. Vad
betréffar foretagets resultat och stéllning i 6vrigt, hanvi-
sas till efterfoljande finansiella rapporter med tillhoérande
bokslutskommentarer, se sidorna 66-71.



Tahe 1:64, Jonképing

Pa den under 2015 férvarvade fastigheten, som ar
vdl beldgen i Torsvik strax séder om Jonkoping och
i ndara anslutning till E4, finns ett logistiklager om
drygt 29 000 kvadratmeter. Utdver detta finns en
byggratt om 17 000 kvadratmeter.

Den befintliga byggnaden ar en centralt strate-
giskt placerad utvecklingsfastighet pa ett lage utan
kringliggande bostader som kan ténkas storas av
frekventa aktiviteter runt alla dygnets timmar.

Fastigheten ar darmed optimal
som ett e-handelskluster med

flera hyresgaster.
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Rantebarande skulder

Catenas finansiella strategi, mandat och risktagande regleras i
koncernens finanspolicy, vilken ar faststdlld av Catenas styrelse.

Policy och exponering

Koncernens finansforvaltning, som bedrivs i moderbolaget
Catena AB, svarar for att kapitaltillforsel och likviditet
tryggas, att betalningssystem ar dndamélsenliga och att
koncernens riskexponering halls inom policyns ramar.
Catena har en policy att upplaningen huvudsakligen ska
ha en lanebindningstid pd maximalt tio ar. All uppléning
ska ske i svensk valuta. I policyn ingér att i den méan det
ar mojligt anpassa rantebindningsstrukturen efter 16ptiden
pa tecknade hyreskontrakt. Hansyn tas ocksa till aktuell
affarsplan for respektive fastighet. For att hantera rante-
risker anvénder Catena finansiella instrument som rénte-
swap och réntetak, enligt styrelsens mandat.

gy

Kapitalstruktur

Koncernen ér, pa balansdagen, finansierad dels via eget
kapital som uppgick till 2 477,8 Mkr (1 984,8), dels via
skulder till kreditinstitut som uppgick till 3 754,1 Mkr
(3 457,6), vilket motsvarar en total soliditet om 35,7
procent (32,4). Catenas langsiktiga soliditetsmal &r att
soliditeten ska Gverstiga 30 procent.

Rorelsekapital och kassafléde

Arets kassaflode fore forindringar av rorelsekapitalet har

forbéttras med 36,7 Mkr till 241,5 Mkr (204,8).
Kassaflodet har paverkats av forséljningar. Férutom

forsdljningen av projektfastigheterna i Solna, som gett

Terminalen 1iHallsberg - finansierad av saker-
stallda obligationer emitterade av Nya SFF.




ett tillskott i kassaflodet med 768,0 Mkr, har dven Gvriga
forsdljningar paverkat kassaflodet med 5,3 Mkr.

Arets forvirv av elva fastigheter har paverkat kassa-
flodet negativt. Forvarven har delvis finansierats genom
upptagande av nya lan.

Likvida medel vid arets slut uppgick till 201,5 Mkr
(199,4).

» Se dven sidan 110.

Skulder till kreditinstitut
Skulder till kreditinstitut uppgick totalt till 3 754,1 Mkr
(3 457,6), varav 347,2 Mkr avser fastigheten Hogsbo 21:2
i Goteborg som redovisas enligt IFRS 5 pa raden skulder
avseende tillgangar tillgéngliga for forséljning. Avtal om
forsiljning har tecknats for Hogsbo 21:2 och fastigheten
har tilltratts av koparna den 15 januari 2016.

Léneramen uppgick till 3 900,3 Mkr per den 31
december 2015.

» Las mer om bolagets rantebdrande skulder p& sidan 110.

Obligationsfinansiering

Catena dr delédgare i finansbolaget Nya Svensk Fastighets-
Finansiering AB (Nya SFF), ett finansbolag med ett siker-
stallt MTN-program om 8 000 Mkr. Dérigenom har Catena
breddat basen for sin upplaning i ett lage dar kapitalmark-
naden har stor efterfragan pé obligationer. Bolaget dgs
forutom av Catena AB av Dios Fastigheter AB, Fabege
AB, Platzer Fastigheter Holding AB och Wihlborgs
Fastigheter AB till 20 procent vardera. Verksamheten
startade i februari 2015.

Kapitalstruktur

Mkr Mkr
7 000 4500
6 000
3600
5000
4000 2700
3000

1800
2000
1000 900
0 0
412 -13 -14 -15

Skulder
B Eget kapital

Kapitalbindning

-12 -13 -14 -15
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Inom ramen for Nya SFF, har Catena under 2015 emitterat
sdkerstdllda obligationer till ett virde av 112 Mkr med
sdkerheter i Terminalen 1 i Hallsberg till en fast arlig ranta
om 1,42 procent.

Genom Nya SFF har Catena mojlighet att emittera
Grona obligationer for att finansiera klimatsmarta och
héllbara fastigheter. Obligationerna bygger pa ett Gront
Ramverk som ocksa verifierats av det oberoende forsk-
ningsinstitutet, CICERO, knutet till Oslo universitet. Det
starker bolagets langsiktiga arbete for en gronare verk-
samhet, med fokus pa att minska negativ miljopéverkan,
oka energieffektiviseringen och miljocertifiera fastigheter.

Ranterisker

Catena innehar ranteswapavtal om 2 000,0 Mkr (2 000,0)
med rinta under tre procent. Verkligt vérde pa rdnteswap-
avtalen uppgar till 1 884,3 Mkr (1 853,8) pa boksluts-
dagen. Derivatens nominella virde motsvarar 53 procent
av koncernens skulder till kreditinstitut. Genomsnittlig
ranta inklusive kostnad for outnyttjade kreditramar samt
derivat uppgick under aret till 2,6 procent.

Derivaten marknadsvérderas vilket medfor att bokfort
virde overensstimmer med det verkliga véardet. Forand-
ringen redovisas over resultatrikningen. Det bokforda
undervérdet uppgick till 115,7 Mkr (146,9). Vérdefor-
andringen pa derivaten paverkar inte kassaflodet och nér
derivatens 10ptid gatt ut ar vérdet alltid noll.

» Las mer om bolagets finansiella risker och derivat pa sidan 110
samt not 19, koncernen.
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Catena-aktien och agarna

Catenas aktier introducerades den 26 april 2006 pa Stockholms-
borsen. Aktien handlas pa Nasdaq Stockholm, Nordiska listan
Mid Cap i sektorn Real Estate, under benamningen CATE.

Kursutveckling och omsattning

Aktien har under 2015 stigit med cirka 9,5 procent (5,8)
fran 105,75 kronor till 115,75 kronor. Borsvérdet pa
balansdagen uppgick till 2 968 Mkr (2 712). Som légst
noterades aktien till 103,00 kronor den 7 januari och som
hogst till 141,00 kronor den 28 april. Bérsen som helhet,
métt som Nasdaq Stockholms index OMXSPI 6kade med
6,6 procent (11,9). Fastighetsindexet Carnegie Real Estate
Index (CREX) 6kade med 26,3 procent (35,1). Aktiens
totalavkastning, uppgick till drygt 12 procent. Under aret
omsattes pa Nasdaq Stockholm 5 468 818 aktier

(2 981 762), motsvarande en omséttningshastighet pa
21,3 procent (11,6).

Aktier och aktiekapital

Aktiekapitalet i Catena AB ska utgdra lagst 50 000 000
kronor och hogst 200 000 000 kronor. Antalet aktier

ska uppga till lagst 10 000 000 och hégst 40 000 000.
Aktiekapitalet i Catena AB uppgar per den 31 december
2015 till 112 824 452,40 kronor fordelat pa 25 641 921
stamaktier. Kvotvérdet per aktie dr 4,40 kronor. Varje
aktie berdttigar till en rdst och varje rostberidttigad far vid
stimman rosta for det fulla antalet dgda och foretrddda
aktier. Samtliga aktier dger lika rétt till andel i bolagets

Kursutveckling 2015-01-01 - 2016-02-29

Kursutveckling 2013-01-01 - 2016-02-29

tillgdngar och vinst. Aktierna &r inte foremal for nagra
begransningar i ritten att Gverlata dem.
» Aktiekapitalets utveckling finns beskrivet i not 18 pa sidan 86.

Nyemission

En extra bolagsstimma den 30 november beslutade att
emittera nya aktier i samband med forvarvet av Tribona.
Catena registrerade i januari 2016 del av emissionen hos
Bolagsverket varigenom det totala antalet aktier och roster
Okade med 7 246 971. I en andra del av emissionen 6kade
antalet aktier och roster med ytterligare 346 614.

Catenas registrerade aktiekapital per den 29 februari
2016 uppgar dérmed till 146 236 226,4 kronor fordelat pa
33 235 506 aktier. Samtliga aktier 4r av samma aktieslag
och varje aktie berittigar till en rost vid bolagsstimma i
Catena.

Agare

Den 31 december 2015 hade Catena AB 14 090 aktie-
dgare (14 545). Efter nyemissionen uppgar antalet aktie-
dgare per den 29 februari till 14 557. Storsta dgare &r
Backahill Kil AB med 33,8 procent (45,6) av kapitalet
och EndicottSweden AB med 11,2 procent (13,5). Ingen
ytterligare dgare innehade 10 procent eller mer av antalet

Borskurs/eget kapital
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aktier per den 29 februari 2016. De utlédndska dgarna
svarade for 3,4 procent av (6,1) av kapitalet. Det svenska
dgandet uppgick till 96,6 procent (93,9) av kapitalet och
rosterna, varav juridiska personer svarade for 73,2 procent
(86,9) och fysiska personer for 7,7 procentenheter (7,0) av
kapitalet och rosterna. Catena AB dgde inga egna aktier i
Catena per den 29 februari 2016.

» Siffror inom parentes avser 2014-12-31.

Agarstruktur, per 2016-02-29 Antal aktier, Roster,

10 stoérsta agare tusental %
Backabhill 11221 33,8
Endicott Sweden AB (CLS Holding plc) 3719 11,2
Lansforsakringar fondforvaltning AB 3283 9,9
SFU Sverige AB 1847 5,6
Nordea Investment Funds 1316 4,0
Skagen Vekst Verdipapirfond 1069 3,2
CGML PB Client Acct-Sweden Treaty 1057 3,2
Swedbank Robur fonder 874 2,6
JP Morgan Bank Luxembourg S.A. 778 2,3
CRHE Invest AB 770 2,3
Ovriga aktiedgare 7302 22,0
Totalt 33236 100,0
Agarférhallanden, férdelning storlek Agare

pa aktieinnehavet, per 2016-02-29 Antal Andel, %
1-500 13794 94,8
501-1 000 423 2,9
1001-5 000 234 1,6
5001-10 000 38 0,3
10 001-15 000 10 0,1
15 001-20 000 12 0,1
20 001- 46 0,3
Totalt 14 557 100,0

Incitamentsprogram

I Catena finns inget aktiebaserat incitamentsprogram,
nagra optioner eller konvertibla skuldebrev utfardade i
Catena. Inte heller ndgra bemyndiganden att utfirda nagra
sadana finansiella instrument. Foljaktligen innehar inte

Utdelning och Aktiens
utdelningsandel direktavkastning
kr % Mkr % kr
6 60 100 5 150
5 50 80 4
4 40 100
60 3
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1) Enligt styrelsens och VDs forslag.
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nagon i styrelsen eller nigon av de ledande befattnings-
havarna optioner i Catena.

Utdelningspolicy och utdelning

Catenas utdelning till aktiedgarna ska langsiktigt uppga
till 50 procent av forvaltningsresultatet, reducerat med
schablonberiknad skatt. For verksamhetsaret 2015
foreslar styrelsen och verkstéllande direktdren en total
utdelning om 99,7 Mkr (76,9) vilket utgdr 49,3 procent av
forvaltningsresultatet exkluderat schablonskatt. Per aktie
blir det, med hinsyn taget till det utdkade antalet aktier
efter nyemissionen, 3,00 kronor per aktie (3,00). Det
motsvarar en direktavkastning pa 2,6 procent (2,8).

» Las mer om bolagets aktiemarknadsinformation pa sidan 116.

Data per aktie,
fore och efter utspadning 2015 2014

Borskurs vid arets slut, kr 115,75 105,75
Kursutveckling under aret, % 9,5 5,8

Hogst betalt under aret, kr 141,00 115,00
Lagst betalt under aret, kr 103,00 94,00
Foérvaltningsresultat

per aktie, kr 10,11 8,02
Resultat per aktie, kr 22,29 13,49
Utdelning per aktie, kr 3,00% 3,00
Aktiens direktavkastning, % 2,69 2,8
Aktiens totalavkastning, % 12,3 7,8
p/e-tal 5,2 7,8
Kassaflode per aktie, kr 0,08 -0,58
Eget kapital per aktie, kr 96,46 77,22
Substansvarde per aktie,

EPRA NAV, kr 115,00 96,60
Omsattningshastighet, % 21,3 11,6
Antal aktier vid arets slut,

tusental 25642 25642
Genomsnittligt antal aktier,

tusental 25 642 25 556

1) Enligt styrelsens och VDs forslag.

Substansvérde, EPRA NAV
och totalavkastning
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Barnarps-Krakebo 1:56, Jonképing
Den under 2015 forvarvade fastigheten aren 21 000 kvadratmeter
stor tomt med ett modernt och rationellt logistiklager pa 4 000
kvadratmeter som ar uthyrttill Selector Logistik AB. En logistikpartner
for en rad olika kunders e-handel. Bolaget som bland annat driver en
automatiserad e-handelslogistik valde, enligt Logistic Manager
Ahdrian Albers, lokalerna eftersom:

De ar skraddarsydda for tredjeparts e-handel

dar vi kan driva var automatiserade e-handels-
, , logistik och val beldgna for att na Sverige,
Norge, Danmark, Finland och Baltikum.
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Rakningar - koncernen

Rapport 6ver totalresultat, koncernen

Not 2015-01-01 2014-01-01

Mkr 3 -2015-12-31 -2014-12-31
Hyresintakter 4 464,2 431,3
Fastighetskostnader 5,7 -112,9 -105,6
Driftsdverskott 351,3 325,7
Central administration 5,6,7,8 -26,7 -28,9
Ovriga rérelseintikter 23,1 9,6
Ovriga rérelsekostnader -13,7 -8,1
Andelar i resultat fran intresseforetag 13 12,4 0,8
Finansiella intakter 9 7,2 0,9
Finansiella kostnader 9 -94,3 -95,1
Forvaltningsresultat 259,3 204,9

Realiserade vardeférandringar fran

forvaltningsfastigheter 11 102,2 -6,5
Orealiserade vardeforandringar fran

forvaltningsfastigheter 11 198,3 392,5
Vardeforandringar derivat 19 30,5 -150,6
Resultat fore skatt 590,3 440,3
Aktuell skatt 10 -3,9 -1,9
Uppskjuten skatt 10 -14,9 -94,2
Arets resultat 18 571,5 344,2

Arets ovriga totalresultat - -
Arets totalresultat 571,5 344,2

Hanforligt till:
Moderbolagets aktieagare 18 571,5 344,8
Innehav utan bestammande inflytande - -0,6

Resultat per aktie

Resultat per aktie fore och efter utspadning, kr 18 22,29 13,49
Utdelning per aktie, kr 3,00% 3,00
1) Styrelsens forslag till utdelning.

Resultat per kvartal, koncernen

2015 2014
Mkr Kv1 Kv 2 Kv3 Kv 4 Kv1 Kv 2 Kv3 Kv 4
Hyresintakter 114,6 113,0 117,5 119,1 100,1 111,5 105,4 114,3
Driftsoverskott 85,8 87,2 91,9 88,4 71,0 89,4 81,5 83,8
Forvaltningsresultat 55,9 57,7 78,5 67,2 42,7 59,4 52,9 49,9
Resultat fore skatt 87,7 270,8 67,1 164,7 29,2 30,8 337,4 42,9

Resultat efter skatt 68,4 305,5 52,3 145,3 22,8 24,0 263,3 34,1



Hyresintakter

Hyresintakterna 6kade under aret med 7,6 procent primart
som en féljd av férvarvade fastigheter, som ocksa kompense-
rar for forsaljningen av projektfastigheterna Norra Solna,
fardigstallda projekt och en fortsatt god uthyrningsgrad som
uppgick till 95,5 procent.

Av Catenas kontrakterade arshyra utgor intékter fran avtal
med en loptid dverstigande tre ar 67 procent av den totala ars-
hyran, vilketinnebdr stabila intédkter som inte varierar namn-
vart mellan perioder, férutom vid paverkan av férvarv och
forsdljning. Den genomsnittliga kvarvarande hyresavtalstiden
uppgartill cirka 4,3 ar.

Under aret tecknades 83 nya kontrakt (56) med en samman-
lagd yta om cirka 96 374 kvadratmeter (127 300) och ett kon-
traktsvarde om 70,1 Mkr (79,1). Samtidigt sades 60 kontrakt
(27) upp med en sammanlagd yta om 145 549 kvadratmeter
(59 400) och ett kontraktsvarde om 85,9 Mkr (32,9). Netto-
effekten pa kontraktsstocken uppgar saledes till-49 175
kvadratmeter.

Intdkternas fordelning, %
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Uthyrbar yta och ytmassig uthyrningsgrad per region

Hyres-  Uthyrbar  Ek. uthyrnings-

intakt yta, tkvm grad yta,%
Stockholm 194,9 309,8 95,0
Goteborg 161,8 291,9 95,5
Oresund 95,7 215,1 96,7
Projekt Solna 11,8 0 0
Totalt 464,2 816,8 95,5

Loptider for hyreskontrakt

Antal Kontrakterad Kontrakterad
Loptider kontrakt arshyra, Mkr arshyra, %
2016 105 39 322 8
2017 66 74098 15
2018 28 50574 10
2019 21 99 060 20
2020 19 48 977 10
2021 4 45928 10
2022+ 22 130 663 27
Totalt 265 488 622 100

Driftséverskott

Driftsdverskottet 6kade med 7,9 procent. Fastighetskostna-
dernas andel av hyresintakterna ligger kvar pa en lag niva, 24,3
procent. Jamfért med 2014 6kade de med 6,9 procent, till
storsta delen beroende pa ett storre fastighetsbestand. | jam-
forbart bestand har fastighetskostnaderna dkat med 3,0 Mkr
hanforligt till 6kade reparationer.

Fastighetskostnader i férhallande till hyresintikter, %

2015 24,3
2014 24,5
2013 30,1
2012 35,4
0 5 10 15 20 25 30 35 40

Forvaltningsresultat
Jamfoért med 2014 dkade forvaltningsresultatet med 26,6 pro-
centsom en foljd av den 6kade fastighetsytan. De finansiella
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kostnaderna sjonk nagot under aret till foljd av genomférda
refinansieringar, omstruktureringar av kreditportféljen samt
lagre marknadsrantor. Den genomsnittliga rantan uppgick
under aret till 2,6 procent.

Genomsnittlig rdnta, %

2015 2,6

2014 2,8
2013 3,1
2012 2,9

0,0 0,5 1,0 1,5 2,0 2,5 3,0 3,5

Réantebindning

Ar Mkr Rénta, % Andel, %
2016 1603,7 1,62 43
2017 30,7 1,72 1
2020 112,0 1,42 3
2021 500,0 4,33 13
2022 500,0 3,72 13
2023 500,0 3,13 13
>2024 507,7 2,82 14
Totalt 3754,1 2,62 100

1) Avser aktuell genomsnittlig rénta per 2015-12-31. Rantenivan forandras i
takt med det generella rantelaget men med begransning av aktuella rantetak.

Réantesadkringar viaranteswap

Startar Slutar Réanta, % Mkr
2011 2021 2,9 500,0
2012 2022 2,3 500,0
2014 2023 1,7 500,0
2014 2024 1,4 500,0
Totalt 2 000,0
Resultat

Resultat fore skatt har positivt paverkats av realiserade varde-
forandringar primart hanforliga till projektfastigheternai
"Haga Norra”, Solna. Men ocksa, efter en externt validerad
vardering, orealiserade vardeférandringar i fastighetsportfol-
jenidvrigt. Dessa ar primartdrivna av projekt- och fastighets-
utveckling, kassafldden samt marknadsmassig direktavkast-
ning.

Resultatet paverkas dven positivt av det bokforda undervar-
det pa rantederivat som minskade till 115,7 Mkr (146,2), vilket
framférallt beror pa hégre ldnga rantor kring arsskiftet. Varde-
forandringarna ar av redovisningskaraktar och paverkar inte
det befintliga kassaflédet. Derivatens nominella varde motsva-
rar 53 procent av koncernens skulder till kreditinstitut.

Uppskjuten skatt ar till Bvervagande del hanforlig till varde-
forandringar i fastigheter och derivat. Betald skatt uppgar till
-3,9 Mkr.

Avkastning pa totalt kapital

Avkastning pa totalt kapital uppgick till 10,5 procent (12,3).
Minskningen, som begrdnsas av det battre férvaltningsresulta-
tet, ar primart att hanfora till nya fastigheter som forvarvades
sentunder aret och darmed bara genererade resultat en del av
aret. Men ocksa den lagre avkastningen pa projektfastigheter-
na”Haga Norra” dkade fastighetsvarde. Projektfastigheterna
avyttrades under aret.

Avkastning pa totalt kapital,%

2015 10,5
2014 12,3
2013 6,3
2012 9,7
0 3 6 9 12 15
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Rapport 6ver finansiell stiallning, koncernen

Mkr Not 2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 11 4781,5 5750,9
Materiella anlaggningstillgangar 12 1,6 1,8
Andelariintresseforetag 13 665,7 28,0
Uppskjuten skattefordran 10 57,8 63,9
Ovriga langfristiga fordringar 19, 20 617,0 2,6
Summa anldggningstillgdngar 6 123,6 5847,2
Omsattningstillgangar

Kundfordringar 14 1,9 1,6
Tillgangar tillgangliga for forsaljning 15 559,2 -
Ovriga fordringar 16 46,2 65,9
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 15,5 21,9
Likvida medel 19 201,5 199,4
Summa omsattningstillgangar 824,3 288,8
SUMMA TILLGANGAR 20 6 947,9 6 136,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 112,8 112,8
Ovrigt tillskjutet kapital 733,9 733,9
Balanserat resultat 1626,7 1133,3
Eget kapital hénforligt till moderbolagets

aktiedgare 24734 1980,0
Innehav utan bestémmande inflytande 4,4 4,8
Summa eget kapital 18 2477,8 1984,8
Skulder till kreditinstitut 19, 20, 21 2409,4 2404,1
Uppskjuten skatteskuld 10 395,7 413,7
Ovriga langfristiga skulder 19 125,9 146,9
Summa langfristiga skulder 20 2931,0 2 964,7
Skulder avseende tillgangar fér forsaljning 15 386,3 -
Skulder till kreditinstitut 19, 20, 21 997,5 1053,5
Leverantdrsskulder 45,9 22,0
Skulder till intressefdretag 14,9 14,2
Ovriga skulder 28,9 17,7
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 22 65,6 79,1
Summa kortfristiga skulder 20 1539,1 1186,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 947,9 6 136,0



Tillgangar
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Avkastning pa sysselsatt kapital % 2015 2014
Stockholm 8,84 6,58
Goteborg 11,23 6,04
Oresund 10,05 2,05
Projekt Solna 15,28 32,41
Central administration -27,65 9,37
Totalt 11,69 10,67
Forvaltningsfastigheter

Fastighetsbestandets Verkligt Antal
utveckling, Mkr varde fastigheter
Fastighetsbestand vid drets ingang 5750,9 47
Férvarv 566,7 11
Investeringar i befintliga fastigheter 131,6
Forsaljningar -1307,2 -3
Orealiserade vardeforandringar 198,3

Totalt forvaltningsfastigheter 5340,3 55

Catenas sysselsatta kapital ar i huvudsak placerati 55 logis-
tikfastigheter beldgna vid viktigare transportleder i anslut-
ning till Stockholm, Géteborg och Malmé. Under aret har den
uthyrningsbara ytan, efter férvarv och avyttringar enligt tabel-
lerna nedan dkat med 8,4 procent. Fastighetsvardet minska-
de med 7,1 procent eller 410,6 Mkr primart av forsdljningen
av projektfastigheterna "Haga Norra” och férsaljningen av
Hogsbo 21:2 for vilken avtal om forsdljning har tecknats och
darfor redovisas pa raden: Tillgangar tillgangliga for forsalj-
ning. Fastigheten tilltraddes av kdparna den 15 januari 2016.
» Fastighetsférteckning finns pa sidorna 54-55.

» For specifikation se koncernen not 11, sidan 82.

Fastighetsférvarv

Fastighets- Fastighets-
beteckning Tilltrade Region vdrde, Mkr
Férmannen 4 15-05-05 Oresund 120,3
Misteln 1 15-06-24 Oresund 20,0
Tahe 1:64 15-07-01  Goteborg 60,0
Rebbelberga 26:37 15-07-06 Oresund 115,0
Norra Varalév 31:11 15-07-06 Oresund 18,6
Barnarps-Krakebo 1:56 15-09-01  Goteborg 35,0
Vindtunneln 2 15-09-01  Goteborg 84,0
Norra Varalov 31:5 15-10-02 Oresund 22,0
Rebbelberga 26:38 15-10-10 Oresund 6,2
Postiljonen 1 15-11-04  Goteborg 79,6
Sockret 4 15-12-02 Oresund 11,0
Totalt 571,7

Harutover har Catena, fran Katrineholms Kommun, férvarvat
kommunens del, 49 procent, av det gemensamagda bolaget,
Logistikposition Katrineholm AB, som ager fastigheterna
Sothénan 3 och 19 i Katrineholm, for en képeskilling om 6
Mkr. Ett avtal har aven tecknats om férvarv av mark via fastig-
hetsreglering mellan Logistikposition Katrineholm AB och
Katrineholms Kommun. Bolaget férvarvar 75 000 kvadrat-
meter mark med aganderatt, som ligger intill befintliga fast-
igheter Sothdnan 3 och 19. Foérvarvet av Norra Varalév 31:11
avser 60 procent av bolaget som &ager ett utvecklingsomrade
med ett pAgaende projekt i Angelholm.
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Fastighetsférsaljningar

Fastighets- Fastighets-
beteckning Frantrade Region varde, Mkr
Storheden 1:75 15-04-01 Stockholm 7,0
Stora Frésunda 2 och

Hagalund 2:2 15-06-23 Projekt 1450,0
Slaggan 1 15-10-13 Oresund 0,5
Totalt 1457,5

Avtal har tecknats om férsaljning av Hogsbo 21:2 i G6teborg
till ett fastighetsvarde om 580 Mkr. Kdparna tilltradde fastig-
heten den 15 januari 2016.

Finansiella anldggningstillgdngar

Finansiella anlaggningstillgangar per den 31 december 2015
avser till stor del den forskjutna képeskillingen som uppstod

i samband med forsdljningen av projektfastigheterna i Solna
samt forvarvet av cirka 30 procent av aktierna i Tribona, som
redovisas som ett intresseforetag.

Omsattningstillgdngar

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

Skulder och eget kapital

Kapitalstruktur

Catena forvaltar sitt kapital for att ge en avkastning till agar-
na. En val avvagd balans mellan eget kapital och skulder, det
sysselsatta kapitalet, efterstravas sa att kapitalet ar tillrackligt
stort med hansyn tagen till den verksamhet som bedrivs. Lon-
samheten, matt som avkastning pa sysselsatt kapital, 6kade
till 11,69 procent samt pa eget kapital till 25,6 procent.

Kapitalstruktur, Mkr

0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000

M Eget kapital ™ Skulder

Skulder till kreditinstitut
Skulder till kreditinstitut uppgar totalt till 3 754,1 Mkr, varav
347,2 Mkr avser fastigheten Hogsbo 21:2 i Goteborg som
redovisas pa raden: skulder avseende tillgangar tillgangliga
for forsdljning eftersom avtal om férsaljning av fastigheten
har tecknats.

Den genomshnittliga kapitalbindningen uppgick pa balans-

dagen till 2,5 ar. Laneramen uppgick samma dag till 3 900,3
Mkr.

Kapitalbindning

Ar Avtalsvolym, Mkr Utnyttjat, Mkr Ejutnyttjat, Mkr
2016 1035,1 919,3 115,8
2017 2414,7 2384,3 30,4
2018 171,6 171,6 -
2020 112,0 112,0 -
>2024 166,9 166,9 -
Totalt 3900,3 3 754,1 146,2
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Forandringari eget kapital, koncernen

Férsalj-
Mkr Arets total- Forvdrvav ningav Ny-
Eget kapital hanforligt till: 2014-01-01 resultat Utdelning minoritet minoritet emission 2014-12-31
Moderbolagets aktieagare
Aktiekapital 110,9 - - - - 1,9 112,8
Ovrigt tillskjutet kapital 685,8 - - - - 48,1 733,9
Balanserat resultat 839,8 344,8 -51,3 - - - 1133,3
Summa moderbolagets
aktiedgare 1636,5 344,8 -51,3 - - 50,0 1980,0
Innehav utan bestammande
inflytande 5,4 -0,6 - - - - 4,8
Summa eget kapital Not 18 1641,9 344,2 -51,3 - - 50,0 1984,8
Forsalj-
Mkr Arets total- Forvarv av ning av Ny-
Eget kapital hanférligt till: 2015-01-01 resultat Utdelning minoritet minoritet emission 2015-12-31
Moderbolagets aktiedgare
Aktiekapital 112,8 - - - - - 112,8
Ovrigt tillskjutet kapital 733,9 - - - - - 733,9
Balanserat resultat 11333 571,5 -76,9 4,4 -5,6 1626,7
Summa moderbolagets
aktieagare 1980,0 571,5 -76,9 4,4 -5,6 - 2473,4
Innehav utan bestammande
inflytande 4,8 - - -0,4 - 4,4
Summa eget kapital Not 18 1984,8 571,5 -76,9 4,4 -6,0 - 2477,8

Eget kapital och avkastning

Mkr %

2 500 50

2000 40

1500 30

1000 20

500 10
0 0

-12 -13  -14  -15

Eget kapital
B Avkastning pa eget kapital

Eget kapital och utdelning per aktie kr

kr
100

80

60

40

20

0

kr
5

4

12 -13 14

B Utdelning per aktie

-15

Eget kapital per aktie



Kassaflédesanalys, koncernen
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2015-01-01 2014-01-01
Mkr Not 25 -2015-12-31 -2014-12-31
Lépande verksamheten
Resultat fore skatt 590,3 440,3
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -348,3 -235,5
Betald skatt -0,5 -
Kassafléde fore forandringar av rérelsekapital 241,5 204,8
Forandringar i rérelsekapital
Férandring av rorelsefordringar 8,2 9,2
Forandring av rorelseskulder 29,5 -39,8
Kassafléde fran den lépande verksamheten 279,2 174,2
Investeringsverksamheten
Férvarv av tillgdngar via dotterforetag -467,0 -171,3
Avyttring av tillgangar via dotterféretag 771,9
Foérvarv av forvaltningsfastigheter -142,6 -180,4
Avyttring av forvaltningsfastigheter 1,4 15,0
Férvarv av materiella anldggningstillgangar -0,3 -1,8
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar - 0,5
Forvarv av ovriga finansiella tillgangar -621,2 -56,8
Avyttring av finansiella tillgangar 23,4 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -434,4 -394,8
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 1641,4 1432,3
Amortering av lan -1407,2 -1174,6
Utbetald utdelning -76,9 -51,3
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 157,3 206,4
Arets kassaflode 2,1 -14,2
Likvida medel vid arets borjan 199,4 213,6
Likvida medel vid arets slut 201,5 199,4
Kassafléde fore férandringar av rorelsekapital Kassafléde

Kassaflodet fore forandringar av rorelsekapital ar, jamfort
med 2014, 36,7 Mkr hégre framfér allt som en féljd av det
forbattrade resultatet samt justeringen fér poster som ex-
empelvis orealiserade vardeforandringar vilka inte paverkar
kassafldodet.

2015 241,5
2014 204,8
2013 187,8
2012 128,0
0 50 100 150 200 250 Mkr

Kassaflodet har paverkats av forsaljningar. Férutom forsalj-

ningen av projektfastigheterna i Solna, som gett ett tillskott

i kassaflodet med 768,0 Mkr, har daven dvriga forsdljningar

positivt paverkat kassaflodet med 5,3 Mkr. Arets forvarv av

elva fastigheter har paverkat kassaflédet negativt. Férvarven

har delvis finansierats genom upptagande av nya lan.
Likvida medel vid arets slut uppgick till 201,5 Mkr (199,4).

2015 2,1
2014 -14,2

2013 213,4
2012 0,2

-50 0 50 100 150 200 250 Mkr



FINANSIELL INFORMATION

ARSREDOVISNING 2015 | CATENA AB

Noter - koncernen

NOT 1. Allman information

Catena AB (publ), organisationsnummer 556294-1715, har
sitt sate i Solna i Stockholms lan. Bolaget utgdér moderbolag
for en koncern med dotterféretag. Huvudkontorets post-
adress ar Box 5003, 250 05 Helsingborg, och bestksadressen
ar Landskronavagen 7A i Helsingborg.

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

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

Moderforetaget ar noterat pa Nasdaq Stockholm Mid Cap.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants
for publicering av styrelsen och VD den 22 mars 2016 och
forelaggs arsstamman den 27 april 2016.

NOT 2. Redovisnings- och varderings-
principer

Belopp i Mkr om inget annat anges

Overensstimmelse med lag och normgivning
Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredo-
visningslagen och International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS), utgivna av International Accounting Standards
Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International
Financial Interpretations Committée (IFRIC) sdsom de har
godkants av EG-kommissionen for tillampning inom EU.
Vidare tillimpar koncernen &ven Radet for finansiell rap-
porterings rekommendation RFR 1(Kompletterande redo-
visningsregler for koncerner) vilket specificerar de tillagg

till IFRS upplysningar som kravs enligt bestammelserna i
Arsredovisningslagen.

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

Forutsattningar vid upprattande av moderbolagets och
koncernens finansiellarapporter
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som
aven utg6r rapporteringsvalutan for moderbolaget och kon-
cernen. Det innebar att de finansiella rapporterna presenteras
i svenska kronor. Samtliga belopp, om inte annat anges, ar
angivna i miljoner kronor. Tillgdngar och skulder ar redovi-
sade till historiska anskaffningsvarden, férutom forvaltnings-
fastigheter och vissa finansiella tillgangar och skulder som
redovisas till verkligt véarde. Finansiella tillgdngar och skulder
som redovisas till verkligt varde bestar av derivatinstrument.
Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
kraver att foretagsledningen gor bedomningar och uppskatt-
ningar samt gor antaganden som paverkar tillampningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av
tillgangar, skulder, intidkter och kostnader. Uppskattningar och
antaganden &r baserade pa historiska erfarenheter och ett
antal andra faktorer som under radande férhallanden synes
vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och anta-
ganden anvands sedan for att beddma de redovisade vardena

pa tillgadngar och skulder som inte annars framgar tydligt fran
andra kallor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskatt-
ningar och bedémningar.

Bedémningar som ar gjorda av féretagsledningen vid till-
lampningen av IFRS som har en betydande inverkan pa de
finansiella rapporterna och gjorda uppskattningar som kan
medfora vasentliga justeringar i pafoljande ars finansiella
rapporter beskrivs i not till den post som skulle kunna bli
foremal for justering framférallt i not avseende forvaltnings-
fastigheter och finansiella instrument.

Det forvarv som skett av 29,55 procent av aktierna i
Tribona AB (publ) under 2015 redovisas som ett innehav av
intresseféretag enligt dessa redovisningsprinciper. Foéretags-
ledningen har gjort bedémningen att avvakta konsolidering
av Tribona till dess tvanginlosenférfarande kunde inledas
vilket skett under februari 2016. Vid upprdttande av denna
arsredovisning kvarstar fortfarande fragan om fortidstilltrade
av tvangsinlosta aktier. Konsolidering av Tribona sker darfor
for forsta gangen forsta kvartalet 2016.

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

Nya och andrade standarder som tillampas av koncernen
Foljande standarder tilldmpas av koncernen for forsta
gangen for rakenskapsar som borjar 1 januari 2015 och har
inverkan pa koncernens finansiella rapporter:

Implementeringen av IFRS 10 “Koncernredovisning”, IFRS
11 "Samarbetsarrangemang” och IFRS 12 "Upplysningar om
andelar i andra foretag” har enbart fatt en paverkan avse-
ende tillaggsupplysningar.

IFRIC 21 "Levies” Detta ar en tolkning av IAS 37 “Avsatt-
ningar, eventualforpliktelser och eventualtillgangar”. IFRIC 21
behandlar redovisning av levies d.v.s. olika former av avgifter
som kan paforas féretag av ett statligt, eller motsvarande
organ, genom lagar och/eller reglering, vilket foér koncernen
paverkar redovisning av fastighetsskatt. Den forpliktigande
handelsen som ger upphov till en skuld dr den handelse som
utloser betalningen av en avgift (levy). Uttalandet trader i
kraft for rakenskapsar som inleds efter den 17 juni 2014 en-
ligt EU. Uttalandet har inte paverkat koncernen pa helarsbasis
dock redovisas skulden for fastighetsskatt den 1 januari och
kostnaden periodiseras sedermera linjart éver aret.

Andra standarder, andringar och tolkningar som trader
ikraft for rakenskapsar som bérjar 1 januari 2014 har ingen
vasentlig inverkan pa koncernens finansiella rapporter.

Nya standarder och tolkningar som annu inte har tillam-
pats av koncernen
Ett antal nya standarder och tolkningar trader ikraft for raken-
skapsar som borjar efter 1 januari 2015 och har inte tillim-
pats vid upprattandet av denna finansiella rapport. Inga av
dessa férvantas ha nagon vasentlig inverkan pa koncernens
finansiella rapporter med undantag av de som féljer nedan:

IFRS 9 “Finansiella instrument” hanterar klassificering, var-
dering och redovisning av finansiella tillgangar och skulder.
Den fullstandiga versionen av IFRS 9 gavs ut i juli 2014. Den
ersdtter de delar av IAS 39 som hanterar klassificering och
vardering av finansiella instrument. Standarden ska tillam-
pas for rikenskapsar som paborjas 1 januari 2018. Tidigare
tillampning ar tillaten. Koncernen har &nnu inte utvarderat
effekterna av inférandet av standarden.

IFRS 15 "Revenue from contracts with customers” reglerar
hur redovisning av intakter ska ske. De principer som IFRS ~ »



15 bygger pa ska ge anvandare av finansiella rapporter mer
anvandbar information om foretagets intdkter. Den utfkade
upplysningsskyldigheten innebar att information om intakts-
slag, tidpunkt for reglering, osakerheter kopplade till intékts-
redovisning samt kassafloéde hanforligt till foretagets kund-
kontrakt ska lamnas. En intakt ska enligt IFRS 15 redovisas
nar kunden erhaller kontroll éver den férsalda varan eller
tjansten och har majlighet att anvanda och erhaller nyttan
fran varan eller tjansten.

IFRS 15 ersatter IAS 18 Intakter och IAS 11 Entreprenad-
avtal samt dartill hérande SIC och IFRIC. IFRS 15 trader ikraft
den 1 januari 2018. Fortida tillimpning &r tillaten. Koncernen
har annu inte utvarderat effekterna av inférandet av standar-
den.

I januari 2016 publicerade IASB en ny leasingstandard som
kommer att ersatta IAS 17 Leasingavtal samt tillhérande tolk-
ningar IFRIC 4, SIC-15 och SIC-27. Standarden kraver att till-
gangar och skulder hanforliga till alla leasingavtal, med nagra
undantag, redovisas i balansrdakningen. Denna redovisning
baseras pa synsilttet att leasetagaren har en rattighet att an-
vanda en tillgang under en specifik tidsperiod och samtidigt
en skyldighet att betala for denna rattighet. Redovisningen
for leasegivaren kommer i allt vasentligt att vara oférandrad.
Standarden &r tillamplig fér rakenskapsar som pabérjas den
1 januari 2019 eller senare. Fortida tillampning ar tillaten. EU
har annu inte antagit standarden. Koncernen har annu inte
utvarderat effekterna av IFRS 16.

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

Segmentsrapportering

Roérelsesegment rapporteras pa ett satt som dverensstammer
med den interna rapporteringen som lamnas till den hogste
verkstdllande beslutsfattaren. Den hdgste verkstdllande
beslutsfattaren ar den funktion som ansvarar for tilldelning
av resurser och bedémning av rérelsesegmentens resultat.

| Catena har denna funktion identifierats som verkstallande
direktor och foretagsledning, d v s den enhetinom Catena
som fattar strategiska beslut.

Klassificering

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

Konsolideringsprinciper
Dotterféretag
Dotterforetag ar alla foretag (inklusive strukturerade foéretag)
over vilka koncernen har bestammande inflytande. Koncer-
nen kontrollerar ett féretag nar den exponeras for eller har
ratt till rérlig avkastning fran sitt innehav i féretaget och har
maojlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande i
foretaget. Bestammande inflytande innebar direkt eller indi-
rekt en ratt att utforma ett foretags finansiella och operativa
strategier i syfte att fa ekonomiska fordelar, vilket vanligen
foljer med ett aktieinnehav uppgaende till mer an halften av
rostratterna. Vid bedémningen om ett bestammande infly-
tande foreligger, ska potentiella réstberdttigande aktier som
utan dréjsmal kan utnyttjas eller konverteras beaktas.
Dotterforetag redovisas enligt forvarvsmetoden, om
forvarv av dotterbolag inneburit férvarv av rorelse och inte
endast av tillgangar och skulder. Forvarvsmetoden innebar
att forvarv av ett dotterféretag betraktas som en transaktion
varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterforetagets
tillgangar och évertar dess skulder och eventualforpliktelser.
Det koncernmadssiga anskaffningsvardet faststalls genom
en forvarvsanalys i anslutning till rérelseforvarvet. | analy-
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sen faststalls dels anskaffningsvardet for andelarna eller
rorelsen, dels det verkliga vardet av forvarvade identifierbara
tillgdngar samt évertagna skulder och eventualforpliktelser.
Anskaffningsvardet for dotterforetagsaktierna respektive
rérelsen utgérs av de verkliga vardena per dverlatelsedagen
for tillgangar, uppkomna eller évertagna skulder och emit-
terade egetkapitalinstrument som lamnats och som utgoér
vederlag for de férvarvade nettotillgdngarna. | anskaffnings-
vardet ingar dven verkligt varde pa alla tillgangar och skulder
som ar foljden av en dverenskommen villkorad képeskilling.
Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsférs nar de uppstar.
Identifierbara tillgangar och évertagna skulder i ett rorelse-
forvarv varderas inledningsvis till verkliga varden pa férvarvs-
dagen. For varje férvarv avgor koncernen om innehav utan
bestammande inflytande i det forvarvade foretaget skall
redovisas till verkligt varde eller till innehavets proportioner-
liga andel av det férvarvade foretagets nettotillgangar.

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

Nar forvarv av dotterféretag innebar férvarv av forvalt-
ningsfastigheter som inte ingar i en rérelse fordelas anskaff-
ningskostnaden pa de enskilda identifierbara tillgangarna
och skulderna baserat pa deras relativa verkliga varden vid
forvarvstidpunkten. Samtliga férvarv av dotterféretag under
2014 och 2015 har redovisats som férvarv av tillgangar.

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

Intressefdretag
Intresseforetag ar de foretag for vilka koncernen har ett
betydande inflytande 6ver den driftsmassiga och finansiella
styrningen, men inte ett bestammande inflytande. Fran och
med den tidpunkt som det betydande inflytandet erhalls till
dess att det upphor redovisas andelar i intresseféretag enligt
kapitalandelsmetoden. Kapitalandelsmetoden innebar att det
i koncernen redovisade vardet pa aktierna i intresseféretagen
motsvaras av koncernens andel av intresseféretagens egna
kapital samt koncernmassig goodwill och andra eventuella
kvarvarande varden pa koncernmassiga dver- och undervar-
den. | koncernens resultatrakning redovisas som “"Andel i
intresseftretags resultat” koncernens andel i intresseforeta-
gens nettoresultat efter skatt justerat for eventuella avskriv-
ningar, nedskrivningar eller upplésningar av forvarvade éver-
och undervarden. Erhallna utdelningar fran intresseforetag
minskar investeringens redovisade varde. "Andel i intressefére-
tags resultat” redovisas som en del av forvaltningsresultatet.
Nar koncernens andel av redovisade forluster i intresse-
foretaget dverstiger det redovisade vardet pa andelarna i
koncernen reduceras andelarnas varde till noll. Kapitalandels-
metoden tillampas fram till den tidpunkt nar det betydande
inflytandet upphor.

Joint venture

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

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

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

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

Avyttring av ett bestimmande inflytande, betydande
inflytande respektive gemensamt inflytande

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

i vrigt totalresultat omklassificerats till resultatet.

Transaktioner i utlandsk valuta
Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den funktionella
valutan till den valutakurs som féreligger pa transaktions-
dagen. Funktionell valuta ar valutan i de primara ekonomiska
miljoer bolagen bedriver sin verksamhet. Alla enheter i kon-
cernen har svenska kronor som funktionell valuta. Monetara
tillgangar och skulder i utlandsk valuta réknas om till den
funktionella valutan till den valutakurs som foreligger pa
balansdagen. Valutakursdifferenser som uppstar vid omrak-
ningarna redovisas i resultatrakningen.

Transaktioner med utlandet forekommer endast i undan-
tagsfall.

Rérelsens intakter

Intéktsredovisning sker i resultatrakningen nar vasentliga
risker och férmaner har éverforts till motparten. Om det
rader betydande osakerhet avseende betalning, vidhangande
kostnader eller risk och om séljaren behaller ett engagemang
i den lopande forvaltningen som vanligtvis férknippas med
agandet sker ingen intaktsforing. Intakterna redovisas till det
verkliga vardet av vad som erhallits eller forvintas komma
att erhallas med avdrag for lamnade rabatter.

Hyresintdkter

Hyresintakter och hyresrabatter redovisas linjart i resultat-
rakningen baserat pa villkoren i hyresavtal. Forskottshyror
redovisas som forutbetalda hyresintikter. Intakter fran for-
tidsinlésen av hyreskontrakt redovisas som intakt den period
da ersattningen erhallits, i de fall inga ytterligare prestationer
kravs fran Catenas sida. Utfakturerad fastighetskatt och
mediakostnader redovisas som intakt i den period de fakture-
ras av Catena.

Intéikter fran fastighetsférsdljning
Catena redovisar intdkter och kostnader fran férvarv och
avyttringar av fastigheter vid den tidpunkt da risker och for-

maner dvergatt till koparen, vilket normalt sammanfaller med
tilltradesdagen.

Vid bedémning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad
som avtalats mellan parterna betraffande risker och férma-
ner samt engagemang i den lépande forvaltningen. Darutéver
beaktas omstandigheter som kan paverka affarens utgang
vilka ligger utanfoér saljarens och/eller koparens kontroll.

Kriterierna for intaktsredovisning tillampas pa varje trans-
aktion for sig.

Rérelsens kostnader och finansiella intakter och kostnader
Central administration

Har ingar kostnader pa évergripande koncernniva fér bland
annat koncernledning, personaladministration, data och IR,
revision samt finansiella rapporter och kostnader for uppratt-
hallande av bérsnotering.

Kostnader for operationella leasingavtal

Kostnader avseende operationella leasingavtal redovisas

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

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader bestar av ranteintikter pa
bankmedel och fordringar, rantekostnader pa lan, utdelnings-
intakter.

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

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

Utdelningsintéakter redovisas nar ratten att erhalla betal-
ning faststallts.

Forvaltningsresultat

Catenas verksamhet ar fokuserad pa tillvaxt i kassaflode fran
den lopande forvaltningen. Catena har valt att presentera ett
resultatmatt som benamns forvaltningsresultat, vilket ater-
speglar det kassaflode som genereras fran den lépande for-
valtningen. Vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter och
derivatinstrument ingar inte i kassaflédet fran den lopande
forvaltningen och ingar saledes inte i detta resultatmatt.

Skatt

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

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden
med utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade
och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. Féljande
temporara skillnader beaktas inte; for temporar skillnad som
uppkommit vid forsta redovisningen av goodwill, forsta redo-
visningen av tillgangar och skulder som inte &r rérelseférvary
och vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig
redovisat eller skattepliktig resultat, vidare beaktas inte heller
temporara skillnader hanférliga till andelar i dotter- och in-
tresseféretag som inte forvantas bli aterforda inom éverskad-
lig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa
hur redovisade varden pa tillgangar eller skulder forvéntas
bli realiserade eller reglerade.



Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tempo-
rara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den
man det &r sannolikt att dessa kommer att medféra lagre
skatteutbetalningar i framtiden.

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

| juridisk person redovisas obeskattade reserver inklusive
uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas dar-
emot obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld
och eget kapital.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen
inkluderar bland tillgangarna likvida medel, kundfordringar,
lanefordringar och derivat. Bland skulder och eget kapital
aterfinns finansiella instrument i form av leverantorsskulder,
laneskulder samt derivat.

En finansiell tillgang eller skuld tas upp i balansrdkningen
nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga
villkor. Kundfordringar inklusive hyresfordringar, i arsredo-
visningen benamnd som kundfordran, redovisas nar faktura
har skickats. Skuld tas upp nar motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet att betala foéreligger, aven om faktura
annu inte mottagits. Leverantérsskulder tas upp nar faktura
mottagits. En finansiell tillgang tas bort fran balansrikningen
ndr rattigheterna i avtalet realiserats, forfaller eller bolaget
forlorar kontrollen éver dem. Detsamma gdller for del av en
finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas bort fran balansrak-
ningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt
utsldacks. Detsamma gdller for del av en finansiell skuld.

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

De finansiella instrumenten klassificeras vid forsta redovis-
ningen utifran det syfte instrumentet férvarvades. Finansiella
instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde motsva-
rande instrumentets verkliga varde med tillagg for transak-
tionskostnader forutom for de finansiella instrument som
tillhor kategorin finansiell tillgdng som redovisas till verkligt
varde via resultatrakningen, vilka redovisas till verkligt varde
exklusive transaktionskostnader. Redovisningen sker darefter
beroende pa hur de finansiella instrumenten har klassifice-
rats enligt nedan.

Vid varje rapporttillfalle utvarderar foretaget om det finns
objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp
av tillgangar &r i behov av nedskrivning. Se vidare avsnittet
Nedskrivningar nedan.

Finansiella tillgngar redovisade till verkligt viirde via
resultatrékningen

Kategorin innefattar finansiella tillgdngar som innehas for
handel och andra finansiella tillgdngar som foretaget valt att
placera i denna kategori. | denna kategori redovisar Catena
derivat som inte innehas for sakringsredovisning.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgangar
som inte utgdr derivat med fasta betalningar eller med betal-
ningar som gar att faststalla, och som inte ar noterade pa en
aktiv marknad. Fordringarna uppkommer vid kontant utlaning
och da Catena tillhandahaller varor och tjanster direkt till
kredittagaren utan avsikt att idka handel i fordringsratterna.
Kategorin innefattar aven foérvarvade fordringar. Fordringar
redovisas till upplupet anskaffningsvarde. Upplupet anskaff-
ningsvarde bestams utifran den effektivranta som berakna-
des vid anskaffningstidpunkten. Det innebar att éver- och
undervarden liksom direkta transaktionskostnader periodi-
seras dver instrumentets loptid. Kundfordringar redovisas

till det belopp som férvantas inflyta efter avdrag for osakra
fordringar som bedémts individuellt. Kundfordrans férvanta-
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de loptid ar kort, varfor vardet redovisats till nominellt belopp
utan diskontering. En reserv for vardeminskning av kundford-
ringar gors nar det finns objektiva bevis for att koncernen inte
kommer att kunna erhalla alla belopp som ar forfallna enligt
fordringarnas ursprungliga villkor. Vasentliga finansiella sva-
righeter hos galdenaren, sannolikhet for att galdenaren kom-
mer att ga i konkurs eller genomga finansiell rekonstruktion
och uteblivna eller férsenade betalningar (férfallna sedan
med an 30 dagar) betraktas som indikatorer pa att ett ned-
skrivningsbehov av en kundfordran kan féreligga. Reservens
storlek utgérs av skillnaden mellan tillgangens redovisade
varde och nuvdrdet av beddmda framtida kassafléde. En ned-
skrivning av kundfordran redovisas i resultatrakningen som
en minskning av rorelsens intakter och en nedskrivning av en
lanefordran redovisas i posten finansiella kostnader.

Finansiella skulder virderade till verkligt virde via resultat-
rdkningen

Denna kategori bestar av derivat som inte anvands for
sakringsredovisning. Skulder i kategorin varderas lépande
till verkligt varde med vardeférandringar redovisade i resul-
tatrakningen.

Finansiella skulder virderade till upplupet anskaffningsvdrde
Lan samt évriga finansiella skulder, t ex leverantérsskulder,
ingar i denna kategori. Finansiella skulder varderas inled-
ningsvis till verkligt varde, netto efter transaktionskostnader.
Finansiella skulder varderas darefter till upplupet anskaff-
ningsvarde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp
(netto efter transaktionskostnader) och aterbetalningsbelop-
pet redovisas i resultatrakningen férdelat éver laneperioden
med tillampning av effektivrantemetoden. Ranteskillnadser-
sattningar vid fortidslosen av lan redovisas i resultatrakning-
en vid ldsentidpunkten. Langfristiga skulder har en férvantad
loptid som &r langre &n ett ar medan kortfristiga skulder har
en loptid om hogst ett ar. Leverantérsskulder och andra rorel-
seskulder som har en kort forvantad loptid redovisas darfor
normalt till nominellt varde. Lamnade utdelningar redovisas
som skuld efter det att arsstamman godkéant utdelningen.

Derivat och sékringsredovisning

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

Verkligt virde pd finansiella instrument

Vid faststéallandet av verkligt varde for [an samt avtal om ran-
tesakring sker en diskontering av framtida kassafléden med
noterad marknadsranta for respektive loptid. For avtal om
rantetak faststalls vardet med hjalp av optionsvarderingsmo-
dell. I samtliga fall tillampas niva 2 (enligt IFRS 13). Den egna
kreditrisken beaktas vid verklig varde vardering av lanen.

Kvittning av finansiella tillgéngar och skulder

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

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

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

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

>
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Likvida medel

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

Materiella anldggningstillgangar

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

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

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

Det redovisade vardet for en materiell anldggningstillgang
tas bort ur balansrakningen vid utrangering eller avyttring
eller nar inga framtida ekonomiska fordelar vantas fran an-
vandningen. Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring
eller utrangering av en tillgang utgérs av skillnaden mellan
forséljningspriset och tillgangens redovisade varde med
avdrag for direkta forsaljningskostnader. Vinst eller forlust
redovisas som 0vrig rorelseintakt/kostnad.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter ldggs till anskaffningsvardet endast
om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som
ar forknippade med tillgangen kommer att komma féretaget
till del och anskaffningsvéardet kan beréknas pa tillforlitligt
sdtt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad
i den period de uppkommer. Eventuella oavskrivna redovisade
varden pa utbytta komponenter, eller delar av komponenter,
utrangeras och kostnadsfors i samband med utbytet. Repara-
tioner kostnadsfors lopande.

Avskrivningsprinciper fér materiella anléggningstillgGngar
Avskrivning sker linjart dver tillgangens beraknade nyttjan-
deperiod. Inventarier och installationer skrivs av pa 5-20 ar.
Anvanda avskrivningsmetoder och tillgangarnas restvarden
och nyttjandeperioder omprovas vid varje ars slut.

Férvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastigheter avses en fastighet som innehas

i syfte att generera hyresintdkter eller vardestegring eller en
kombination av dessa. Forvaltningsfastigheterna redovisas
initialt i balansrakningen till anskaffningsvarde, vilket inklude-
rar till forvarvet direkt hanférbara utgifter. Férvaltningsfastig-
heter redovisas darefter i balansrakningen till verkligt varde.
Om koncernen pabaérjar en ombyggnation av en befintlig
forvaltningsfastighet for fortsatt anvdandning som forvalt-
ningsfastighet redovisas fastigheten under ombyggnation
som forvaltningsfastighet. Omvarderingar av verkligt varde
under lépande ar sker genom en intern varderingsmodell som
finns narmare beskriven i not 11. Varderingsmodellen inne-
bar en nuvardesberdkning av bedémda framtida betalnings-
strommar. Om det under l6pande ar foreligger vésentliga
vardeférandringar fér enskilda fastigheter sker omvardering

i samband med kvartalsrapportering. Den internt utférda
varderingen kvalitetskontrolleras genom ett urval som extern-
varderas arligen varefter en avstamning sker mellan internt
och externt utférd vardering. Forvaltningsfastigheter ar i niva
3 enligt varderingshierarkin.

Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar
redovisas i resultatrakningen. Med realiserade vardeforand-
ringar avses vardeférandringen under den senaste kvartals-
rapporteringsperioden for salda fastigheter. Med orealise-

rade vardeférandringar avses ovriga vardeférandringar. Vid
forvarv av fastigheter eller bolag, bokférs transaktionen vanli-
gen per tilltradesdagen, eftersom risker och formaner som
foljer av &gandet normalt dvergar den dagen. Hyresintakter
och intékter fran fastighetsforséljningar redovisas i enlig-

het med de principer som beskrivs under avsnittet Rérelsens
intakter.

Tillkommande utgifter

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

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

Tillgdngar som innehas fér forsdljning

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

Nedskrivningar

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

av nedskrivningsbehov fér andra tillgangar an finansiella
tillgangar, vilka prévas enligt IAS 39, férvaltningsfastigheter
redovisade till verkligt varde enligt IAS 40 och uppskjutna
skattefordringar. For undantagna tillgangar enligt ovan pro-
vas det redovisade vardet enligt respektive standard.

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

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

Nedskrivningsprévning fér finansiella tillgéngar
Vid varje rapporttillfalle utvarderar foretaget om det finns
objektiva bevis pa att en finansiell tillgang eller grupp av
tillgangar ar i behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgérs
dels av observerbara forhallanden som intraffat och som har
en negativ inverkan pa mojligheten att atervinna anskaff-
ningsvardet, dels av betydande eller utdragen minskning av
det verkliga vardet for en investering i en finansiell placering
klassificerad som en finansiell tillgang som kan séljas.

For lanefordringar och kundfordringar, vilka redovisas till
upplupet anskaffningsvérde, berdknas eventuell nedskrivning »



som nuvardet av framtida kassafloden diskonterade med den
effektiva ranta som gallde da tillgangen redovisades forsta
gangen. Tillgdngar med en kort loptid diskonteras inte. En
nedskrivning belastar resultatrakningen.

Aterféring av nedskrivningar

En nedskrivning reverseras om det bade finns indikation

pa att nedskrivningsbehovet inte langre foreligger och det
har skett en forandring i de antaganden som lag till grund
for berdkningen av atervinningsvéardet. En reversering gérs
endast i den utstrackning som tillgangens redovisade varde
inte dverstiger det redovisade varde som skulle ha redovi-
sats, med avdrag for avskrivning dar sa ar aktuellt, om ingen
nedskrivning gjorts.

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som
redovisas till upplupet anskaffningsvarde aterfors om en
senare okning av upplupet anskaffningsvarde objektivt kan
hanforas till en handelse som intraffat efter det att nedskriv-
ningen gjordes.

Kassaflédesanalys

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

Aktiekapital

Aterkép av egna aktier

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

Resultat per aktie

Berakningen av resultat per aktie baseras pa arets resultat
i koncernen hanférligt till moderbolagets aktiedgare och pa
det vagda genomsnittliga antalet aktier utestdende under
aret. Det finns for rakenskapsaret 2014 och 2015 inga
instrument som medfor utspdadningseffekter.

Ersattningar till anstallda

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

Pensioner

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

For rakenskapsaren 2004-2015 har bolaget inte haft till-
gang till sddan information som gor det mojligt att redovisa
sina dtaganden enligt ITP-planen som en formansbestamd
plan. Ataganden enligt ITP-planen som tryggas genom en
forsakring i Alecta redovisas darfér som en avgiftsbestamd
plan. Arets avgifter for pensionsférsakringar som &r tecknade
i Alecta uppgar till 0,7 Mkr (0,4 Mkr). For 2016 forvantas
bolaget betala cirka 1,2 Mkr till Alecta. Alectas éverskott kan
fordelas till forsakringstagarna och/eller de foérsakrade. Vid
utgangen av 2015 uppgick Alectas dverskott i form av den
kollektiva konsolideringsnivan till 153 procent (143). Den
kollektiva konsolideringsnivan utgérs av marknadsvéardet pa
Alectas tillgangar i procent av forsakringsataganden berédkna-
de enligt Alectas forsakringstekniska berakningsantaganden,
vilka inte dverensstammer med IAS 19.

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

Ersdttningar vid uppsédgning

Ersattningar vid uppsagning utgar nar en anstallds anstall-
ning sagts upp av Catena fore normal pensionstidpunkt eller
da en anstalld accepterar frivillig avgang i utbyte mot sadana
erséttningar. Catena redovisar avgangsvederlag nar koncer-
nen bevisligen ar forpliktad endera att séga upp anstallda
enligt en detaljerad formell plan utan méjlighet till aterkallan-
de. Formaner som forfaller mer &n 12 manader efter balans-
dagen diskonteras till nuvarde.

Avsadttningar

En avsattning redovisas i balansrdakningen nar koncernen

har ett formellt eller informellt atagande som en foéljd av en
intraffad handelse och det ar troligt att ett utflode av resurser
kravs for att reglera atagandet och en tillférlitlig uppskattning
av beloppet kan goras. Nuvardesberakning gors for att ta
hansyn till vasentliga tidsvarden avseende framtida betal-
ningar.

Eventualforpliktelse

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

Leasing - leasetagare

Leasingavtal klassificeras i koncernredovisningen antingen
som finansiell eller operationell leasing. Finansiell leasing
foreligger da de ekonomiska riskerna och férmanerna som
ar forknippade med agandet i allt vasentligt ar éverforda
till leasetagaren, och om sa inte &r fallet &r det fraga om
operationell leasing. Operationell leasing innebar att lea-
singavgiften kostnadsfors éver loptiden med utgangspunkt
fran nyttjandet, vilket kan skilja sig at fran vad som de facto
erlagts som leasingavqgift under aret.

Leasing - leasegivare

| egenskap av hyresvard innehar koncernen operationella
hyresavtal med kunder, se not 4. Redovisningsprinciper for
redovisning av hyresintéakter framgar ovan.
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NOT 3. Information om rérelsesegment

Rapport dver totalresultat

Central
administration

Stockholm Goteborg Oresund Projekt Solna och eliminering Summa
Resultatrakning 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Hyresintakter 194,9 194,33  161,8 125,8 95,7 85,5 11,8 25,7 - -  464,2 43173
Fastighetskostnader -41,7 -41,6 -40,4 -354 -28,6 -25,6 -2,2 -3,0 - - -112,9 -105,6
Driftséverskott 153,2 152,7 121,4 90,4 67,1 59,9 9,6 22,7 - - 351,3 325,77
Central administration - - - - - - - -  -26,7 -289 -26,7 -28)9
Ovriga rorelseintékter - - - - 8,0 - - - 151 96 231 9,6
Ovriga rérelse-
kostnader - - - - - - - - -13,7 -8,1  -13,7 -8,1
Andelariintresse-
foretags resultat - - - - 0,7 0,8 - - 11,7 - 12,4 0,8
Finansiella intakter 13,6 11,0 14,0 11,8 7,7 7.5 6,8 12,8 -34,9 -42,2 7,2 0,9
Finansiella kostnader -20,0 -32,1 -13,8 -21,4 -7,5 -11,9 -2,9 -7,8 -50,1 -21,9 -94,3 -95,1
Forvaltningsresultat 146,8 131,6 1216 80,8 76,0 56,3 13,5 27,7 -98,6 -91,5 259,3 204,9
Realiserade vardefor-
andringar fran forvalt-
ningsfastigheter -1,7 - - - 0,9 -6,5 - - 1 103,0 - 102,2 -6,5
Orealiserade vardefor-
andringar fran forvalt-
ningsfastigheter 39,4 62,5 70,4 15,2 23,7 3,3 64,8 311,5 - - 198,3 392,5
Vardeforandringar
derivat 9,8 -81,5 13,5 -23,1 7,2 -46,0 - - - - 30,5 -150,6
Resultat fore skatt 194,3 112,6 205,5 72,9 107,8 7.1 78,3 339,2 4,4 -91,5 590,3 4403
Skatt -18,8/ -96,1
Arets totalresultat 571,5 344,2
Central
. administration
Stockholm Goteborg Oresund Projekt Solna och eliminering Summa
Balansrakning 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
Forvaltningsfastigheter 23083 21939 13052 15052 11680 8168 -1 12350 - - 47815 57509
Materiella anlaggnings-
tillgangar - - - - - - - - 1,6 1,8 1,6 1,8
Andelar i intresse-
foretag - - - - 27,7 27,0 - -  638,0 1,0 665,7 28,0
Tillgangar tillgangliga
for forsaljning - - 559,22 - - - - - - - 559,22 -
Ovriga tillgangar 493,3 415,1 486,7 363,9 259,4 245,0 - 4,4 -299,5 -673,1 939,9 3553
Summa tillgdngar 28016 26090 23511 18G9,1 14551 10888 - 12394 3401 -G70,3 69479 6G136G,0
Eget kapital 10214 9083 9701 7521 576,44 450,0 - 5625 90,1 -688,1 2477,8 19848
Skulder till kredit-
institut 1456,7 1459,6 846,2 950,6 720,0 547,4 - 500,0 384,0 - 34069 34576
Skulder avseende till-
gangar for forsaljning - - 386,3 - - - - - - -  386,3 -
Ovriga skulder 323,5 241,1  148,5 166,4 158,7 91,4 - 176,9 46,2 17,8 676,9 693,6
Summa eget kapital
och skulder 28016 26090 2351,1 18691 14551 10888 - 12394 340,1 -670,3 69479 G6136,0
Ovriga upplysningar
Investeringar i anlagg-
ningstillgangar 81,7 262,8 288,4 337,6 328,0 18,7 0,2 38,5 0,3 1,8 698,6 6594
Avskrivningar - - - - - - - - -0,5 -0,6 -0,5 -0,6
Orealiserade vardefor-
andringar forvaltnings-
fastigheter 39,4 62,5 70,4 15,2 23,7 3.3 64,8 311,5 - - 198,3 392,5
Verkligt varde derivat 9,8 -81,5 13,5 -23,1 7,2 -46,0 - - - - 30,5 -150,6 »



Roérelsens segment

Catenas rorelsesegment, som utgérs av regioner, har fast-
stéllts baserat pa information vilken Catenas styrelse (den
hogste verkstdllande beslutsfattaren hos Catena) inhamtar
for att utvardera och fatta strategiska beslut.

Koncernens segment bestar av foljande regioner:
Stockholm - utgors av 20 fastigheter i Norrkoping, Karlstad,
Katrineholm, Sédertélje, Orebro, Hallsberg, norra och sédra
Stockholm samt enstaka fastigheter i norra Sverige.

Goteborg - utgors av 16 fastigheter i Goteborg, Boras, Jon-
koéping, Ndssjo och Vaxjo. For en fastighet i Géteborg, Hogsbo
21:2, har avtal tecknats om forsaljning i december 2015 och
fastigheten har tilltratts av képarna den 15 januari 2016.
Fastigheten ar redovisad enligt IFRS 5 pa raderna Tillgangar
tillgangliga for forsaljning och Skulder avseende tillgangar
for forsaljning.

Oresund - utgérs av 19 fastigheter i Helsingborg, Astorp,
Malm®, Angelholm, Kristianstad och Halmstad.

Projekt Solna - utgjordes av en utvecklingsfastighet i
"Haga Norra” i Solna, som under aret har salts.

Internpris mellan koncernens olika segment ar beraknade
enligt marknadsmassiga villkor och bestar till storsta delen av
utfakturerade administrationskostnader.

| segmentens resultat, tillgangar och skulder inkluderas
direkt hanférbara poster samt poster som kan férdelas pa
segmenten pa ett rimligt och tillforlitligt sétt. Utférdelning av
fastighetsadministration har skett med yta som huvudsaklig
fordelningsgrund. | segmentens investeringar i materiella
anlaggningstillgdngar och forvaltningsfastigheter ingar samt-
liga investeringar fransett investeringar i korttidsinventarier
och inventarier av mindre varde.

Moderbolagets resultat, efter utférdelning av resultat av
forsaljningar av andelar i koncernféretag, ingar i det ofér-
delade beloppet. Moderbolagets tillgadngar och skulder, efter
eliminering av andelar i koncernféretag och koncernintern
avrakning samt omfoérdelning av andelar i intresseféretag,
ingar i det oférdelade beloppet.

Intédkter om cirka 125,2 Mkr (126,9) avser en enskild extern
kund. Dessa intakter ar spridda i de olika regionerna.

All verksamhet bedrivs i Sverige och saledes har total
omsattning uppkommit i Sverige och samtliga anlaggnings-
tillgangar finns i Sverige.

NOT 4. Hyresintakter

Léptider fér hyreskontrakt per 2015-12-31
Upplysningar om operationella leasingavtal - koncernen som
leasegivare.

Antal Kontrakterad Kontrakterad
Forfalloar kontrakt arshyra, Mkr arshyra, %
2016 105 39,3 8,0
2017 66 74,1 15,2
2018 28 50,6 10,4
2019 21 99,1 20,3
2020 19 49,0 10,0
2021 4 45,9 9,4
2022+ 22 130,6 26,7
Totalt 265 488,6 100,0
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Kontrakterad hyresintakt per kontraktsstorlek, Mkr

Kontrakterade

Antal kontrakt hyresintakter,%

>10,0 12 39,8
5,0-10,0 19 29,8
3,0-5,0 12 10,1
2,0-3,0 13 6,9
1,0-2,0 18 59
0,5-1,0 21 3,2
<0,5 170 4,3
Totalt 265 100,0

NOT 5. Fastighetskostnader och
central administration

Fastighetskostnader 2015 2014
Driftskostnader 27,4 24,4
Reparationer och underhall 19,3 20,2
Fastighetsskotsel och teknisk tillsyn 11,3 10,1
Fastighetsskatt och tomtrattsavgdld 20,3 20,0
Ovriga externa kostnader 8,2 7,8
Fastighetsadministration 26,4 23,1
Totalt 112,9 105,6
Central administration 2015 2014
Personalkostnader 13,5 13,8
Kopta tjanster 12,7 14,5
Avskrivningar materiella

anlaggningstillgangar 0,5 0,6
Totalt 26,7 28,9

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

NOT 6. Arvode och kosthads-
ersattning till revisorer

2015 2014
Revisionsuppdrag 1,2 1,2
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag 0,5 0,2
Skatteradgivning 0,2 0,5
Ovriga tjanster 0,1 01
Totalt 2,0 2,0

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

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

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

Kostnader for revision och andra uppdrag hos PwC hari
huvudsak belastat moderbolaget.
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NOT 7. Leasingavgifter avseende
operationell leasing

2015 2014
Minimileaseavgifter? 9,5 9,2
Totalt 9,5 9,2

1) Det finns inga variabla avgifter.

Avtalade framtida minimileaseavgifter avseende icke upp-
sdgningsbara kontrakt forfaller till betalning:

2015 2014
Inom ett ar 9,6 9,3
Mellan ett och fem ar 36,1 35,8
Senare &n fem ar 247,1 255,2
Totalt 292,8 300,3

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

NOT 8. Anstallda och personal-
kostnader

Medelantalet varav varav
anstallda 2015 man 2014 man
Anstdllda i Sverige 22 69% 20 67%
2015 2014
Kénsfordelning Man Kvinnor Man Kvinnor
Styrelse 67% 33% 83% 17%
Ledning 75% 25% 86% 14%
Loéner, arvoden, férmaner
och évriga erséttningar 2015 2014
Styrelseordférande 0,2 0,2
Ovriga styrelseledaméter 0,4 0,4
Verkstallande direktéren
Grundlon 2,7 2,6
Ovriga ersittningar 1,4 1,6
Ovriga ledande befattningshavare
(7 resp 6 personer)
Grundlon 5,6 4,9
Ovriga erséttningar 1,4 2,4
Ovriga anstéllda 10,1 9,8
Summa 21,8 21,9
Pensionskostnader
Verkstdllande direktéren 1,3 0,8
Ovriga ledande befattningshavare
(7 resp 6 personer) 2,1 1,2
Ovriga anstéllda 1,2 1,1
Summa 4,6 3,1
Lagstadgade sociala kostnader
inkl, lbneskatt
Styrelseordférande 0,1 0,1
Ovriga styrelseledaméter 0,1 0,1
Verkstallande direktéren 1,6 1,5
Ovriga ledande befattningshavare
(7 resp 6 personer) 2,7 2,5
Ovriga anstéllda 3,4 3,3
Summa 7,9 7,5
Totalt 34,3 32,5

Arvode styrelseledamot, tkr 2015 2014
Henry Klotz (ordférande) 200 200
Gustaf Hermelin - -
Bo Forsén 100 100
Erik Paulsson

(fr o m sept 2013) 100 58
Andreas Philipson

(avgick arsstamma 28 april 2015) 100 100
Christer Sandberg

(to maug 2013) - 42
Lennart Schénning

(tomaug 2013) - 42
Catharina Elmsater-Svard

(invald arsstamma 28 april 2015) - -
Katarina Wallin 100 100
Summa 600 642

Lon till styrelse och verkstallande direktor avser styrelse och
verkstéllande direktér i moderbolaget. Inget arvode har utgatt
till styrelseledamaéter for medverkan i ersattningsutskottet.

Styrelsearvoden och ledande befattningshavares anstall-
nings- och uppsagningsvillkor

Principer

Ersattning till verkstallande direktéren och andra ledande
befattningshavare utgdrs av grundlén, évriga ersattningar
(som bestar av bonus och milersattningar) och pension. Med
andra ledande befattningshavare avses i Catena de 7 perso-
ner (6) som tillsammans med verkstdllande direktdren utgor
foretagsledningen. For foretagsledningens sammansattning,
se sidan 113.

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

Till styrelsen utgar arvoden enligt beslut pa arsstamma. For
2015 uppgick arvodet till totalt 0,6 Mkr (0,6), varav styrelsens
ordforande har erhallit 0,2 Mkr. Inga andra arvoden eller for-
maner har utgatt till styrelsen.

Marknadsmassig ersdttning om 0,1 Mkr (1,9) respektive
0,1 Mkr (0,0) for utforda tjanster inom verksamhetsstyrning,
finansierings- och fastighetsradgivning, utgick till bolag 4gda
av styrelseledamoten Erik Paulsson och styrelseledamoten
Catharina Elmsater-Svard. Beloppen ingar ej i tabellen ovan.
Styrelsearvodet till styrelseledamoten Katarina Wallin har
utbetalats till ett av Wallins egna bolag.

Bonus

Bonus till verkstallande direktor utgar med en procent pa kon-
cernens resultat fore skatt, till den del detta belopp 6verskri-
der av styrelsen faststalld budget, dock hégst med ett belopp
motsvarande 50 procent av den fasta l6nen under samma
kalenderar. Beslut om bonus fattas arsvis och innebar inte
en ratt till bonus for kommande ar. Bonusen ar fran och med
2015 pensionsgrundande. Aven ledande befattningshavare
kan utéver sin fasta l6n erhalla en bonus. For dvriga ledande
befattningshavare kan bonus utga till hégst 25 procent av
arlig fast lon.

Huvudprincipen i koncernen ar fast manadslon. For dvrig
personal i bolaget kan, nar ett extraordinart arbete eller re-
sultat i koncernen utférts eller uppnatts, utbetalning av bonus
ske med maximal bonus om en manadslén. Aven denna bo-
nus ar inom ramen for ersattningspolicyn dar uthyrnings- och
utvecklingsarbete utéver budget ger mojligheter till maximal
bonus om en manadslén. | vissa fall kan malet vara icke-
matbart. Denna typ av bonus far endast uppga till 20 procent
av den totala bonusen.

Ersattningsutskottet bereder fragan om bolagets atagan-
den och avsattning har skett fér bonus fér 2015 med 4,6 Mkr
(4,4) inklusive sociala avgifter.

Bonussystemet omfattar endast ett ar i sander, for narva-
rande endast 2015. Ersattningskommittén svarar for utvarde-
ring av system och utfall.



Pensioner
Verkstallande direktérens pensionsalder ar 65 ar. Pensions-
inbetalningar sker med 35 procent av pensionsgrundande
lon. Avtalsenlig ITP ska forst utnyttjas och darefter skall reste-
rande del férdelas pa andra pensionsforsakringar. Pensions-
grundande lon beraknas enligt ITP-planens regler.

Pensionsaldern for vice verkstallande direktdr och évriga
ledande befattningshavare, sammanlagt 7 personer (6), ar 65
ar. Deras pensioner tryggas via férsakringar. Pensionsavtalen
anger att pensionspremien ska uppaga till 15-35 procent av
den pensionsgrundande lonen. Vidare omfattas dven dvriga
ledande befattningshavare av ITP-avtalet.

Pensionskostnaden motsvarar kostnader for avgifts-
bestamda planer enligt IAS19.

Avgangsvederlag

For verkstallande direktéren utgar, vid uppsagning fran bola-
gets sida, utéver lén under 12 manaders (6) uppsagningstid
ett avgangsvederlag motsvarande maximalt 12 manadsléner.
| det fall verkstallande direktéren erhaller annan anstallning
eller dvergar till egen verksamhet reduceras avgangsveder-
laget med inkomst fran ny arbetsgivare. Vid uppsagning

fran verkstéllande direktorens sida ar uppsagningstiden 6
manader.

Anstallningsavtalen med vice VD och dvriga ledande be-
fattningshavarna kan sagas upp av Catena med en uppsag-
ningstid om 4-6 manader. Utéver lon under uppsagningstiden
utgar avgangsvederlag motsvarande 4-6 manadsloner, som
utbetalas vid uppsagningstidens utgang. Om Catena befriar
befattningshavarna fran arbetsskyldighet under uppségnings-
tiden skall eventuell inkomst fran ny arbetsgivare eller egen
verksamhet avraknas fran lonen som utbetalas fran Catena.
Vid uppségning fran befattningshavarens sida &ar uppség-
ningstiden 2-6 manader. | detta fall utgar inget avgangs-
vederlag.

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

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

Samtliga beslut tagna av ersattningsutskottet aterrapporte-
ras till styrelsen.

Ersattningsutskottet har under 2015 sammantratt vid ett
tillfalle.

NOT 9. Finansiella intakter
och kostnader

Finansiella intakter 2015 2014
Ranteintakter 7,2 0,9
Summa 7,2 0,9

Finansiella kostnader

Rantekostnader -89,7 -89,1
Ovriga finansiella kostnader -4,6 -6,0
Summa -94,3 -95,1

Finansnetto -87,1 -94,2

NOT 10. Skatt
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Redovisadirapport dver totalresultat 2015 2014
Aktuell skatt

Arets skatt -2,8 -0,1
Skatt pga dndrad taxering -1,1 -1,8
Summa -3,9 -1,9
Uppskjuten skatt

Forvaltningsfastigheter -5,9  -134,8
Derivat -6,7 33,2
Skattemassiga underskott -3,3 7,4
Obeskattade reserver -1,1 -
Omvardering till 22% - -
Ovriga uppskjutna skatter 2,1 -
Summa -14,9 -94,2
Totalt redovisad skatt -18,8 -96,1
Avstamning av effektiv skatt 2015 2014
Resultat fore skatt 590,3 440,3
Skatt enligt gallande skattesats; 22% -129,9 -96,9
Ej avdragsgilla kostnader -0,2 -0,4
Skatt hanforlig till tidigare ar -1,1 -0,4
Ej skattepliktiga bolagsférsaljningar 108,8 -
Ovriga ej skattepliktiga intakter 0,6 1,5
Omvardering uppskjuten skatt - -0,1
Skatt pa andel i resultat fran

intresseféretag 2,8 0,2
Ovrigt 0,2 -
Redovisad effektiv skatt -18,8 -96,1

Den redovisade effektiva skatten i procent uppgar till 3,2

procent (21,8).
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Skatt redovisad i de finansiella rapporterna 2014 2015

Redovisat Férvarv/ Redovisat Forvarv/

dver avyttring odver avyttring

Uppskjuten skattefordran IB2014 resultatet avbolag UB2014 resultatet avbolag UB2015
Forvaltningsfastigheter 12,2 - -1,1 11,1 6,6 -3,5 14,2
Skattemassiga underskott 3,9 7,4 9,3 20,6 -3,3 - 17,3
Derivat - 32,2 - 32,2 -6,7 - 25,5
Fallanforluster - - - - 0,8 - 0,8
Summa uppskjuten skattefordran 16,1 39,6 8,2 63,9 -2,6 -3,56 57,8
Uppskjuten skatteskuld
Forvaltningsfastigheter 271,6 134,3 7,3 413,2 11,3 -8,3 416,2
Derivat 1,0 -1,0 - - - - -
Skulder tillgangliga for forsaljning - - - - - -22,0 -22,0
Periodiseringsfonder - 0,5 - 0,5 1,0 1,5
Summa uppskjuten skatteskuld 272,6 133,8 7.3 413,7 12,3 -30,3 395,7

Utover de ovan redovisade skattemadssiga underskotten finns inga outnyttjade underskottsavdrag for vilka ingen uppskjuten
skattefordran redovisats

NOT 11. Foérvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde. Logistik- Projekt
Arets férandring fastigheter Solna 2015
Arets férandring 2015 2014 Ingdende varde 45159 12350 57509
Ingaende varde 5750,9 4722,3  Forvarv 566,7 - 566,7
Forvarv 566,7 477,2 Ny, till- och om-
Ny-, till- och ombyggnation?® 131,6 180,4  byggnation? 131,4 0,2 131,6
Forsaljningar -1307,2 -15,0  Forsadljningar -7,2 -1300,0 -1307,2
Qvrigt? 0,0 -6,5  QOrealiserade
Orealiserade vardeférandringar 198,3 392,5 vardeférandringar 133,5 64,8 198,3
Summa 5340,3 5750,9 Summa 5340,3 0 53403
Tillgangar tillgangliga for Tillgangar tillgangliga
forsaljning -558,8 - for forsaljning -558,8 - -558,8
Redovisat vdarde 4781,5 5750,9 Redovisat virde 4781,5 - 47815
Taxeringsvarden 2015 2014 Antal
Taxer!ngsvilrden, byggnader ) 1596,2 1554,8 Foérvaltningsfastigheter fastig- Uthyrbar Verkligt
Taxeringsvdrden, mark (varav inne- uppdelade paregioner heter yta, tkvm véarde, Mkr
hav med tomtratt 112,0 Mkl’) 748,1 760,3 Stockholm 20 309,8 2 308,3
Totalt 2344,3 23151  Gpteborg 16 291,9 1864,0
Oresund 19 215,1 1168,0
Paverkan pa arets resultat 2015-12-31 2014-12-31  Totalt 55 816,8 5340,3
Hyresintakter 464,2 431,3
1) Lanekostnader belastar resultatet i den period till vilken de hanfér sig utom
Fastighetskostnader fére fastig- till den del de avser ranta under produktionstiden for stérre ny-, till- eller
hetsadministration for forvaltnings- ombyggnader som tar betydaqnde tid i ansprak att fardigstalla. Dessa finns
. . i egna bolag dar samtlig upplaning avser dessa ny-, till- eller ombyggnader
fastigheter som genererar hyresin- vilket innebar att ranta hanforlig till lan i dessa bolag &ar aktiverade. Aktive-
takter 86,5 81,6 rade rantor uppgar till 1,4 Mkr (2,0).
Fastighetskostnader fére fastig- . -
hetsadministration for férvaltnings- Verkl'lgtv"arde . o . - .
: : Verkligt varde faststalls utifran en intern varderingsmodell
fastigheter som inte genererar . sl . .
h A som uppdateras varje kvartal. Berdakningen av verkligt varde
yresintakter - 0,4 - M . . . o .
gors for varje enskild fastighet genom en sexarig kassa-
Logistik- Projekt flodesmodell.
Areﬂts fgrarld;lng fastigheter Solna 220214 Varderingskategorier fér forvaltningsfastigheter
Ingaende varde 38373 8850 47223 gncernens samtliga fastigheter har bedémts vara i nivé 3 i
Forvarv 477,2 - 4772 varderingshierarkin. Koncernens fastigheter bestar primért av
Ny-, till- och logistikfastigheter, vilka har liknande riskprofil och varde-
ombyggnation? 141,9 38,5 180,4 ringsmetodik. Koncernen hade under 2014 dven en vasentlig
Forsaljningar -15,0 - -15,0  projektfastighet. D& riskprofilen och varderingsmetodiken
Ovrigt? -6,5 _ -6,5 skiljer sig till viss del mellan projekt- och logistikfastigheter
Oreali d har koncernen gjort beddémningen att upplysning lamnas for
"re(.ja |fsera de . 81.0 3115 392 5 dessa tva klasser av fastigheter. For projektfastigheten ar
varde ?ran Elngar ! ! ! det beddémda vérdet baserat pa ett byggréttsvarde dar aven
Redovisat vdarde 45159 12350 57509

hansyn har tagits till det flode som finns. Projektfastigheten
som avses ar sald under 2015. »



Direktavkastningskrav och real tillvaxt

De vasentligaste variablerna, som ar avgorande for det berak-
nade verkliga vardet i modellen, ar direktavkastningskravet
och bedémd real tillvaxt, dvs inflationsantagandet. Andra
viktiga variabler ar driftsoverskott, den langsiktiga vakans-
nivan och geografiskt lage.

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

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

Driftséverskott och vakansniva

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

Utgangspunkten ar aktuell prognos for driftsoverskottet
baserat pa senaste arets utfall. Intdkterna och eller drifts- och
underhallskostnaderna for ett enskilt ar kan dock vara paver-
kade av faktorer som inte ar vanligt forekommande under
fastighetens langsiktiga livstid. Om sa skulle vara fallet for
aktuella prognosvarden sker en normalisering av det enskilda
arets belopp.

Intédkterna kan normaliseras om den bedémda hyresut-
vecklingen under aktuell sexarsperiod bedéms avvika fran
utgangsprognosens. Detta sker i sa fall utifran férvantade
forandringar i hyresintékterna baserat pa de enskilda kon-
traktens nuvarande hyra kontra beddmd marknadshyra vid
kontraktens forfallotidpunkt och férandringar i den langsik-
tiga vakansnivan.
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Aven drift- och underhallskostnader kan bli féremal fér nor-
malisering utifran en analys av savél historiska som aktuella
kostnader med hansyn till hyresgdstens respektive hyresvar-
dens atagande enligt hyresavtalet.

Byggratter

Det verkliga vardet som redovisas i balansrakningen gadllande
byggratter &r beddémda varden pa planlagda byggratter pa
respektive fastighet. Den tillampade varderingsmetoden for
byggratterna baseras pa ortprismetoden dar vardet har be-
démts i respektive ort. Efter en beddmning dar Catenas bygg-
ratters lage i forhallande till jaAmforelseobjekten har invagts,
har avdrag skett for bedomda kostnader avseende rivning,
projektering med mera. Vidare har avdrag skett for vantetider
och beddmd risk forknippade med byggratterna. Storre delen
av byggrdtterna har avyttrats i samband med forsdljningen av
projektfastigheterna i Solna.

Berdkning

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

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

Sammanstallning av utfall for vasentliga variabler och de normaliserade varden som anvants i den interna varderingsmodellen:

Normaliserade

For definitioner se sidan 115. Faktiskt utfall varden?
Stockholm Géteborg Oresund ProjektSolna Totalt Totalt
Hyresvarde, Mkr 211,9 189,2 110,4 - 5115 528,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,0 95,5 96,7 - 95,5 86,8
Kontrakterad arshyra, Mkr 201,2 180,6 106,8 - 488,6 458,7
Driftsdverskott fore fastighetsadm, Mkr 163,5 130,2 73,1 10,8 377,6 431,6
Fastigheternas direktavkastning fére
fastighetsadm., % 7.1 7,0 6,3 0,2 7.1 8,1
Overskottsgrad fore fastighetsadm., % 83,9 80,5 76,4 91,5 81,3 94,1
Diskonteringsranta 10,1
1) Baserade pa fastighetsbestandet vid arets utgang. Den normaliserade éverskottsgraden baseras pa kontrakterad arshyra.
Avvikelsen mellan faktiskt utfall pa driftséverskottet fore Andel varderade fastigheter 2015 2014

fastighetsadministration och det normaliserade vardet beror
till stérsta delen pa projekt som under delar av 2015 endast
genererat kostnader men som i de normaliserade vardena
beraknats pa helarsvarden av det driftsdverskott som genere-
ras nar projektet ar fardigstallt.

En fastighets verkliga marknadsvarde kan faststallas forst
nar den sdljs. | berdkningar av verkligt varde enligt ovan be-
skrivna modell ingar olika beddémningsfaktorer som innehal-
ler viss grad av osdkerhet.

For att sakerstdlla den interna varderingen genomfors
externa varderingar pa ett urval av fastighetsbestandet, DTZ/
Cushman&Wakefield har varderat cirka 63 procent av bestan-
det, motsvarande ett varde av 3,3 Mdkr under 2015.

Antal fastigheter 29 21

Externt varde, Mkr 3374,0 | 42729
Motsvarande internt varde, Mkr 3356,8 4277,8
Avvikelse, Mkr 17,2 -4,9
Avvikelse, % 0,5 -0,1
Redovisat varde 5340,3 5750,9
Externvarderad andel, % 62,9 74,4 »
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Vardering

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

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

For att belysa hur en férandring pa +/- 1 procent fér dessa
parametrar paverkar beraknat verkligt varde kan foljande
kanslighetsanalys goras:

Pdverkan
Férandring +1% -1%
Diskonteringsranta, Mkr -257 152
Hyresvarde, Mkr 211 -318

NOT 12. Materiella anlaggningstill-

o

gangar

Inventarier 2015 2014
Ingaende anskaffningsvérden 2,3 1,2
Forvarv 0,3 1,8
Forsdljningar och utrangeringar - -0,7
Utgdende anskaffningsviarden 2,6 2,3
Ingaende avskrivningar -0,5 -0,1

Forsadljningar och utrangeringar - 0,2

Arets avskrivningar -0,5 -0,6
Utgadende avskrivningar -1,0 -0,5
Redovisat varde 1,6 1,8

Avskrivningar fordelar sig pa nedanstdende rader i resultatet.
2015 2014
Central administration 0,5 0,6

NOT 13. Andelari intresseféretag

Joint Venture 2015 2014
Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid arets bérjan 27,0 26,2
Forvarv 0,1 -
Arets andel av resultat efter skatt 0,6 0,8
Redovisat varde vid arets slut 27,7 27,0
Intresseféretag 2015 2014
Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid arets borjan 1,0 -
Férvarv 610,2 0,1
Aktiedgartillskott 15,0 0,9
Arets andel av resultat efter skatt 11,8 -
Redovisat varde vid arets slut 638,0 1,0
Totalt varde intresseféretag

vid arets slut 665,7 28,0

Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven éverensstaimmer
med andelen av résterna.

PeBri Projektutveckling AB bedriver for narvarande ingen
verksamhet.

Log. Sunnana AB ér ett fastighetsdgande bolag som driver
projekt och utvecklar logistikposition i Burlév utanfér Malmao.

Log. Tostarp AB ar ett fastighetsagande bolag som utveck-
lar Logistikposition Helsingborg.

Log. Sunnana Tva AB &ger en del av marken i logistikposi-
tion i Burlév utanfor Malmo och skall driva projekt och utveck-
ling av denna.

Log. Tostarp Tva AB bedriver for narvarande ingen verk-
samhet.

Samtliga joint ventures dgs tillsammans med Peab.

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

Catena har 23 oktober 2015 férvarvat 29,55 procent av
aktierna i Tribona AB (publ). Tribona ar ett renodlat fastig-
hetsbolag inom logistik och logistikfastigheter med sate i
Lund i Skane. | samband med forvarvet lamnades ett offent-
ligt uppkdpserbjudande som i februari 2016 gett ett resultat
att Catena AB ager 94,5 procent av Tribona. Under 2016 ar
tvangsinlésenforfarande inlett och Tribona-aktien ar avnote-
rad fran borsen. Per bokslutsdagen den 31 december 2015
agde Catena endast 29,55 procent av aktierna i Tribona och
hade ej bestammande inflytande éver Tribona varfor Catena
valt att redovisa innehavet i Tribona som andel i intressefore-
tag. Den 26 januari 2016 stod det klart att Catena agde over
90 procent av aktierna och per detta datum kommer Catena
konsolidera Tribona da Catena nu har ett bestammande in-
flytande over Tribona.

Skillnaden mellan kapitalandelsvarde med kapitalandels-
metod i koncernredovisningen jamfért med om andelarnas
varde hade redovisats enligt anskaffningskostnadsmetoden
uppagar till 32,9 Mkr (5,5).

I nedanstaende tabell visas, férutom dgarandel och kon-
cernens redovisade varde, intresseféretagens resultat och
balansrakning i sammandrag, Mkr (100 %).



FINANSIELL INFORMATION

ARSREDOVISNING 2015 | CATENA AB m

2015
JointVentures/ Agar- Redovisat
Intresseforetag Org. Nr. Sate andel Tillgdngar Skulder Intdkter Resultat varde
PeBri Projektutveckling AB 556752-1108 Helsingborg 50,00% 0,8 0,0 - -0,4 0,4
Log. Sunnana AB 556699-7788 Helsingborg 50,00% 302,9 297,7 - 0,0 2,6
Log. Tostarp AB 556667-8784 Helsingborg 50,00% 118,9 69,7 4,1 1,7 24,6
Log. Sunnana Tva AB 559023-3911 Helsingborg 50,00% 0,4 0,3 - - 0,1
Log. Tostarp Tva AB 559025-2259 Helsingborg 50,00% 0,1 - - - 0,1
Tribona AB (publ)? 556870-4646 Lund 29,55% 5452,0 3534,0 402,0 140,0 622,3
SFF Holding AB 556958-5606 Stockholm 20,00% 5,0 0,0 0,0 -0,7 15,6
Totalt 5880,1 3901,7 406,1 140,6 6GG5,7
1) Catena dgde per bokslutsdagen 14 377 428 aktier i Tribona. Tribona-aktien var noterad pa Nasdaq Stockholm och bérskursen var 42,9 kr per aktie.
2014
JointVentures/ Agar- Redovisat
Intressefdretag Org. Nr. Sate andel Tillgadngar Skulder Intdkter Resultat varde
PeBri Projektutveckling AB 556752-1108 Angelholm 50% 1,2 0,0 - -0,1 0,6
Log. Sunnana AB 556699-7788 Angelholm 50% 121,7 116,5 - 0,0 2,6
Log. Tostarp AB 556667-8784 Angelholm 50% 118,2 70,7 3,5 1,7 23,8
SFF Holding AB 556958-5606 Stockholm 20% 5,0 0,0 0,0 0,0 1,0
Totalt 246,1 187,2 3,5 1,6 28,0
Tribonas rakningari sammandrag: Ovriga intresseforetagens resultat- och balansrikning i
2015 sammandrag, Mkr (100 %)

Resultatrdakning, Mkr jan-dec 2015-12-31/2014-12-31
Hyresintikter 402,0 Resultatrékningen
Fastighetskostnader -88,0 Hyresintakter 4,1 3,5
Administrativa kostnader -33,0 Driftséverskott 37 32
Finansnetto -152,0 Arets resultat -1,0 0,4
Vardefoérandringar 51,0
Resultat fére skatt 180,0 2015-12-31 2014-12-31
Skatt -40,0 Balansrakningen
Resultat efter skatt 140,0  Anlaggningstillgangar 40722 172,7
Ovrigt totalresultat -2,0 Omsattningstillgangar 233,5 26,3
Totalresultat 138,0 Summa tillgangar 4 305,7 199,0

Eget kapital 400,5 12,5
Balansriakning, Mkr 2015-12-31 Avsattningar 0,8 0,6
Foérvaltningsfastigheter 5262,0 Ovriga skulder 3904,4 185,9
Ovriga anldggningstillgdngar 72,0 Summa eget kapital och skulder 4 305,7 199,0
Ovriga tillgdngar 63,0
Likvida medel 55,0
Summa tillgangar 5452,0
Eget kapital 1918,0
Langfristiga rantebarande skulder 2892,0
Ovriga Langfristiga skulder 449,0
Kortfristiga rantebarande skulder 58,0
Ovriga Kortfristiga skulder 135,0
Summa eget kapital och skulder 5452,0
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NOT 14. Kundfordringar

Tidsanalys pa kundfordringar som

ar forfallna men inte nedskrivna 2015-12-31 2014-12-31

< 30 dagar 0,1 -0,7
31-60 dagar 0,2 1,0
61-90 dagar 0,3 0,1
>91 dagar 0,5 0,6
Summa 1,1 1,0
Ej forfallna 0,8 0,6
Totalt 1,9 1,6
Nedskrivna fordringar

Reservering vid arets borjan 2,3 3,0
Reservering for befarade forluster 0,0 0,1
Betalda tidigare befarade forluster 0,0 0,0
Foérvarvade reserveringar 0,0 0,0
Konstaterade forluster -2,2 -0,8
Reservering vid arets slut 0,1 2,3
Totala kundfordringar 2,0 3,9

Kundfordringar som dverstiger 30 dagar reserveras om inte
det kan bedémas att kundens betalningsproblem ar av kort-
siktig 6vergdende karaktar.

NOT 15. Tillgangar och skulder
tillgangliga for férsaljning

Den 16 december 2015 tecknades avtal av férsdljning av
bolaget Fastigheten Preppen HB med tillhdérande fastighet
Vastra Frolunda Hégsbo 21:2. Dotterféretagets tillgangar och
skulder har darfor redovisats som innehav for forsaljning i
arsredovisningen fér 2015.

Dotterforetaget tilltrdddes av kdparna den 15 januari 2016.
Finansiell information avseende det salda bolaget aterfinns
nedan:

Ingen analys gors av resultat och kassafléde da forséljning-
en beddms ha en mindre paverkan pa dessa poster.

De redovisade virdena pa tillgdngar
och skulder vid arsskiftet var: 2015-12-31

Forvaltningsfastigheter 558,8
Kortfristiga fordringar 0,4

Summa tillgangar 559,2
Eget kapital -
Skulder till kreditinstitut, langfristiga 347,2
Uppskjuten skatteskuld 22,0

Ovriga kortfristiga skulder 17,1
Summa eget kapital och skulder 386,3
Nettotillgdngar 172,9

NOT 16. Ovriga fordringar

2015-12-31 2014-12-31

Fordran intressefdretag 33,3 55,7
Mervardesskatt och évriga

skattefordringar 12,7 10,1
Ovriga fordringar 0,2 0,1
Totalt 46,2 65,9

NOT 17. Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter
2015-12-312014-12-31

Administration och fastighetskostnader 6,0 2,0
Forutbetald avgift kreditfacilitet 2,6 2,1
Forutbetalda projektkostnader 2,0 13,5
Forutbetalda tomtrattsavgifter 2,9 2,7
Forutbetalda forsakringspremier 0,1 -
Upplupna intakter 1,9 1,6
Totalt 15,5 21,9

NOT 18. Eget kapital och resultat per
aktie

Antal Totalt
Antalregistrerade aktier aktier antal aktier
Nyemission 1999-05-17 490754 11555662
Fondemission 2006-03-09 8838 11564 500
Riktad nyemission 2013-10-18 13630952 25 195452
Riktad nyemission 2014-02-13 446 469 25641921
Antal reg. aktier 25 641921
Resultat per aktie, raknat pa resul-
tat hanfoérligt tillmoderbolagets
aktiedgare under aret (uttryckt i kr
per aktie) 2015 2014
Resultat per aktie fére
och efter utspédning
Arets resultat 571,5 344,8

25641921 25641921
25641921 25 556 348

Utestaende stamaktier
Vagt antal utestdende stamaktier

Resultat per aktie fére

och efter utspadning, kr 22,29 13,49

Kapital
Catenas mal med kapitalférvaltningen &r att tillse att kapital-
tillforsel och likviditet tryggas, att finansiella riskexponeringar
halls inom av styrelsen beslutade mandat samt att betal-
ningssystemen ar andamalsenliga.

Kapital definieras i Catena som totalt eget kapital sa som
det redovisas i rapport dver finansiell stdllning.

Finansiella mal Mal 2015 |Utfall 2015

Rantetackningsgrad >1,75 gar 4,8 gar
Genomsnittlig kapitalbindning >2ar 2,5ar
Soliditet >30% 35,7%

Finanspolicy

Catena har utarbetat en finanspolicy som reglerar vilka finan-
siella instrument som far anvandas, vilka placeringar som far
géras, hur utldning ska ske samt hantering av ranteexpone-
ring vid upplaning.

Enligt bolagets finanspolicy ska aktieutdelningen langsik-
tigt uppga till 50 procent av férvaltningsresultatet, reducerad
med schablonberdknad skatt. Under 2015 féreslar styrelse
och VD en total utdelning om 99,7 Mkr motsvarande 49,3
procent av det definierade resultatet.

Externa kapitalkrav

De huvudsakliga externa kapitalkrav som Catena ar under-
stallt ar for fastighetskrediter en rantetackningsgrad om 1,5
ggr, en belaningsgrad som understiger 70-75 procent och en
soliditet som overstiger 25 procent. Catena har uppfyllt samt-
liga externa krav i koncernens bolag.



NOT 19. Finansiella instrument och
finansiell riskhantering

Finanspolicy

Koncernens finansiella risktagande regleras av riskmandat
faststdllda av Catenas styrelse. Koncernens finansforvaltning
bedrivs i Catena AB, som skall tillse att kapitaltillférsel och
likviditet tryggas, att finansiella riskexponeringar halls inom
av styrelsen beslutat mandat samt att betalningssystemen ar
andamalsenliga.

Catena har som policy att nettoskulden (rantebarande
skulder minus likvida medel) huvudsakligen ska vara tackt av
upplaning med en [anebindningstid mellan noll och tio ar. All
upplaning ska ske i svensk valuta. Catena har som mal att,

i den man det ar mojligt, anpassa rantebindningsstrukturen
efter loptiden pa tecknade hyreskontrakt. Laneportféljen har
anpassats till riskstrategin genom anvandande av fastrdnte-
lan, ranteswappar och avtal om rantetak for att anpassa
rantebindning.

Finansiering och finansieringsrisker

Rantebdrande skulder i Catena ar i huvudsak skulder till kre-
ditinstitut och skulder till intresseforetag. Skulder till kreditin-
stitut uppgick per 2015-12-31 till 3 754,1 Mkr (3457,6) varav
347,2 Mkr avser skulder tillgangliga for forsdljning enligt
IFRS 5, se not 15.

Finansieringen bestar av fastighetslan med pantbrev som
sakerhet, i vissa fall ar dven dotterféretagens aktier pant-
satta och borgen lamnad av moderbolag. Fastighetslanen &r
villkorade av att rantetdackningsgraden ska dverstiga 1,5 ggr,
att belaningsgraden hogst ska uppga till 70-75 procent av
marknadsvardet samt en soliditet som dverstiger 25 procent.
For information om maluppfyllelse, se not 17.

Malet med Catenas likviditetsplanering ar att se till att det
alltid finns likviditet att tillga for att mota betalningsatagan-
den vid en given tidpunkt. Catena gor évergripande likvidi-
tetsprognoser kvartalsvis som sedan ligger till grund for det
ldopande arbetet. For att minimera kostnaden fér Catenas
upplaning och for att sékerstélla att finansiering kan erhallas,
har bolaget laneléften som tacker behovet av rorelsekrediter.
Vidare arbetar Catena med att sprida l[aneférfallen jamt dver
tiden samt att diversifiera kapitalkallorna. Per 2015-12-31
fanns kreditloften om 3 900,3 Mkr (4201,5) varav 146,2 Mkr
(743,9) var outnyttjat.

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

Forfallostruktur finansiella tillgangar och skulder 2015-12-31
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De fastigheter som Catena dger ar finansierade med lan och
eget kapital. Huvuddelen av finansieringen bestar av lan fran
banker och andra kreditinstitut. Finansieringsrisken ar risken
for att en framtida finansiering via nya lan far en negativ
paverkan pa Catenas resultat pga 6kade upplaningskostnader.
Catena hanterar denna risk genom att upplaningen ar férdelad
till olika forfallotidpunkter.

Laneavtalens férfallostruktur

Forfalloar 2015 2014
2015 - 1037,8
2016 1344,7 849,3
2017 1968,1 1404,1
>2018 441,3 166,4
Totalt 3 754,1 3 457,6

Férfallostruktur for redovisade langfristiga skulder till
kreditinstitut
2015-12-31 | 2014-12-31

Forfallotidounkt, 1-5 ar fran

balansdagen 2 250,0 2237,7
Forfallotidpunkt, senare an

fem ar fran balansdagen 159,4 166,4
Totalt 2 409,4 2 404,1

Lanevillkor, effektiv ranta och forfallostruktur

Nominellt belopp Genomsnittlig
i originalvaluta effektivranta
2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31

Skulder till

kreditinstitut 3 754,1 3 457,6 2,6% 2,8%

Den genomsnittliga rantan tar hansyn till ranteswapavtal och
rantetak.

Total utestdende volym avseende avtal om rénteswappar
uppgar till 2 000,0 Mkr (2 000,0) och rantetak till 0,0 Mkr (0,0).

Finansiella skulder

Finansiella Intresse- Outnyttjade Betalningsfléden
tillgdngar Lan Leverantér féoretag Upplupet kreditloften rantor palan
0-3 man 236,7 369,3 48,0 14,9 38,8 - 11,0
3-12 man - 975,4 - - - 115,8 30,2
1-2 ar 294,5 1968,1 - - - 30,4 21,0
2-5ar 169,9 - - - - 6,5
Over 5 ar 318,6 271,4 - - - - 59,2
Totalt 849,8 3754,1 48,0 14,9 38,8 146,2 127,9
Forfallostruktur finansiella tillgangar och skulder 2014-12-31
Finansiella skulder
Finansiella Intresse- Outnyttjade Betalningsfléden
tillgdngar Ladn Leverantér foretag Upplupet kreditloften rantor palan
0-3 man 256,8 84,2 22,0 14,2 48,0 0,9 12,6
3-12 man - 953,6 - - - 96,4 37,6
1-2 ar - 849,3 - - - 50,7 33,8
2-5ar - 1404,1 - - - 595,9 15,0
Over 5 ar - 166,4 - - - - 82,4
Totalt 256,8 3457,6 22,0 14,2 48,0 743,9 181,4 »
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Ranterisk

Ranterisken ar risken for férandringar i marknadsrantor
negativt paverkar kassaflédet eller det verkliga vardet pa
finansiella tillgangar och skulder. Catenas finanspolicy

anger ramarna for hur arbetet med hantering av ranterisker
ska bedrivas. Ett 6vergripande mal ar att forfallostrukturen
pa hyresavtalen ska beaktas vid bestimmande av rante-
bindningstid. Detta sker huvudsakligen genom att anpassa
laneportfoljen till riskstrategin genom anvandande av derivat,
ranteswappar och avtal om rantetak.

De totala rantebdrande skulderna uppgick per 2015-12-31
till 3 754,1 Mkr (3 457,6), varav 347,2 Mkr ar skulder tillgang-
liga for forsdljning, se not 15, samt 88,5 Mkr (17,0) kommer
att amorteras under 2016. Den genomshnittliga effektivrantan
uppgick vid samma tidpunkt till 2,6 procent (2,8) och den
genomshnittliga rantebindningstiden till cirka 0,4 ar (0,2),
utan hansyn till derivat. Med hansyn tagen till derivat uppgar
genomsnittlig rantebindningstid till 3,2 ar (3,5). Till foljd av
att dessa faktorer kontinuerligt forandras kan koncernens
resultat komma att paverkas. Majoriteten av koncernens
rantebdrande skulder har en réantebindningstid som ar kortare
an ett ar med rorlig ranta. Ranta pa de rorliga lanen baseras
pa 3-manaders Stibor med tilligg av en marginal. For att
begransa ranterisken av lan till rérlig rénta innehas rante-
swappar om 2 000,0 Mkr (2 000,0) och avtal om rantetak om
0,0 Mkr (0,0) . Det genomsnittliga skyddet med hansyn tagen
till ranteswap- och rantetaksavtal begransar rantenivan till
cirka 2,6 procent (2,9).

Tva av Catenas lanefaciliteter paverkas av den negativa
Stibor genom att marginalrantan i dessa fall minskas. De-
rivatinstrumenten paverkas da Catena far betala aven den
rérliga rantedelen da denna nu &r negativ. Nettoeffekten av
den negativa Stibor &r 1,9 Mkr. Ovriga lanefaciliteter paverkas
inte av den negativa Stibor da dessa innehar ett rantegolv
som gor att rantan aldrig kan understiga O procent.

Ranteférfallostruktur Effektiv- Andel
Ar Mkr ranta, %Y i %
2016 1603,7 1,6 42,7
2017 30,7 1,7 0,9
2020 112,0 1,4 3,0
2021 500,0 4,3 13,3
2022 500,0 3,7 13,3
2023 500,0 3,1 13,3
>2024 507,7 2,8 13,5
Totalt 3 754,1 2,6 100,0

1) Genomsnittlig ranta med beaktande avingangna ranteswapavtal.

Nominellt varde
2015-12-31

Nettovinst/férlust p& finansiella instrument redovisade i
resultatrikningen

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

Nettovinst/férlust
2015 iresultatrakningen

Lanefordringar och kundfordringar -

Finansiella tillgdngar varderade
till verkligt varde via RR

30,5

Nettovinst/forlust

2014 i resultatrdkningen
Lanefordringar och kundfordringar -0,1
Finansiella tillgangar varderade

till verkligt varde via RR -150,6

En hojning av rantenivan for rantebarande skulder med en
procentenhet vid antagande om oférandrad lanevolym och
rantebindningstid med beaktande av derivatavtal ger en
resultateffekt om -37,5 Mkr (-34,6).

Kreditrisker
Med kreditrisk avses risken att férlora pengar pa grund av att
motparten inte kan fullfélja sina dtaganden. Kreditrisk kan i
huvudsak hanféras till utestaende kundfordringar. Forluster
pa kundfordringar uppstar nar kunder férsatts i konkurs eller
av andra skal inte kan fullfélja sina betalningsataganden.
Kreditrisken i finansverksamheten ar mycket liten da Catenas
kunder har hog kreditvardighet. En kreditprévning gors avse-
ende kundens kreditvardighet och dar osakerhet féreligger
kraver Catena bankgaranti eller borgensférbindelse. Alla
hyror férskottsfaktureras. Catena har under 2015 inte drab-
bats av nagra finansiella kreditférluster och inga vasentliga
kreditforluster i rorelsen.

For tidsanalys 6ver forfallna kundfordringar och upplys-
ningar om kundférluster hanvisas till not 14.

Koncentrationsrisker

Koncentrationsrisk innebar t ex risk for stort beroende av ett
fatal kunder. Catenas 10 (10) storsta hyresgaster, svarade
2015-12-31 for sammanlagt 61 procent (65) av koncernens
kontrakterade hyresintakter.

Kreditriskexponering 2015-12-31 2014-12-31
Likvida medel 201,5 199,4
Kundfordringar 1,9 1,6
Ovriga kortfristiga fordringar 46,2 65,9
Ovriga l&ngfristiga fordringar 617,0 2,6
Totalt 8G6,6 269,5

Verkligt virde (exklusive
upplupen ranta)
2015-12-31 2014-12-31

Redovisat varde
2015-12-31 2014-12-31

Ranteswapavtal

(erhaller rérlig, betalar fast ranta) 2 000,0

-115,7 -146,2 -115,7 -146,2

Av redovisat varde for ranteswapavtalen avser hela beloppet-115,7 Mkr (-146,2) langfristig del.

Tabellen ovan visar att verkligt och bokfért varde pa koncer-
nens samtliga derivat inte skiljer sig at. Aven fér évriga for
koncernen och moderbolaget upptagna finansiella tillgangar
och skulder har samma verkliga varde som redovisat varde
per 2015-12-31.
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NOT 20. Klassificering av finansiella instrument

2015 Varderingskategorier

Varderade till verkligt Varderade till upplupet Lane och Redovisat
Finansiellatillgdngar vdrde viaresultat anskaffningsvarde kundfordringar varde
Ovriga l&ngfristiga fordringar - 613,12 613,1
Kundfordringar - - 1,9 1,9
Ovriga kortfristiga fordringar - - 33,3 33,3
Likvida medel - - 201,5 201,5
Summa - - 849,8 849,8
Icke finansiella tillgangar 5538,9
Icke finansiella tillgdngar
tillgangliga for forsaljning 559,2
Totalt 6 947,9

Finansiella skulder

Langfristiga skulder till kreditinstitut - -2 409,4 - -2 409,4
Rantederivat -115,7 - - -115,7
Kortfristiga skulder tillgangliga for forsaljning - -351,2 - -351,2
Kortfristiga skulder till kreditinstitut - -997,4 - -997,4
Leverantdrsskulder - -45,9 - -45,9
Kortfristiga skulder till intresseféretag - -14,9 - -14,9
Upplupna kostnader - -36,9 - -36,9
Summa -115,7 -3 855,7 - -3971,4
Icke finansiella skulder -485,5
Icke finansiella skulder

tillgangliga for forsaljning -13,2
Totalt -4 470,1

For alla balansposter éverensstammer redovisat varde med verkligt varde.

2014 Varderingskategorier

Varderade till verkligt Varderade till upplupet Lane och Redovisat
Finansiella tillgdngar varde viaresultat anskaffningsvarde kundfordringar varde
Ovriga langfristiga fordringar - - -
Kundfordringar - - 1,6 1,6
Ovriga kortfristiga fordringar - - 55,8 55,8
Likvida medel - - 199,4 199,4
Summa - - 256,8 256,8
Icke finansiella tillgangar 5879,2
Totalt 6 136,0

Finansiella skulder

Langfristiga skulder till kreditinstitut - -2 404,1 - -2 404,1
Rdntederivat -146,2 - - -146,2
Kortfristiga skulder till kreditinstitut - -1053,5 - -1053,5
Leverantdrsskulder - -22,0 - -22,0
Kortfristiga skulder till intresseféretag - -14,2 - -14,2
Upplupna kostnader - -48,0 - -48,0
Summa -146,2 -3541,8 - -3 688,0
Icke finansiella skulder -463,2
Totalt -4 151,2

For alla balansposter éverensstammer redovisat varde med verkligt varde.
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NOT 21. Stallda sakerheter och
eventualforpliktelser

Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar for

2015-12-31 2014-12-31

skulder till kreditinstitut 34304 3836,5
Aktier for skulder till kredit-

institut? 2157,9 2838,6
Garantiforpliktelser 20,9 20,9
Totalt 5 609,2 6 696,0
Eventualférpliktelser

Ansvar for koncernféretags

skulder (HB/KB) 737,6 681,0
Borgensfdrbindelser till férman

for koncernforetag 3315,5 3451,3
Borgensférbindelser till forman

for intresseforetag 99,5 10,0
Ovriga eventualférpliktelser 0,1 0,1
Totalt 4 152,7 4142,4

1) Avser aktier i koncernforetag.

NOT 22. Upplupna kostnader och
forutbetalda intdkter

2015-12-31 2014-12-31

Forskottsbetalda hyror 28,8 31,1
Upplupna driftskostnader 5,5 12,5
Foérutbetalda mediakostnader 0,6 10,9
Upplupna rantekostnader 14,1 9,9
Upplupna lonerelaterade

kostnader 11,1 9,7
Ovriga poster 5,5 5,0
Totalt 65,6 79,1

NOT 23. Narstaende

Narstdenderelationer

Koncernen star under ett betydande inflytande fran Erik
Paulsson tillsammans med familj och bolag. Hans innehav
uppgick per 2015-12-31 till 46,8 procent ( 45,6) av rosterna

i koncernens moderbolag. Erik Paulsson dr styrelseledamot i
Catena. Erik Paulssons inflytande leder till att koncernen har
narstdendetransaktioner med Backahill AB och Hansan AB.
Néarstdendetransaktioner har dven skett med av styrelseleda-
moten, Catharina Elmsater-Svard, agt bolag, AB Elmsaters i
Enhdrna avseende konsulttjanster.

Utdver ovanstaende narstaenderelationer ager Catena, via
koncernféretag, féljande intresseféretag, Log. Sunnana AB,
Log. Sunnana Tva AB, Log.Tostarp AB, Log. Tostarp Tva AB,
PeBri Projektutveckling AB och SFF Holding AB. Se not 13
Andelar i intressefdretag.

Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare i
Catena AB eller i dess dotterforetag har sjdlv, via bolag eller
narstdende haft ndgon direkt delaktighet i affarstransaktion
genomford av Catena, som var eller ar ovanlig i sin karaktar
eller sina villkor och som intraffat under 2015. Se not 8
Anstéllda och personalkostnader.

Catena har i tva fall utstallt borgensférbindelse for kon-
cernforetags intresseforetag, se not 21 Stdllda sdakerheter
och eventualférpliktelser.

2015 2014
Transaktioner med koncernféretags
intresseforetag
Forsadljning 3,2 8,7
Ranteintakter 1,5 -
Kortfristiga fordringar 67,0 55,7
Rantebarande skulder 14,9 14,7
Borgensforbindelser 99,5 10,0
Transaktioner med andra nirstidende
Inkop 118,7 4,8
Forsaljning 1430,7 -
Langfristiga fordringar 613,1 -

Ovrig information
Skulder och fordringar till narstdende avser avrakningssaldon
som rantebelastas.

Posten langfristiga fordringar avser den forskjutna képe-
skillingen som uppstod i samband med forsaljningen av
projektfastigheterna i Solna.

Transaktioner med narstaende ar prissatta pa marknads-
massiga villkor.

NOT 24. Viktiga handelser efter
rakenskapsarets utgang

Med anledning av det offentliga uppkdpserbjudandet av
Tribonas aktier har Catenas bolagsstamma beslutat emittera
nya aktier och registrering har skett den 29 januari 2016 om
7 246 971 aktier och rdster. Vid detta tillfalle hade Catena
erhallit 91,6 procent av aktierna i Tribona och forlangde
acceptperioden.

Efter den forlangda acceptperioden har Catena forvarvat
ytterligare 2,9 procent av aktierna och ager nu 94,5 procent
av Tribonakoncernen. Ytterligare 346 614 aktier skall emit-
teras i Catena. Catena har pakallat tvangsinlésen av kvar-
varande aktier i Tribona. Styrelsen i Tribona har beslutat om
avnotering av Tribonas aktie fran Nasdaq Stockholm. Den
sista dagen for handel med aktien blir 22 februari 2016.

Tribona kommer ingd i Catenas redovisning fran och med
kvartalsrapporten for forsta kvartalet 2016. Personalen i
Tribona kommer anstallas i Catena under varen 2016.

Fastigheten Hogsbo 21:2 i Hogsbo har tilltratts av képarna
den 15 januari 2016.

| évrigt har inga vasentliga handelser intraffat efter balans-
dagen som paverkar bedémningen av koncernens finansiella
stallning.



NOT 25. Kassaflodesanalys

2015-01-01 4 2014-01-01
Tillaggsupplysningar till kassaflédesanalys -2015-12-31 -2014-12-31
Betalda rantor och erhallen utdelning
Erhallen utdelning - -
Erhallen ranta 4,2 0,9
Erlagd ranta -88,9 -90,2
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Av- och nedskrivningar av tillgangar 0,5 0,6
Forandringar i vardet av forvaltningsfastigheter -198,3 -392,5
Forandringar i vardet av derviat -30,5 150,6
Resultatandeliintresseféretag -12,4 -0,6
Realisationsresultat vid avyttring av anlaggningstillgangar -101,3 6,5
Realisationsresultat vid avyttring av verksamheter -0,9 -
Andra ej likviditetspaverkande resultatposter -5,4 -0,1

-348,3 -235,5

Foérvarv av tillgdngar via dotterforetag
Inga rorelseférvarv har gjorts utan arets forvarv av aktier i
dotterféretag har klassificerats som tillgangsférvirv och
nettolikviden bestod av féljande poster:
Férvérvade tillgdngar och skulder:
Forvaltningsfastigheter 555,7 477,2
Finansiella tillgdngar
Rorelsefordringar 15,0 -6,3
Likvida medel 3,2 12,8
Avsattningar - -
Uppskjutna skatteskulder - 0,8
Langfristiga skulder -72,0 -236,9
Kortfristiga rérelseskulder -31,8 -13,5
Summa nettotillgdngar 470,1 234,1
Erlagd kdpeskilling 2359 163,1
Ersattning for lésen av bolagets skuld till moderbolag 234,2 71,0
Apportemission - -50,0
Summa 470,1 184,1
Avgar: Andel i joint venture - -
Avgar: Likvida medel i den férvarvade enheten -3,2 -12,8
Paverkan pa likvida medel 466,9 171,3
Avyttring av verksamheter
Avyttrade tillgdngar och skulder:
Forvaltningsfastigheter 1306,7 -
Rorelsefordringar 47,1 -
Likvida medel - -
Uppskjutna skatteskulder -0,5 -
Langfristiga skulder - -
Kortfristiga skulder -26,8 -
Kvarstdende aktieinnehav - -
Realisationsresultat 95,4 -
Summa 1421,9 -
Erhallen kdpeskilling 1421,9 -
Sdljarrevers -650,0 -
Summa 771,9 -
Avgar: Likvida medel i den avyttrade verksamheten - -
Paverkan pa likvida medel 771,9 -
Férvarv av dvriga finansiella tillgangar
Lamnade kapitaltillskott - -
Foérvarv av intresseforetag 625,0 1,0
Forandringar i rantebarande poster - 55,8
Summa investering i finansiella tillgdngar 625,0 56,8

Férsaljning av finansiella tillgdngar
Erhallet aktiedgartillskott

Lésen av finansiell fordran

Summa avyttring av finansiella tillgangar
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Rakningar - moderbolaget

Balansrakning, moderbolaget

Resultatrakning, moderbolaget

Not 2015-01-01 2014-01-01

Mkr -2015-12-31 -2014-12-31
Nettoomsattning 4 30,2 27,2
Kostnad for utférda

tianster 56,7,8 -55,1 -54,7
Rorelseresultat -24,9 -27,5
Finansiella intakter och

kostnader 9

Ranteintakter och liknande

resultatposter 73,2 41,7
Resultat fran andelar i

koncernféretag 102,7 49,2
Rantekostnader och

liknande resultatposter -99,4 -219,6
Resultat fore skatt 51,6 -156,2
Skatt pa arets resultat 10 -17,7 22,1
Arets totalresultat 16 33,9 -134,1

| moderbolaget aterfinns inga poster som redovisas i dvrigt
totalresultat varféor summa totalresultat 6verensstammer

med arets resultat.

Mkr Not 2015-12-312014-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Inventarier 11 1,6 1,8
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernforetag 12 1242,4 1227,4
Andelariintresseféretag 13 610,2 -
Uppskjuten skattefordran 10 29,4 39,1
Ovrig l&ngfristig fordran 3,8 2,3
S:a finansiella anldggnings-
tillgangar 1885,8 1268,8
Summa anlaggningstillgangar 1887,4 1270,6
Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 14 0,2 0,6
Fordringar hos koncernforetag 1210,3 1373,3
Ovriga fordringar 35,6 57,1
Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter 16 3,3 3,4
Summa kortfristiga fordringar 1249,4 1434,4
Kassa och bank 201,2 198,7
S:a omsattningstillgangar 1450,6 1633,1
S:a TILLGANGAR 22 3 338,0 2903,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 17
Bundet eget kapital
Aktiekapital 112,8 112,8
Reservfond 10,0 10,0
Summa bundet eget kapital 122,8 122,8
Fritt eget kapital
Overkursfond 962,4 1130,2
Balanserat resultat - 43,2
Arets totalresultat 33,9 -134,1
Summa fritt eget kapital 996,3 1039,3
Summa eget kapital 1119,1 1162,1
Skulder
Avsiéttningar
Ovriga avséttningar 18 0,5 0,7
Summa avsaéttningar 0,5 0,7
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 15 316,8 -
Uppskjuten skatteskuld 10 - -
Rantederivat 15 115,7 146,2
Summa langfristiga skulder 432,5 146,2
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 15 67,2 -
Leverantorsskulder 4,8 1,5
Skulder till koncernféretag 15 1667,5 1553,9
Ovriga skulder 19,8 16,0
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 19 26,6 23,3
Summa kortfristiga skulder 1785,9 1594,7
Summa skulder 22 2218,9 1741,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH
SKULDER 3 338,0 2903,7
20 2015-12-31/2014-12-31
Stédllda sakerheter 20,9 20,9
Ansvarsforbindelser 2730,7 3 385,6
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Fritt eget kapital

Aktie- Reserv- Overkurs- Balanserat Arets total- Total eget
Mkr kapital fond fond resultat resultat kapital
Ingdende eget kapital 2014-01-01 110,9 10,0 1082,2 94,4 1297,5
Nyemission 1,9 48,1 50,0
Arets totalresultat -134,1 -134,1
Utdelning -51,3 -51,3
Utgaende eget kapital 2014-12-31 112,8 10,0 1130,3 43,1 -134,1 1162,1
Ingdende eget kapital 2015-01-01 112,8 10,0 1039,3 - 1162,1
Nyemission - - -
Arets totalresultat 33,9 33,9
Utdelning -76,9 - -76,9
Utgaende eget kapital 2015-12-31 112,8 10,0 962,4 - 33,9 1119,1
Kassaflédesanalys, moderbolaget

2015-01-01 2014-01-01

Mkr Not21 -2015-12-31 -2014-12-31
Lépande verksamheten
Resultat fore skatt 51,6 -156,2
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -30,1 151,5
Kassafléde fore forandringar av rérelsekapital 21,5 -4,7
Forandringar i rérelsekapital
Forandring av rorelsefordringar -10,4 -6,6
Forandring av rorelseskulder 10,1 -7.6
Kassafléde fran den lopande verksamheten 21,2 -18,9
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -0,3 -1,8
Férsaljning av materiella anliaggningstillgangar - 0,5
Forvarv av finansiella tillgdngar -625,2 -0,1
Avyttring samt nettoamortering av finansiella tillgangar 299,7 60,4
Kassaflode fran investeringsverksamheten -325,8 59,0
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 384,0 -
Utdelning -76,9 -51,3
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 307,21 -51,3
Arets kassaflode 2,5 -11,2
Likvida medel vid drets borjan 198,7 209,9
Likvida medel vid arets slut 201,2 198,7
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Noter - moderbolaget

NOT 1. Redovisningsprinciper

Belopp i Mkr om inget annat anges

Catena AB (publ), 556294-1715, ar moderbolag i en koncern
innefattande bolag som dger och forvaltar fastigheter, eller
driver fastighetsrelaterade projekt. Alla koncernsamordnande
funktioner ar samlade i moderbolaget.

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt
arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapportering,
Redovisning for juridiska personer, RFR 2, innebdr att moder-
bolagets arsredovisning fér den juridiska personen skall
tilldmpa samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden sa
langt som detta &r mojligt inom ramen for arsredovisnings-
lagen och med hansyn till sambandet mellan redovisning och
beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och
tilligg som skall goras fran IFRS.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som
koncernen, beskrivha i koncernens not 2, utom i de fall som
anges nedan.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redo-
visningsprinciper

De nedan angivna redovisningsprinciperna for moderbolaget
har tillAmpats konsekvent pa samtliga perioder som presen-
teras i moderbolagets finansiella rapporter, utom i de fall dar
det sarskilt anges.

Dotterforetag, intresseféretag och joint venture
Andelar i dotterforetag, intresseforetag och joint venture
redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden.

Aktiedgartillskott och koncernbidrag

Aktieagartillskott redovisas direkt mot eget kapital hos motta-
garen och aktiveras i aktier och andelar hos givaren. Koncern-
bidrag som lamnas till dotterféretag redovisas som en 6kning
av aktier i dotterforetag, darefter prévas vardet for att se om
det finns nagot nedskrivningsbehov. Skatteeffekten redovisas
i resultatrakningen. Koncernbidrag som erhalls fran dotter-
foretag dr att jamstéalla med utdelning och redovisas som
finansiell intakt i resultatrakningen. Skatteeffekten redovisas
i resultatrakningen.

Uppstallningsform fér resultat- och balansridkning
Moderbolaget féljer ARLs uppstallningsform for resultat-

och balansrakningen, vilket bland annat innebar en annan
uppstallningsform for eget kapital och att andra avsattningar
redovisas som egen huvudrubrik i balansrakningen.

NOT 2. Finansiell riskhantering

| koncernen tilldmpas gemensam riskhantering for alla enhe-
ter. Den beskrivning som finns i koncernens not 19 ar darfori
allt vasentligt tillamplig aven fér moderbolaget.

NOT 3. Viktiga uppskattningar och be-
domningar for redovisningsandamal

Uppskattningar och bedémningar utvarderas lépande och
baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer, inklusive
forvantningar pa framtida handelser som anses rimliga under
radande férhallanden.

De beskrivningar som finns i koncernen éver viktiga upp-
skattningar och bedémningar for redovisningsandamal ar
tillampliga daven for moderbolaget.

NOT 4. Nettoomsattning

Omsattning utgérs i huvudsak av koncerninternt administra-
tionsarvode.

NOT 5. Kostnad for utférda tjanster

2015 2014
Personalkostnader 34,1 32,5
Ovriga externa kostnader 20,5 21,6
Avskrivningar materiella anldggningstillgangar 05 0,6
Totalt 55,1 54,7
NOT 6. Anstadllda och personal-
kostnader
varav varav
Medelantalet anstallda 2015 man 2014 man
Anstdllda i Sverige 21 69% 20 67%
Ledande be-
Styrelse fattningshavare
Konsfordelningi
foretagsledningen 2015 2014 2015 2014
Man 67%  83% 75%  86%
Kvinnor 33% 17% 25% 14%
2015 2014
Léner, arvoden, férmaner och évriga
ersdttningar
Styrelseordfdrande 0,2 0,2
Ovriga styrelseledaméter 0,4 0,4
Verkstdllande direktéren
Grundlon 2,7 2,6
Ovriga ersattningar 1,4 1,6
Ovriga ledande befattningshavare
(7 resp 6 personer)
Grundlon 5,6 4,9
Ovriga erséttningar 1,4 24
Ovriga anstéllda 97 98
Summa 21,4 21,9
Pensionskostnader
Verkstallande direktéren 1,3 0,8
Ovriga ledande befattningshavare
(7 resp 6 personer) 2,1 1,2
Ovriga anstéllda 1,2 1,1
Summa 4,6 3,1
Lagstadgade sociala kostnader
inkl. l6neskatt
Styrelseordférande 0,1 0,1
Ovriga styrelseledaméter 0,1 0,1
Verkstdllande direktéren 1,6 1,5
Ovriga ledande befattningshavare
(7 resp 6 personer) 2,7 2,5
Ovriga anstallda 33 3,3
Summa 7.8 7,5
Totalt 33,8 32,5

For information om styrelsearvoden och ledande befattnings-
havares anstallnings- och uppsagningsvillkor, ersattningar till
narstaende, bonus, pensioner, avgangsvederlag mm hanvisas
till koncernens not 8.
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NOT 7. Arvode och kostnads- NOT 10. Skatt

ersattnlng till revisorer Redovisadiresultatrakningen 2015 2014
2015 2014 Aktuell skatt

Revisionsuppdrag 1,2 1,2 Aretsskatt 8,0 -15,6

Revisior:svgrl<§amhet utdver revisionsuppdrag 0,5 0,2 Uppskjuten skatt

%kE{ttere}.cligwmng 0.2 0.5 Uppskjuten skatt avseende temporara

Ovriga tjanster 0.1 0.1  skillnader, derivat 9,7 377

Totalt 2,0 2,0 Totalt redovisad skatt -17,7 221

Me.d revisionsupedrag avses arvode fﬁ.r dgn lggsgadgf\de Avstamning av effektiv skatt 2015 2014

revisionen, dvs sadant arbete som varit ndédvandigt for att Resultat fore skatt 516 -156.2

avge revisionsberdttelsen, samt s k revisionsradgivning som esuitat fore ska ame ’ !

lamnas i samband med revisionsuppdraget. S!<att enllgt.gallande skattesats; 22% -11,4 34,4
Med revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag avses Ej avdragsgilla kostnader -6,3 -12,3

arvode for olika typer av kvalitetssakringstjanster. Redovisad effektiv skatt -17,7 8 22,1
Med 6vriga tjanster avses sadant som inte ingar i revisions-  pen redovisade effektiva skatten i procent uppgar till 34,3

uppdrag, revisionsverksamhet eller skatteradgivning. (14,1).

Kostnader for revision och andra uppdrag hos PwC avse-

Redovisat dver resultatrakningen
ende samtliga dotterforetag har belastat moderbolaget.

Uppskjuten skatte- 1B uB UB
fordran 2014 2014 2014 2015 2015
NOT 8. Leasingavgifter avseende Pensionsavsattningar 0,9 -0,2 0,7 -0,2 0,5
operationell Ieasing Rantebdrande skulder - 322 322 -6,7 25,5
Underskottsavdrag 1,5 4,7 62 -28 34

2015 2014 summa uppskjuten
Minimileaseavgifter? 0,6 0,6 skattefordran 2,4 36,7 391 -9,7 29,4

1) Det finns inga variabla avgifter.

. C .. . . Uppskjuten skatteskuld
Avtalade framtida minimileaseavgifter avseende icke

uppsagningsbara kontrakt forfaller till betalning: Rdntebdrande skulder 10 -1.0 - - -
Inom ett ar 0,7 0,6 Summa uppskjuten

Mellan ett och fem ar 04 0,7 skatteskuld 1.0 -1,0 - - -
Totalt 1,1 1,3

Moderbolagets operationella leasingavtal bestar i huvudsak
av operationella billeasingavtal.

NOT 11. Materiella anlaggningstill-

gangar
. . . . Inventarier 2015 2014
NOT 9. Finansiella intakter Ingdende anskaffningsvarden 2,3 1,2
och kostnader Forvary 03 18
Ranteintdkter och liknande Et:rsnéljningar och ut'range'r.ingar — 07
resultatposter 2015 2014 gaende anskaffningsvarden 2,6 2,3
Ranteintakter, koncernféretag 39,6 41,0 Ingdende avskrivningar -0,5 -0,1
Ranteintakter, dvriga 3,1 0,7  Férsaljningar och utrangeringar - 0,2
Rdntederivat, vardeférandringar 30,5 - Arets avskrivningar -0,5 -0,6
Summa 73,2 41,7 Utgaende avskrivningar -1,0 -0,5
Redovisat varde 1,6 1,8
Resultat fran andelar i koncernféretag 2015 2014
Mottagna koncernbidrag 131,2  104,8 Avoskrivningar f'c')rdelar si“g pf.;’l nedan-
Nedskrivning av aktier i dotterféretag -28,5 -55,6 staende rader i resultatrakningen
Summa 102,7 49,2 2015 2014
Kostnad fér utforda tjanster 0,5 0,6
Réantekostnader och liknande
resultatposter 2015 2014
Rdntekostnader, koncernféretag -49,9 | -44,8
Rantekostnader, dvriga -44,4  -20,9
Rantederivat, vardeforandringar - -150,9
Ovriga finansiella kostnader -5,1 -3,0
Summa -99,4 -219,6

Finansnetto

76,5 -128,7
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NOT 12. Andelar koncernfoéretag

2015-12-31  2014-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 1294,5 1238,8
Forvarv - 0,1
Lamnade koncernbidrag? 28,5 55,6
Lamnade kapitaltillskott 15,0 -
Vid arets slut 1338,0 1294,5
Ackumulerade nedskrivningar 1) Koncernbidrag som lamnas till dotterforetag redovisas som en 6kning av
Vid arets b('jrjan -67,1 -11,5 aktier i.doFterféretag, dérefterprbvas vérdettﬁr attnse om deEfinns r!'ﬁgot
- nedskrivningsbehov. Koncernbidrag som erhalls fran dotterféretag ar att
Arets nedskrivningar? -28,5 -55,6 jamstalla med utdelning och redovisas som finansiell intakt i resultatrak-
Vid arets slut -95,6 -67,1 ningen.
Redovisat virde vid arets slut 1242,4 1227,4 2) Arets nedskrivningar ingar i resultatréakningens rad "Resultat fran andelar i

koncernforetag”, se not 9.

Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterforetag 2015-12-31 2014-12-31
Antal Andel Redovisat Redovisat
Dotterforetag Org. Nr. Site andelar i %Y varde varde
Catena Logistik AB 556922-7365 Helsingborg 1000 100,0 1154,8 1154,8
Catena Byggnads AB 556048-4726 Helsingborg 50 000 100,0 47,7 47,7
Catena Fastigheter AB 556754-0843 Helsingborg 1000 100,0 0,1 0,1
Catenai Stenungsund AB 556754-0835 Helsingborg 1000 100,0 0,1 0,1
Catenai Vinsta AB 556754-0868 Helsingborg 1000 100,0 24,6 24,6
Catena i Taby AB 556754-7509 Helsingborg 1000 100,0 0,1 0,1
Catena Obl. Holding AB 556984-8467 Helsingborg 1000 100,0 15,1 0,1
Totalt 1242,4 1227,4
1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven éverensstimmer med andelen av résterna.
Specifikation av indirekt dgda dotterféretag
Firma Org. nr. Sate Firma Org. nr. Sate
Catena Backa Invest AB 556758-6838 Helsingborg Catena Log. Muskdtgatan AB 556633-8157 Helsingborg
Catena Backa 23:5 KB 916624-0797 Helsingborg Catena Log. Mérby AB 556713-8572 Helsingborg
Catena Bronsringen AB 556702-8153 Helsingborg Catena Log. Norrkdéping AB 556703-2809 Helsingborg
Catena Hogsbo AB 556649-7730 Helsingborg Catena Log. Projekt AB 556824-7570 Helsingborg
Fastigheten Preppen HB 969684-0983 Goteborg  Catena Log. Regulatorn AB 556584-0005 Helsingborg
Catena Konen AB 556802-4771 Helsingborg Catena Log. Sockret 4 AB 559025-6698 Helsingborg
Catena Log. Backa AB 556595-0002 Helsingborg Catena Log. Stockholm AB 556519-4148 Helsingborg
Catena Log. Basfiolen AB 556697-7129 Helsingborg  Catena Log. Sodertalje AB 556524-7433 Helsingborg
Catena Log. B-Krakebo 1:56 AB 559016-9198 Helsingborg  Catena Log. Tahe AB 556102-5304 Helsingborg
Catena Log. Boras AB 556519-4155 Helsingborg Catena Log. Vanda AB 556672-1402 Helsingborg
Catena Log. Boras Tre AB 556691-3223 Helsingborg Catena Log. Varalév AB 556663-0025 Helsingborg
Catena Log. Boras Tva AB 556537-6141 Helsingborg Catena Log. Vasslan AB 556697-7137 Helsingborg
Catena Log. Férmannen AB 556667-7299 Helsingborg Catena Log. Vindtunneln 2 AB  556685-3064 Helsingborg
Catena Log. Godsvagnen AB 556740-8801 Helsingborg Catena Log. Vissol AB 556140-0135 Helsingborg
Catena Log. Gavle AB 556697-7194 Helsingborg Catena Log. Vissol Tva AB 556717-7653 Helsingborg
Catena Log. Haninge AB 556660-1596 Helsingborg  Catena Log. Vardshuset AB 556697-7145 Helsingborg
Catena Log. Hasthagen AB 556252-1616 Helsingborg Catena Log. Vaxjo Ett AB 556222-2595 Helsingborg
Catena Log. Invest AB 556649-9108 Helsingborg  Catena Log. Adelmetallen AB 556740-9874 Helsingborg
Catena Log. Jakobsberg AB 556607-0925 Helsingborg  Catena Log. Orebro AB 556636-3270 Helsingborg
Catena Log. Jarfalla KB 969628-1634 Helsingborg  Catena Log. Ostanvinden AB 556697-7111 Helsingborg
Catena Log. Jonkoping AB 556536-7587 Helsingborg  Catena Logistikposition
Catena Log. Jonkoping Tva AB 556691-3215 Helsingborg  Helsingborg AB 556688-6635 Helsingborg
Catena Log. Kopparverket AB 556700-1275 Helsingborg Catena Obl. AB 556984-8426 Helsingborg
Catena Log. Kristianstad AB 556697-7202 Helsingborg Catena Sdderasen Fastighets AB 556634-8776  Helsingborg
Catena Log. Kungsbacka AB 556969-5439 Helsingborg  Catena Transportstaden
Catena Log. Képingegarden HB 916626-8806 Helsingborg  Orebro AB 556591-2309 Helsingborg
Catena Log. Lagret 1 AB 556660-1539 Helsingborg  Catena Attehégen AB 556659-9360 Helsingborg
Catena Log. Lagret 2 AB 559007-5544 Helsingborg  Hallsbergs Terminal AB 556317-5966 Helsingborg
CatenalLog. Ljungby AB 556536-7595 Helsingborg Hallsbergs Kombiterminal AB 556643-8023 Helsingborg
Catena Log. Malmé AB 556537-6166 Helsingborg Logistikposition Karlshamn AB  556752-6040 Karlshamn
Catena Log. Malmo Tva AB 556824-2944 Helsingborg Logistikposition Katrineholm AB 556692-4147 Katrineholm
Catena Log. Misteln AB 559011-1307 Helsingborg Queenswall AB 559001-6696 Angelholm
Catena Log. Mosas AB 556710-4459 Helsingborg



NOT 13. Andelari intressefoéretag

Intresseforetag 2015-12-31 2014-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden

Vid arets bérjan - -
Forvarv 610,2 -

Redovisat virde vid arets slut 610,2 -

Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven dverensstammer
med andelen av résterna.
Catena har 23 oktober 2015 férvarvat 29,55 procent av
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aktierna i Tribona AB (publ). Tribona &ar ett renodlat fastig-
hetsbolag inom logistik och logistikfastigheter. | samband
med forvarvet lamnades ett offentligt uppképserbjudande
som i februari 2016 gett ett resultat att Catena AB ager 94,5
procent av Tribona AB. Under 2016 &r tvangsinlésenforfa-
rande inlett och Tribona-aktien ar avnoterad fran bérsen.

I nedanstaende tabell visas, férutom dgarandel och moder-
bolagets redovisade vdrde, intresseféretagens resultat och
balansrakning i sammandrag, Mkr (100%).

2015

JointVentures/ ; Redovisat
Intressefdoretag Org. Nr. Siate Agarandel Tillgangar Skulder Intdkter Resultat varde
Tribona AB (publ) 556870-4646 Lund 29,55% 5452,0 3534,0 402,0 140,0 610,2
Totalt 5452,0 3 534,0 402,0 140,0 610,2

For merinformation se koncernens not 13, Andelariintresseféretag.

NOT 14. Kundfordringar

Moderbolagets kundfordringar uppgar till 0,2 Mkr (0,6). Av
dessa ar 0,0 Mkr (0,6) forfallna. | moderbolaget har inga
kundférluster uppkommit under aret.

NOT 15. Finansiella instrument och
finansiell riskhantering

Finanspolicy

Moderbolagets finansiella risktagande regleras av risk-
mandat faststallda av Catenas styrelse. Mal och policy finns
beskrivna i koncernens not 18.

Finansiering och finansieringsrisker

Lanevillkor, effektiv ranta och foérfallostruktur

Nominellt belopp i Genomsnittlig
originalvaluta effektivranta

2015-12-31/2014-12-312015-12-31 2014-12-31

Skulder till

kreditinstitut 384,0 - 2,6% -
Skulder till

koncernféretag 1667,5 1553,9 3,0% 3,0%
Skulder till in-

tresseforetag 14,9 14,2 0,0% 3,0%

I moderbolaget ar det koncernens ranterisk som sakras.
Samtliga redovisade varden i moderbolaget motsvarar verk-
liga varden. Nedanstdende tabell visar redovisade varden pa
bokslutsdagen.

NOT 16. Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter
2015-12-31 2014-12-31

Foérutbetald avgift for kredit-

Nominellt varde Redovisat varde facilitet 2,6 2,1
2015-12-31 2015-12-31 2014-12-31  Forutbetald marknadsférings-
Rinteswapavtal 2 000,0 -115,7 -146,2  kostnad - 1,0
L - o e . - Forutbetald lokalhyra 0,1 0,2
En hdjning av rantenivan for rantebarande skulder med en Ovriga férutbetalda kostnader 06 01
procentenhet vid antagande om oférandrad lanevolym ger en g ! !
resultateffekt om 20,7 Mkr (15,7). Totalt 3.3 3.4
NOT 17. Eget kapital
Antalet utgivna aktier per 31 december 2015
Antalregistrerade Aktiens kvot- Totalt kvot- Antalréster Totalt antal
Aktieslag aktier  vdrde, kronor varde, kronor per aktie roster
Stamaktie 25641921 4,40 kr 112 824 452,40 kr 1 25641921

Samtliga aktier medfor lika ratt till andel i bolagets tillgangar och vinst. >
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Aktiekapitalets utveckling

B ) Totalt antal

Okning aktie- Totalt aktie- Okning antal Totalt antal utestdende
Ar Transaktion kapital, kronor kapital, kronor registrerade aktier registrerade aktier aktier
1999 Nyemission 49 075 400 50 000 000 490 754 11 555 662 11 555 662
2006 Fondemission 883 800 50 883 800 8 838 11 564 500 11 564 500
2013 Riktad nyemission 59976 189 110 859 989 13 630 952 25 195 452 25195 452
2014 Riktad nyemission 1964 464 112 824 452 446 469 25641921 25641921

De utdelningar som faststalldes pa arsstamman och betala-
des ut under 2015 uppgick till 3,00 kr per aktie och totalt 76,9
Mkr. For 2015 foreslar styrelsen en ordinarie utdelning om
3,00 kronor per aktie. Berdknat pa antalet utestdende aktier
som berattigar till utdelning for verksamheten 2015, innebar
den foreslagna utdelningen ett totalt utdelningsbelopp om
99,7 Mkr. Utdelningsbeloppet motsvarar 98,6 procent av
aktieutdelningen av Catenas finansiella mal, 201,21 Mkr.

NOT 18. Ovriga avsittningar

2015 2014
Sarskild loneskatt 0,5 0,7
Betalningar

2015 2014
Belopp varmed avsdttningen forvantas
betalas efter mer &n tolv manader 0,4 0,6

2015 2014
Ingaende varde 0,7 0,8
Reglerade ataganden -0,2 -0,1
Utgadende balans 0,5 0,7

NOT 19. Upplupna kostnader och
forutbetalda intdkter

2015-12-31 2014-12-31

Upplupna lonerelaterade kostnader 11,0 9,7
Upplupna rantekostnader 10,6 9,4
Ovriga upplupna kostnader 5,0 4,2
Totalt 26,6 23,3

Efter arets utgang har en nyemission genomforts som en del
i forvarvet av Tribona. Totalt har 7 593 585 aktier emitterats.
Det totala antalet aktier efter emissionen dar 33 235 506 och
totala aktiekapitalet uppgar till 146 236 226,40 efter emis-
sionen.

Moderbolagets mal med kapitalférvaltning samt finansiella
mal dverensstammer med koncernens och framgar av not 18
for koncernen.

NOT 20. Stallda sakerheter och

ansvarsférbindelser

Stéllda sdkerheter 2015 2014

Garantiforpliktelser 20,9 20,9

Totalt 20,9 20,9

Ansvarsférbindelser 2015 2014

Borgensforbindelse till férman for

koncernféretag 26312 33756

Borgensforbindelser till férman for

intresseforetag 99,5 10,0

Totalt 2730,7 33856

NOT 21. Kassaflédesanalys

Tillaggsupplysningar 2015-01-01 2014-01-01
-2015-12-31 -2014-12-31

Betalda rantor och erhallen

utdelning

Erhallen ranta 42,7 41,7

Erlagd ranta -104,6 -61,4

Justeringar for poster som
inte ingari kassaflédet

Av- och nedskrivningar av
tillgangar 0,4 0,6

Forandring i vardet av derivat -30,5 150,9

Mottagna koncernbidrag - -

Totalt -30,1 151,5
NOT 22. Klassificering av finansiella instrument
2015 Varderingskategorier

Varderade till Varderade tillupplupet Laneochkund- Redovisat

Finansiella tillgdngar verkligt varde viaRR anskaffningsvarde fordringar varde
Ovriga langfristiga fordringar - - -
Kundfordringar - - 0,2 0,2
Réantederivat - - -
Ovriga kortfristiga fordringar - - 1249,2 1249,2
Likvida medel - - 201,2 201,2
Summa - - 1450,6 1450,6
Icke finansiella tillgangar 1887,4
Totalt 3338,0 »
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Langfristiga skulder till kreditinstitut - -316,8 - -316,8
Rantederivat -115,7 - - -115,7
Kortfristiga skulder till kreditinstitut - -67,2 - -67,2
Leverantdrsskulder - -4,8 - -4,8
Ovriga kortfristiga skulder - -1687,3 - -1687,3
Upplupna kostnader - -26,6 - -26,6
Summa -115,7 -2102,7 - -2 218,4
Icke finansiella skulder -0,5
Totalt -2 218,9
For alla balansposter éverensstammer redovisat varde med verkligt varde.
2014 Varderingskategorier

Varderade till Varderade tillupplupet Laneochkund- Redovisat
Finansiella tillgdngar verkligt varde viaRR anskaffningsvarde fordringar varde
Ovriga l&ngfristiga fordringar - - - -
Kundfordringar - - 0,6 0,6
Rantederivat - - - -
Ovriga kortfristiga fordringar - - 1429,0 1429,0
Likvida medel - - 198,7 198,7
Summa - - 1628,3 1628,3
Icke finansiella tillgangar 1275,4
Totalt 2903,7
Finansiella skulder
Langfristiga skulder till kreditinstitut - - - -
Rdntederivat -146,2 - - -146,2
Kortfristiga skulder till kreditinstitut - - - -
Leverantdrsskulder - -1,5 - -1,5
Ovriga kortfristiga skulder - -1569,9 - -1569,9
Upplupna kostnader - -23,3 - -23,3
Summa -146,2 -1594,7 - -1740,9
Icke finansiella skulder -0,7
Totalt -1741,6

For alla balansposter dverensstammer redovisat varde med verkligt varde.

NOT 23. Viktiga handelser efter
rakenskapsarets utgang

Efter rakenskapsarets utgang har Catena AB forvarvat ytterli-
gare cirka 65 procent av aktierna i Tribona AB (publ) som ett
resultat av det offentliga uppkdpserbjudande som lamnades i
december 2015.

Catena dger i febuari 2016 totalt 94,5 procent av aktierna
i Tribona och tvangsinlésenforfarande samt avnotering av
Tribonas aktie fran bérsen har skett. Harutéver har Catena i
bérjan av 2016 emitterat totalt 7 593 585 nya aktier i Catenai
samband med forvarvet av aktierna. Beslut om emittering har
fattats vid extra bolagsstamma i Catena vid tva tillfallen.

Samtlig personal i Tribona anstills i Catena under varen
2016 som en foljd av den verksamhetsodvergang som sker.

| évrigt har inga vasentliga handelser intraffat efter balans-
dagen som paverkar bedémningen av Catenas finansiella
stallning.

NOT 24. Narstaende

Narstdenderelationer

Moderbolaget har, utéver de narstaenderelationer som anges
for koncernen not 23, ett bestammande inflytande éver sina
dotterforetag, se not 12 Andelar i koncernféretag

2015 2014
Transaktioner med dotterféretag
Inkdp 0,8 0,7
Forsaljning 28,9 26,5
Rénteintakter 39,6 41,0
Rantekostnader 49,9 44,8
Mottagna koncernbidrag 131,2 104,8
Lamnade koncernbidrag 36,5 71,3
Kortfristiga fordringar 1210,3| 13733
Rantebarande skulder 1667,5 15539
Borgensforbindelser 26312 33756
Transaktioner med koncernféretags
intressefdretag
Forsdljning 3,2 8,7
Ranteintakter 1,5 -
Kortfristiga fordringar 67,0 55,7

Rantebarande skulder 14,9 14,7

Borgensforbindelser 99,5 10,0
Transaktioner med andra néarstiende
Inkodp 0,2 4,8

Ovrig information

Skulder och fordringar till narstaende avser avrakningssaldon
som rantebelastas. Transaktioner med narstaende ar pris-
satta pa marknadsmaéssiga villkor.
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Arsredovisningens

undertecknande

Styrelsen och verkstillande direktéren forsékrar att ars-
redovisningen har upprittats i enlighet med god redovis-
ningssed i Sverige och koncernredovisningen har upprittats

i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som
avses i Europaparlamentets och Radets férordning (EG) nr
1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillimpning av internatio-
nella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive
koncernredovisningen ger en rittvisande bild av moder-
bolagets och koncernens stéllning och resultat. Forvaltnings-

berittelsen ger en réttvisande dversikt over utvecklingen av
verksambhet, stillning och resultat samt beskriver vésentliga
risker och osédkerhetsfaktorer som koncernen star infor.
Arsredovisningen och koncernredovisningen har god-
kénts for utfardande av styrelsen den 22 mars 2016. Kon-
cernens rapport over totalresultat, rapport 6ver finansiell
stillning och moderbolagets resultat- och balansrdkning blir
foremal for faststéllelse pd arsstimman den 27 april 2016.

Solnaden 22 mars 2016

Henry Klotz

Styrelseordférande

Bo Forsén

Styrelseledamot

Katarina Wallin

Styrelseledamot

Erik Paulsson

Styrelseledamot

Catharina Elmsater-Svard

Styrelseledamot

Gustaf Hermelin

Styrelseledamot
Verkstdllande direktér

Var revisionsberittelse har avlamnats den 22 mars 2016

PricewaterhouseCoopers AB

Lars Wennberg

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till arsstamman i Catena AB, org.nr 556294-1715

Rapport om drsredovisningen och koncernredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Catena AB (publ) for ar 2015 med undantag for bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 102-113. Bolagets érsredovisning och koncern-
redovisning ingar i den tryckta versionen av detta dokument pé sidorna
11-27 samt 36-113.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar foér
drsredovisningen och koncernredovisningen

Det ér styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret for att
uppritta en arsredovisning som ger en réttvisande bild enligt arsredo-
visningslagen och en koncernredovisning som ger en réttvisande bild
enligt International Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av
EU, och arsredovisningslagen, och for den interna kontroll som styrel-
sen och verkstillande direktoren bedomer dr nodvéndig for att uppritta
en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehéller vésent-
liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen och koncernredo-
visningen pa grundval av vér revision. Vi har utfort revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kréver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och
utfor revisionen for att uppna rimlig sidkerhet att arsredovisningen och
koncernredovisningen inte innehaller vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta revisions-
bevis om belopp och annan information i arsredovisningen och
koncernredovisningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska utforas,
bland annat genom att beddoma riskerna for vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pé fel. Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de
delar av den interna kontrollen som &r relevanta for hur bolaget upprat-
tar arsredovisningen och koncernredovisningen for att ge en rattvisande
bild i syfte att utforma granskningsétgérder som &r &ndamélsenliga med
hénsyn till omsténdigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar ocksé en
utvdrdering av dndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har
anvénts och av rimligheten i styrelsens och verkstéillande direktorens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den dvergri-
pande presentationen i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat r tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rittvisande
bild av moderbolagets finansiella stdllning per den 31 december 2015
och av dess finansiella resultat och kassafloden for aret enligt &rsre-
dovisningslagen. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden réttvisande
bild av koncernens finansiella stillning per den 31 december 2015 och
av dess finansiella resultat och kassafldden for dret enligt International
Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av EU, och arsredo-
visningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 102-113. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstimman faststéller resultatrdkningen och
balansrikningen for moderbolaget och koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen

har vi dven utfort en revision av forslaget till dispositioner betréaffande
bolagets vinst eller forlust, samt styrelsens och verkstillande direkts-
rens forvaltning for Catena AB (publ) for ar 2015. Vi har dven utfort en
lagstadgad genomgéng av bolagsstyrningsrapporten.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust, och det &r styrelsen och verkstéllande
direktoren som har ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen
samt att bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 102-113 &r upprattad i
enlighet med arsredovisningslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att med rimlig sdkerhet uttala oss om forslaget till dispo-
sitioner betrdffande bolagets vinst eller forlust och om forvaltningen pa
grundval av vér revision. Vi har utfort revisionen enligt god revisions-
sed i Sverige. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag

till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for
att kunna bedéma om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver
var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat
vésentliga beslut, atgérder och forhallanden i bolaget for att kunna
beddma om néagon styrelseledamot eller verkstéllande direktdren ar
ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om négon styrel-
seledamot eller verkstillande direktdren pa annat sétt har handlat i strid
med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat enligt ovan ar tillrack-
liga och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Darutdver har vi last bolagsstyrningsrapporten och baserat pa denna
lasning och var kunskap om bolaget och koncernen anser vi att vi har
tillrdcklig grund for vara uttalanden. Detta innebér att vér lagstadgade
genomgang av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfatt-
ning som en revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har.

Uttalanden
Vi tillstyrker att arsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i for-
valtningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande
direktoren ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats, och dess lagstadgade
information &r f6renlig med arsredovisningens och koncernredovisning-
ens Ovriga delar.

Stockholm den 22 mars 2016
PricewaterhouseCoopers AB

Lars Wennberg
Auktoriserad revisor



Férmannen 4, Angelholm
| fastigheten Férmannen 4 i Angelholm finns ett logistiklager

om 22 241 kvm som ar vdl belageti ett handels- och logistik-
omrade i mycket nara anslutning till E6G/E20.

En av hyresgasterna, Ingrid Skoog Bengtsson, VD Skoogs
Akeri & Logistik AB:

, , Angelholm har ett perfekt lige for

logistik varifran man kan na Nordens
storstadsregioner, Kopenhamn/
Malmo, Oslo och Stockholm, pa en dag.




BOLAGSSTYRNING m
ARSREDOVISNING 2015 | CATENA AB

Styrelsens ordférande:

En engagerad, tydlig och
transparent bolagsstyrning
skapar fértroende

Verksamhetsaret 2015 praglades av en stark tillvaxt. Utdver forvarv av
ett antal fastigheter kunde vi under hosten lagga ett bud pa Tribona,
som fullféljdes i bérjan av 2016. Detta praglade styrelsearbetet under
aret. Vid sidan av de varderings- och finansfragor som foljer en vaxande
verksamhet har styrelsearbetet ocksa blivit mer framtidsinriktat med ett
okat fokus pa att ansvarsfullt balansera maojligheter och risker. | syfte att
bibehalla intressenternas fortroende har vi ocksa utvecklat och anpassat
bolagsstyrningen for en utdékad organisation.

Catena har pa kort
tid transformerats

till ett, framforallt
efter forséljningen av
projektfastigheterna
i Solna, fokuserat
och ledande bolag
for logistikfastig-
heter. Efter for-
vérvet av Tribona
som dubblerade var
verksamhet forvaltar
Catena ocksa Sveri-
ges storsta portfol]
av logistikfastigheter.
Var snabba trans-
formering har varit

mojlig tack vare ett
engagerat och smidigt samarbete mellan bolagets ledning
och styrelse som utan fordrojning kunnat véiga kommersi-
ella risker och mojligheter samt fatta védlgrundade beslut.
Catenas styrelse &r, vill jag pésta, ett inarbetat team av
ledamdter som visat sig kunna samarbeta vil. De besit-
ter olika, for verksamheten, virdefulla erfarenheter och
formagor. Savil befintliga som framtida tdnkbara styrel-
seledaméter utvirderas 16pande av styrelsens ordforande
och valberedningen. Det gor det mojligt att, utifrdn bola-
gets planer och forutsittningar, skapa en vil sammansatt
styrelse. Sadana dverviganden resulterade till exempel
att valberedningen, infor den utdkade fokuseringen pa

karnverksamheten, foreslog 2015 érs stimma en nagot
andrad styrelse.

Vid sidan av ett omsorgsfullt styrelsearbete ar trans-
parens centralt for att bibehalla och utveckla intres-
senternas fortroende for var verksamhet. Vi fortsétter
dérfor, sa langt det 4r mojligt utan att skada var affér, med
en korrekt, 6ppen och tit kommunikation med kunder,
aktiedgare och alla andra intressenter. Inte minst ar véra
medarbetare speciellt viktiga nu nir Tribonas verksamhet
ska integreras i Catena. Medarbetarna skapar vér produkt
och betjanar vara kunder. Utan dem blir det inga affdrer.
For deras insatser vill jag rikta ett speciellt tack.

I syfte att bibehalla och utveckla Catenas verksam-
hetsansvar dven i den sammanslagna verksamheten har vi
under aret bland annat sett dver och uppdaterat var afférs-
plan samt utvecklat och tydliggjort véra policies for bland
annat etik och krishantering. Vil genomténkta policies
som ligger ndra vara verksamhetsprocesser ar tillsammans
med véra kontrollsystem och vér riskhantering alla viktiga
delar i den ansvarsfulla bolagsstyrning som skapar det
fortroende som é&r centralt for var verksamhet. Det tillsam-
mans med var kompetenta organisation, ledande position
och finansiella styrka ger oss goda mojligheter att bade
utveckla verksamheten och ge dgarna en direktavkastning
pa sitt insatta kapital.

Solna i mars 2016

Henry Klotz
hklotz@clsholdings.com
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Bolagsstyrningsrapport

Alla affarsbeslut i Catena ska vara férsvarbara ur ekonomiskt och etiskt
perspektiv. Genom ett aktivt och ansvarsfullt styrelsearbete balanserar vi de
risker och mojligheter som ar férknippade med all kommersiell verksamhet,
och skapar pa sa satt varde for agare och andra intressenter. Genom 6ppen-
het och tillganglighet ger vi vara aktieagare och andra intressenter insikt i
beslutsvagar, ansvar, befogenheter och kontrollsystem. Den information
som vi tillhandahaller ska vara korrekt, tillforlitlig och aktuell.
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Bolagsstyrning

Catena ér ett publikt svenskt aktiebolag, noterat pa Nas-
daq Stockholm. De regelverk som tillimpas for styrning
och kontroll av koncernen &r i huvudsak bolagsordningen,
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen, Nasdaq Stock-
holms regelverk for emittenter, Svensk kod for bolagsstyr-
ning, interna riktlinjer och policyer samt andra tillimpliga
lagar och regler.

Catenas styrelse och ledning striavar efter att Catena
ska leva upp till de krav som borsen, aktiedgare och andra
intressenter stéller pd Catena. Svensk kod for bolagsstyr-
ning ("Koden”, tillgénglig via www.bolagsstyrning.se)
syftar till att skapa goda forutséttningar for en aktiv och
ansvarskdnnande dgarroll. Den bygger pa principen f6lja
eller forklara. Avvikelser frén Koden ska motiveras och
forklaras. I denna bolagsstyrningsrapport beskrivs hur
Catena under 2015 har tillimpat Koden.

Awvikelser frén Svensk kod fér bolagsstyrning
Bolaget foljer Svensk kod for bolagsstyrning med fol-
jande undantag: Bolaget har inte nagon sarskild funktion

for internrevision. Styrelsen utvérderar arligen behovet av
en sadan funktion och har bedémt att det Iopande interna
arbetet med intern kontroll som foretrddesvis utfors av
foretagsledningen, utgér en tillracklig granskningsfunk-
tion med hénsyn till bolagets verksamhet och storlek.

Arsstamma
Arsstimman ir bolagets hgsta beslutsfattande organ.
Vid stimman ges samtliga aktiedgare mdjlighet att utan
begransningar utdva det inflytande dver bolaget som deras
respektive aktieinnehav representerar. Bolaget tillimpar
inte nagra sdrskilda arrangemang i frdga om arsstimmans
funktion, varken pé grund av bestimmelser i bolagsord-
ningen eller, savitt &r ként for bolaget, aktiedgaravtal.
Arsstimman utser styrelse och revisor samt faststiller
principer for ersittning till styrelse, revisor och koncern-
ledning. Arsstimman fattar, i forekommande fall, bland
annat ocksa beslut om dndring av bolagsordning, utdel-
ning och dndringar i aktiekapitalet. P4 arsstimman, som
ska hallas inom sex manader efter rdkenskapsarets utgang,
ska beslut om faststéllelse av balans- och resultatrak-



ningar, beslut om disposition av Catenas vinst eller forlust
samt beslut om ansvarsfrihet for styrelse och VD fattas.

Arsstaimma den 28 april 2015

Arsstimman 2015 beslutade att bemyndiga styrelsen att
besluta om nyemission, forvérv respektive overlatelse

av egna aktier. Syftet med bemyndigandena &r att fort-
16pande kunna anpassa bolagets kapitalbehov och ddrmed
kunna bidra till 6kat aktiedgarvérde, samt for att kunna
overlata aktier i samband med finansiering av eventuella
fastighets- eller foretagsforvirv, genom betalning med
bolagets egna aktier.

Styrelsen bemyndigades att intill ndsta drsstimma
kunna besluta om forvirv respektive avyttring av hogst
1/10 av samtliga aktier med medel som kan anvindas for
vinstdisposition. Beslut kan fattas vid ett eller flera tillfal-
len. Bemyndigandet foreslds innefatta ritt att besluta om
avvikelse fran aktiedgares foretradesritt. Avyttring ska
kunna ske i samband med eventuella forvarv eller andra
strukturtransaktioner eller genom forsiljning pa 6ppna
marknaden. Vid forvérv eller avyttring 6ver Nasdaqg OMX
Nordic Stockholm ska priset ligga inom det vid var tid
registrerade kursintervallet. Aktier ska kunna forvirvas
for att fordndra bolagets kapitalstruktur, for att anviandas
vid finansiering av forvirv eller andra transaktioner, eller
1 Ovrigt for avyttring eller inlosen.

Styrelsen bemyndigades att intill nésta arsstimma,

vid ett eller flera tillfdllen, kunna besluta om nyemission
av aktier, med eller utan foretradesratt for aktiedgarna att
delta i emissionen och med eller utan foreskrift om apport
eller kvittning. Bemyndigandet far hogst avse sammanlagt
1/10 av vid styrelsens forsta emissionsbeslut totalt utesta-
ende antal aktier. Nyemission ska ske pé for marknaden
sedvanliga villkor.

Extra bolagsstammaden 23 juni 2015

Vid en extra bolagsstdimma i Stockholm den 23 juni
beslutades att godkédnna Catenas overlételse av det av
bolaget heldgda dotterbolaget Catena i Solna AB och
indirekt fastigheterna Solna Stora Frésunda 2 och Solna
Hagalund 2:2. Kopare i den foreslagna transaktionen ar
ett heldgt dotterbolag till Fabege AB (publ) som d4 inne-
hade cirka 10,2 procent av samtliga aktier i Catena AB.
Forséljningen ar ddrmed att beddma som en transaktion
med nérstdende som enligt god sed pa aktiemarknaden
bor godkédnnas av bolagsstimman, som sa skett.

Extra bolagsstamma den 30 november 2015

Vid en extra bolagsstimma den 30 november 2015 fattades,
i enlighet med styrelsens forslag, ett beslut om nyemission
av aktier. Genom beslutet 6kas aktiekapitalet med hogst
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56 562 000 kronor genom emission av hogst 12 855 000
aktier. Ratt att teckna aktierna ska endast tillkomma aktie-
dgarna i Tribona AB. Betalning for de tecknade aktierna
ska i sin helhet erldggas genom tillskjutande (apport) av ak-
tier 1 Tribona, varvid varje helt antal av atta befintliga aktier
i Tribona berittigar till teckning av tre nya aktier i bolaget.

Catena registrerade i januari 2016 del av emissionen
hos Bolagsverket varigenom det totala antalet aktier och
roster 6kade med 7 246 971. I en andra del av emissionen
Okade antalet aktier och roster med ytterligare
346 614.

Catenas registrerade aktiekapital per den 29 februari
2016 uppgéar dérmed till 146 236 226,4 kronor fordelat pa
33 235 506 aktier. Samtliga aktier 4r av samma aktieslag
och varje aktie berattigar till en rost vid bolagsstimma i
Catena.

Ersattningar till styrelse och ledning

Enligt &rsstimmans beslut den 28 april 2015 erhaller
styrelsens ordforande ett styrelsearvode om 200 000
kronor och 6vriga ledaméter 100 000 kronor vardera. Till
VD utgér inget styrelsearvode. Lon, dvriga erséttningar
samt pensionspremie avseende VD och dvriga ledande
befattningshavare framgar av koncernens not 8. Utbetalda
rorliga ersittningar till VD och ledning uppgick 2015 till
knappt 2,6 Mkr.

Valberedning
Valberedningen har till uppgift att férbereda och ldmna
forslag pé styrelse, styrelseordforande, styrelsearvoden,
principer for utseende av valberedning, ordférande vid
stimmor och 1 férekommande fall revisorer samt arvo-
dering av revisorer. Catenas arsstimma den 28 april
2015 beslutade att utse en valberedning bestdende av
foretrddare for de fyra storsta aktiedigarna samt styrelsens
ordforande.

I enlighet med beslutet har féljande valberedning
bildats infor 2016 &rs stimma: Henry Klotz utsedd av

Agarstruktur, per 2015-12-31 Antal aktier, Rdster,

10 storsta agare tusental %
Backabhill 11221 43,8
Endicott Sweden AB (CLS Holding plc) 3719 14,5
Lansforsakringar fondférvaltning 2382 9,3
SFU Sverige AB 1847 7,2
CRHE Invest AB 770 3,0
Swedbank Robur fonder 539 2,1
Handelsbanken Fonder AB 507 2,0
Banque Carnegie Luxembourg SA 481 1,9
JP Morgan Bank Luxembourg SA 405 1,6
JP Morgan Europe Limited 241 0,9
Ovriga aktiedgare 3530 13,7

25 642 100,0
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Endicott Sweden AB (CLS Holdings plc), Klas Anders-
son utsedd av SFU Sverige, Svante Paulsson utsedd av
Backahill AB samt Eva Gottfridsdotter-Nilsson utsedd av
Lansforsékringar Fondférvaltning AB. Valberedningens
ordforande dr Klas Andersson medan styrelsens ordfoéran-
de Henry Klotz dr sammankallande. Vid dgarfoérandringar
ska enligt beslut ny dgarrepresentant utses.

Styrelsen

Styrelsens overgripande uppgift ar att, for dgarnas rék-
ning, forvalta Catenas och koncernens angelédgenheter
pa ett sddant sitt att dgarnas intresse av langsiktigt god
kapitalavkastning tillgodoses pa basta mojliga sétt. Leda-
moterna valjs arligen pé arsstimman for tiden intill slutet
av ndsta arsstimma. Styrelsens arbete ska ske i enlighet
med foreskrifter i lag, bolagsordning och arbetsordning.
Arbetsordningen tas upp pé konstituerande styrelsemote
och faststélls arligen. I styrelsens sammanséttning ska
finnas kompetens och erfarenhet frdin omraden som ar av
stor betydelse for att kunna stddja, folja och kontrollera
verksamheten i ett fastighetsbolag. Bland ledaméterna

Styrelsemétenas huvudsakligainnehall 2015
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27/10 Laneavtal Swedbank

5/11 Budget
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finns kunskaper om fastigheter, fastighetsmarknaden,
finansiering och affarsutveckling. Catenas styrelse ska
enligt bolagsordningen besta av lidgst fem och hogst nio
ledaméter utan suppleanter.

Catenas styrelse bestar av sex ledaméter som valdes
vid arsstimma den 28 april 2015. For ytterligare infor-
mation om styrelsens ledamoter se avsnittet ”Styrelse,
ledande befattningshavare och revisorer”.

Utvardering av styrelsen
Varje ar genomfor styrelsens ordforande en utvirdering av
styrelsens formaga att 16sa sin uppgift, dess arbetssétt och

9/2 Beslut om Nya SFF
25/2 Bokslutskommuniké
23/3 Arsredovisning

sammanséttning visavi den inriktning och de utmaningar
som bolaget star infor. De enskilda styrelseledamoéternas
kompetens, engagemang och, ur en rad aspekter, lamplig-
het provas genom ett omfattande frageformuldr som res-
pektive ledamot har att svara pa i enskildhet. De inkomna
svaren foljs upp i en privat diskussion som utgér ifrdn
bolagets planering och forvantningarna pa ledamoten.

Utfallet diskuteras i valberedningen som bland annat
utifran den gjorda utvarderingen foreslar arsstimman en
styrelse for det kommande verksamhetséret. Processen
har, genom det vil fungerande styrelsearbetet, visat sig
fungera val.

Styrelsens arbete
Det ankommer pé styrelsens ordforande att leda styrelsens
arbete pa ett effektivt och &ndamaélsenligt sétt. Férutom
att leda styrelsens arbete foljer ordféranden koncernens
lopande utveckling genom kontakter med VD i strate-
giska fragor. Under 2015 holls 10 protokollférda styrelse-
moten, varav ett var konstituerande. Koncernens CFO
har under éret varit styrelsens sekreterare. Pa styrelsemo-
tena har, forutom ovanstéende punkter, marknadsfragor,
planer och strategier for koncernens utveckling
behandlats samt I6pande uppf6ljning
av resultat och stéllning, véarde-
ringar av koncernens fastigheter,
likviditet och finansiering samt
investerings- och avyttringsbe-
slut. Catenas huvudansvariga
revisor Lars Wennberg, PwC,
var adjungerad vid styrelsemo-
tena i februari, april, juli och
november.

28/4 Konstituerande mote efter stamma
28/4 Rapport forsta kvartalet

Arbetsordning
Styrelsen 1 Catena arbetar efter en
arbetsordning innehallande instruktioner
avseende arbetsfordelning och ekonomisk rapporte-

ring. Arbetsordningen utgdr ett komplement till aktie-
bolagslagens bestimmelser och Catenas bolagsordning
och &r foremal for arlig 6versyn. Styrelsen utser VD och
utvirderar ocksd VDs arbete. Denne nérvarar inte vid
denna utvirdering. Styrelsen &r skyldig att fortlopande
folja upp och kontrollera Catenas verksamhet. Det aligger
darfor styrelsen att se till att det finns fungerade rapporte-
ringssystem. Dessa som utvérderats under aret har visat sig
tjéna sitt syfte och fungera val.

Ldpande pa styrelsemdtena sker avrapportering kring
Catenas och koncernens ekonomiska och finansiella stall-
ning, aktuella marknadsfragor, projektredovisning samt
i forekommande fall underlag for investeringsbeslut och



fastighetsforsaljningar. Utover att ansvara for Catenas
organisation och forvaltning &r styrelsens viktigaste upp-
gift att fatta beslut i strategiska fragor.

Arligen faststiller styrelsen de dvergripande mélen for
koncernens verksamhet och beslutar om strategier for att
nd malen. Aven VD-instruktion samt interna policydoku-
ment revideras arligen.

Revisor
Catenas revisor véljs av arsstimman. P4 arsstimman
2015 valdes revisionsbolaget PwC till ny revisor med
huvudansvarig revisor Lars Wennberg. Revisorn rappor-
terar resultatet av sin granskning till aktieigarna genom
revisionsberittelsen. Denna framliggs pa arsstimman.
Darutover lamnar revisorn en detaljerad redogdrelse till
styrelsen tva génger per ar. Vid denna redogorelse fors
ocksa en diskussion om de iakttagelser som revisionen
utmynnat i. Utdver revision har PwC dven tillhandahéllit
tjdnster inom omradena skatt och redovisning.

Arvode utgér enligt godkénd 16pande rédkning.

VD

VD leder verksamheten med utgédngspunkt fran av styrel-
sen uppréttad och faststélld VD-instruktion. VD ska enligt
instruktionen se till att styrelsens ledaméter 16pande far
information och rapporter om Catenas utveckling sé att de
kan gora goda bedomningar och fatta vilgrundade beslut.

VD ska vidare tillse att Catena iakttar de skyldigheter
betrdffande information med mera som foljer av note-
ringsavtalet med Nasdaq Stockholm.

VD ska dven Overvaka efterlevnaden av mal, policys
och strategiska planer, som styrelsen faststillt, samt tillse
att de vid behov understélls styrelsen for uppdatering eller
oversyn.

Ersdttningsutskott

Catenas styrelse har tillsatt ett ersattningsutskott. Utskot-
tets uppgift ar att bereda fragor rérande erséttning och
andra anstéllningsvillkor for VD. Ersattningar till 6vriga
ledande befattningshavare beslutas av VD enligt principer
faststéllda av styrelsen. Under 2015 har erséttningsutskot-
tet bestétt av Henry Klotz (ordférande), Bo Forsén samt
Katarina Wallin.

Revisionsutskott

Catenas styrelse har tillsatt ett revisionsutskott. Revi-
sionsutskottets uppgift ar att upprétthalla och effektivisera
kontakten med koncernens revisor samt utova tillsyn

over rutinerna for redovisning och finansiell rapportering.
Utskottet ska dven utvérdera revisorns arbete och f6lja hur
redovisningsprinciper och krav pa redovisning utvecklas.
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Styrelsen har beslutat att samtliga styrelsemedlemmar
med undantag av VD ska inga i utskottet.

Aktiemarknadsinformation
Catena ska lamna snabb, samtidig, korrekt och tillforlitlig
information till befintliga och potentiella aktieigare och
andra intressenter. Catena ldmnar delérsrapporter kvartals-
vis, en bokslutskommuniké samt &rsredovisning for hela
verksamhetsaret. P4 Catenas webbplats www.catena-
fastigheter.se finns aktuell information om Catena som
exempelvis pressmeddelanden och finansiella rapporter.
Pa webbplatsen kan aktiedgare ladda ned finansiell
information fran Catena. Denna information kan dven
bestillas direkt av Catena per telefon eller via mail.

Intern kontroll

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen
och Svensk kod for bolagsstyrning for den interna
kontrollen. Denna bolagsstyrningsrapport har uppréttats

i enlighet med 6 kap § 6 arsredovisningslagen och

ar ddrmed avgrénsad till intern kontroll och riskhantering
avseende den finansiella rapporteringen. Basen for den
interna kontrollen utgérs av den kontrollmiljé som sty-
relse och ledning verkar utifran. Styrelsen har faststallt ett
antal policyer och grundldggande riktlinjer av betydelse
for arbetet med den interna kontrollen sdsom finanspolicy,
etik- och krishanteringspolicy samt informationspolicy.
VD rapporterar regelbundet till styrelsen utifrén fast-
stdllda rutiner och dokument. Catenas interna kontroll-
struktur bygger pa en tydlig ansvars- och arbetsfordelning
savidl mellan styrelse och VD som inom den operativa
verksamheten. Den operativa verksamheten innefattar
bland annat verksamhetsstyrnings- och affarsplansproces-
ser. Som exempel kan ndmnas verktyg for uppf6ljning av
verksamheten, forberedelser infor kdp och forséljningar
av fastigheter/bolag samt underlag for fastighetsvarde-
ringar. Kontrollaktiviteter genomfors pa fastighetsniva i
form av 16pande resultat och investeringsuppfdljningar,
pa overgripande niva i form av till exempel resultatanalys
pa omradesniva, analys av nyckeltal och genomgéngar av
den legala koncernstrukturen.

For att forebygga och uppticka fel och avvikelser
finns exempelvis system for attestrétter, avstimningar,
godkédnnande och redovisning av afférstransaktioner,
rapporteringsmallar, redovisnings- och virderingsprinci-
per. Dessa system uppdateras kontinuerligt.

Den interna informationen och externa kommunika-
tionen regleras pa dvergripande niva av en informations-
policy. Den interna informationen sker genom regelbundet
héllna informationsméten.



BOLAGSSTYRNING

mdl ARSREDOVISNING 2015 | CATENA AB

Risker och mojligheter

Framgangsrik affarsverksamhet bygger pa en ansvarsfull och kontrollerad
hantering av risker. Risker som hanteras val kan leda till mdjligheter och
vardeskapande medan risker som inte hanteras rdatt kan leda till skador
och forluster. Det ar darfoér en viktig del av styrningen och kontrollen av

Catenas affarsverksamhet.

Bolaget arbetar 16pande med att utvirdera, hantera och
folja upp de risker som alltid ar forknippade med en
kommersiell verksamhet.

For identifierade risker, som kan uppkomma i verk-
samheten och av beteenden som skulle kunna paverka
foretagets varumérke och fortroende, har styrelsen och
ledningen utarbetat policys, instruktioner och mandat som
16pande foljs upp.

medfora tecknas vl avvidgda forsdkringslosningar. Pa
samma sétt hanteras risken for skada pa méanniskor eller
egendom som kan ha uppkommit som en f6ljd av Catenas
agerande.

[ utvérderingen av riskerna prioriteras hanteringen av
dessa sa att de risker som, om de skulle intrdffa, har den
for tillféllet storsta paverkan pa bolaget. Det vill sdga en
avvigning mellan sannolikheten att risken ska intriffa och

Risker som bygger pa hindelser utanfor bolagets kon-
troll och som kan leda till verksamhetsavbrott utvarderas
16pande. For att reducera den skadeverkan som det kan

Hyresintakter och kostnader
RISK

Vakanser

Uthyrningsgraden styrs bland annat av
den allmanna konjunkturutvecklingen,
produktionstakten for nya fastigheter,
forandringar i infrastruktur samt befolk-
ningstillvaxt och sysselsattning. For-
andringar i dessa faktorer kan paverka
savil vakansgrad som hyresnivaer.

Uppsagda kontrakt

Efter att en hyresgast flyttat ut finns
risken att en langre eller kortare tid
forflyter innan en ny hyresgast ar pa
plats. Risken for stora svangningar i
vakanser och hyresintakter 6kar ju fler
enskilt stora hyresgaster ett fastighets-
bolag har.

Kundférluster

Kommersiella hyresgaster har inte alltid
maojlighet att fullfélja sina ataganden.

HANTERING

Catenas hyreskontraktsportfolj ar
langfristig. Merparten av bolagets
fastigheter ar dessutom moderna och
lokaliserade till viktiga logistikpunkter
vid hamnar och langs de stora europa-
vdgarna i anslutning till tatorter. Det gor
Catena mindre kansligt féor marknadens
svangningar och dess paverkan pa den
totala uthyrningsgraden.

Vid nytecknande har hyreskontrakt
generellt en langre loptid &n fem ar. En
lokal férvaltning i nara samarbete med
hyresgasterna minskar risken fér ovan-
tade uppsdgningar av hyreskontrakt.

Risken minskas genom god kundkan-
nedom. | vissa hyreskontrakt har hyres-
gdstens forpliktelser garanterats av
moderbolag eller genom bankgaranti.
Catenas kundforluster har darfér under
de senaste fem aren varit marginella.

© for Hogprioriterat,
prioriterat.

den skada som kan uppkomma. I tabellen star:

for Mellanprioritet, @ for Lag-

EXPONERING PRIORITET

Uthyrbar yta per region
samt ytmassig uthyrningsgrad, %

Oresund, 93,6

Stockholm, 94,4

Goteborg, 93,0

Fordelning av léptider fér hyreskontrakt/ar

%
40

30 27

20
20 4
10 8 10 10 9

0
-16-17 -18 -19 -20 -21-22+

Kundfarluster/hyresintakter
Mk:_;'

-12 -13 -4 -15



BOLAGSSTYRNING m
ARSREDOVISNING 2015 | CATENA AB

Hyresintakter och kostnader, forts.

RISK

Okade drifts- och underhallskostnader
Kostnader fér drift och underhall som
okar mer an vad Catena kompenseras
for genom avtalade hyror, kan paverka
resultatet. Liksom oférutsedda och
omfattande renoveringsbehov.

Okade tomtrittsavgalder

Tomtrattsavgalderna omférhandlas
periodvis och vid respektive omfor-
handling finns det inga garantier fér
att tomtrattsavgalden inte stiger, vilket
kan paverka Catenas resultat negativt.

Skatter

I Sverige finns langtgdende méjlighe-
ter till uppskjuten beskattning nar en
tillgang avyttras inom en koncern. Be-
skattning ska i stallet ske nar tillgangen
lamnar koncernen. Genom sa kallad
paketering gar det att fa skattekrediter
dven i situationer da tillgangar saljs
externt. Regeringen har under 2015
beslutat att ge en sarskild utredare i
uppdrag att se éver vissa fragor inom
fastighets- och stampelskatteomradet.
Uppdraget ska redovisas senast den 31
mars 2017. Det kan komma att paverka
Catenas resultat.

Vardeférandringar

Fastigheter

Catena redovisar sitt fastighetsinnehav
till dess beddmda marknadsvarde.
Detta innebar att féorandrade marknads-
varden till féljd av férandrade hyresni-
vaer och vakansgrader, dndrade krav pa
direktavkastning samt detaljplanepro-
cesser med mera kommer att paverka
Catenas finansiella rapporter.

Foretagsférvarv

Catena forvarvar ibland fastigheter i
bolagsform. Under 2015 har Catena
dessutom lagt ett bud pa ett operativt
fastighetsbolag med en bredare risk-
profil. Historiska beslut och atgarder
liksom den framtida resultatutveckling-
en i de férvarvade bolagen kan paverka
Catenas resultatutveckling.

HANTERING

Hyreskontrakt for logistikfastigheter
binds normalt till konsumentprisindex
(KPI). Catena arbetar dessutom lépande
med att hitta kostnadseffektiva l6s-
ningar, inte minst pa energiomradet.
Of6rutsedda renoveringsbehov torde
primart uppkomma vid skada for vilket
Catena tecknat forsakringslosningar.

Huvuddelen av Catenas fastigheter ar
frikopta. Okningar i tomtrattsavgalder
kompenseras oftast genom indexregle-
ring i, eller omférhandling av, hyres-
kontrakt.

Utvecklingen féljs noga.

Normalt betalda forvarvspriser, och en
noggrann analys som baseras pa om-
fattande erfarenheter, reducerar risken
for nedskrivna fastighetsvarden som
ocksa balanseras av goda fértjanstmaoj-
ligheter. Catena varderar ldpande varje
kvartal sina fastigheter internt. Externa
varderingar saval som gjorda affarer
bekraftar Catenas interna varderingar.

Catena har genom sin kompetens inom
logistikfastigheter goda forutsattningar for
att kunna gora en korrekt bedémning av
forvarvens framtida potential. | syfte att
minimera riskerna knutna till historiska
beslut och atgarder gér Catena infor varje
forvarv en grundlig due diligence. Den om-
fattar forutom en finansiell genomlysning
ocksa en rad andra omraden som till exem-
pel kundrelationer, dtaganden och miljé.

EXPONERING PRIORITET

Indexkontrakt: andel av kontraktsvolym
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Intern fastighetsvardering vs. extern
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korrekt virdering.
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Vardeférandringar, forts.
RISK

Projekt

Catena bedriver en aktiv projektut-
veckling vilket ar viktigt fér bolagets
fortsatta tillvaxt. Investeringar gors
manga ganger flera ar fore att den
klara fastigheten kan tas i bruk. En viss
risk, att fastigheten nar den ar klar inte
motsvarar marknadens behov, kan
foreligga.

Finansiellainstrument

Som en deli hanteringen av ranteris-
ken anvander sig Catena av finansiella
instrument i form av rantederivat,
huvudsakligen nominella ranteswappar.
Rantederivaten redovisas lopande till
verkligt varde i rapport dver finansiell
stallning.

Finansieringsrisker

Likviditetsrisk

Bristande tillgang till likvida medel
eller kreditutrymme for tackande av
betalningsataganden kan negativt pa-
verka Catenas resultat och finansiella
stallning.

Refinansiering

De fastigheter och aktier som Catena
&ger ar finansierade med lan och eget
kapital. Huvuddelen av finansieringen
bestar av banklan. Det finns inga ga-
rantier for att respektive kreditgivare
fornyar lanet nar det forfaller.

Rantor

Catenas enskilt storsta kostnadspost

ar rantor, vilka kan variera dver tiden.
Dessa forandringar har stor paverkan
pa Catenas resultat. Aven fastighetsvar-
dena paverkas av forhojda rantenivaer.

Ansvarsrisker

Férvarvade miljoskador

Enligt miljébalken galler att den som
bedrivit en verksamhet som har bidragit
till féroreningen aven ar ansvarig for
efterbehandling. Om inte verksamhets-
utdvaren kan utféra eller bekosta efter-
behandling av en férorenad fastighet ar
den ansvarig som forvdrvat fastigheten
och som vid férvarvet kant till, eller da
borde ha upptackt, féroreningarna.

HANTERING

Catenas investeringar i projektut-
veckling ar inledningsvis begransade
eftersom de till stor del bygger pa
byggratter. Dessa aktiveras med dkade
investeringar forst nar ett avtal med
kund slutits.

| takt med att marknadsrantorna
forandras uppstar ett teoretiskt dver-
eller undervarde, som inte ar kassa-
flodespaverkande. Nar derivatens loptid
gAtt ut ar vardet alltid noll. Over- eller
undervardet redovisas i rapport éver
finansiell stallning.

Catena hade per bokslutsdagen
outnyttjade kreditloften pa 146,2
Mkr och likvida medel om 201,5 Mkr.

I koncernens finanspolicy stipuleras
hur kapitaltillférsel och likviditet ska
tryggas. Upplaningen sker féretradesvis
i svenska kronor med en lanebindnings-
tid pa mellan ett och tio ar. Befintliga
laneramar har en kvarstaende avtalstid
pa upp till 2,5 ar. Catena har ocksa
maojlighet att finansiera sig pa obliga-
tionsmarknaden genom Nya Svensk
FastighetsFinansiering.

Catenas fastigheter har finansierats till
en marknadsmassig ranta och finan-
sieringskostnaden ar sdakrad via derivat
motsvarande 53 procent av koncernens
skulder. Bolaget forvantar sig att kunna
behalla en lag ranteniva som med efter-
slapning foljer marknadens férandring.
Derivaten specificeras i koncernens

not 19.

Catena genomfor infor varje forvarvs-
tillfalle en grundlig miljéanalys och
riskbedémning.

EXPONERING PRIORITET

Projektutveckling
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0 B Utnyttjat
216 -17  -20  -24+
Ranteférfallodr
Ar Mkr  Rénta, % Andel, %
2016 1603,7 1,6 42,7
2017 30,7 1,7 0,9
2020 112,0 1,4 3,0
2021 500,0 4,3 13,3
2022 500,0 3,7 13,3
2023 500,0 3,1 13,3
2024 507,7 2,8 13,5
Totalt 3754,1 2,6 100,0

1) Avser aktuell genomsnittlig rénta per 2015-12-31. Rantenivan forandras i
takt med det generella rantelaget men med begransning av aktuella rantetak.

Det har, trots grundliga analyser, inte
gjorts ndgon fullstindig utredning av
eventuella énnu okdnda miljéférorening-
ar i fastighetsbestdndet. Det kan inte helt
uteslutas att det finns miljéféroreningar
som skulle kunna féranleda kostnader
och/eller ersittningsansprék pa Catena.



Ansvarsrisker, forts.
RISK

Skada pa person eller egendom

Egendom tillhérande Catena kan
komma att forstoras av brand, stold
eller annan dverkan. Likasa kan Catena
genom till exempel oaktsamhet orsaka
skada pa person eller annans egendom.

Ovrigarisker

Kompetensbrist

Catenas framtida utveckling berori hog
grad pa ett begrdnsat antal personer i
foretagsledningen och andra nyckel-
personers kunskap, erfarenhet och
engagemang.

HANTERING

Bristande rutiner och ansvarsldst beteende

Bolaget kan lida skada som en féljd av
kriminellt eller ansvarslést beteende
fran bolagets personal eller andra
foretradare.

Osunda affarsmetoder

Catenas projekt stracker sig éver lang
tid och innefattar manga underleve-
rantérer och andra intressenter. Trots
bolagets nolltolerans, som galler for
alla inblandade, avseende osunda
affarsmetoder oavsett om det handlar
om arbetsvillkor, mutbrott eller konkur-
rensbegransning finns alltid risken for
att en enskild aktor inte svarar upp till
Catenas vardegrund.

Tvister

Det kan inte uteslutas att Catena kan
komma att bli inblandat i ndgon réttslig
tvist eller nagot skiljeférfarande som
far betydande effekter pa Catenas
resultat eller finansiella stallning.

Kanslighetsanalys

uppsta ar bolaget forsakrat.

samarbetet.

| tabellen framgar den teoretiska resultateffekten
fore skatt pa Catenas arliga intjaningsférmaga
efter finansiella poster vid fullt genomslag av en
isolerad forandring av respektive variabel.
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EXPONERING PRIORITET
For eventuella ansvars- och formdgen- Under de senaste Gren har inget bolag
hetsskador har férsakringar tecknats. inom Catenakoncernen haft ndgot bety-
Fastigheterna ar fullvardesforsakrade. dande férsékringsdrende. Undantaget
dr 2014 dd bolaget drabbades av tva
brdnder. Skadorna ersattes av férsdk-
ringsbolaget.
Catenas befattningshavare har alla en En stor del av Catenas nuvarande led-
allsidig kunskap fran fastighetsutveck- ning har varit verksamma i bolaget eller
ling och -férvaltning. Lopande samtal i féretrddaren Brinovas ledningsgrupp
och utveckling tillsammans med mark- i upp till 12 ér. Ingen har lémnat led-
nadsmassiga villkor bidrar dessutom ningsgruppen sedan 2013 i samband
till en lag personalomsattning. Dartill med det omvdénda férvirvet dér ledning
arbetar bolaget aktivt med en succes- och personal évergick frén Brinova.
sionsordning for nyckelpersonerna.
Bolaget har utvecklade rutiner fér hur Under de senaste sex dren har bolaget
befattningshavare skall knytas till bo- inte lidit nGgon skada som kan hérledas
laget och hur uppgifter ska delegeras. till ett kriminellt eller ansvarslést
Dessutom finns det tydliga policys och beteende.
instruktioner om hur alla processer ska
genomforas. En val utvecklad intern
kontroll féljer ldpande upp verksam-
heten. | det fall skada trots allt skulle
Catena har en uttalad uppférandekod Det dr styrelsens och ledningens upp-
som alla maste félja. Underleverant- fattning att kontrollen av de leveranté-
rer kontrolleras initialt fér att even- rer man har direkt kontakt med dr god.
tuella ekonomiska avvikelser skall
uppmarksammas snarast. Samarbetet
utvarderas darefter lopande. Under-
leverantdrerna uppmanas dessutom
att kontrollera sina leverantérer sa att
aven dessa foljer Catenas vardegrund.
Minsta misstanke om avvikelse fran
vardegrunden utreds omgaende. Om
leverantoren inte foljer Catenas varde-
grund kan bolaget omgaende avsluta
Genom val genomarbetade avtal och Catena har eller har de senaste tre Gren
overenskommelser minskas risken. inte haft ndgra betydande tvister.
Faktor Forandring, % Resultateffekt, Mkr
Kontrakterade hyresintakter +/-1,0 +/-4,9
Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1,0-enhet +/-5,1
Rénteniva for rantebdrande skulder +/- 1,0-enhet +/-37,5
Fastighetskostnader +/-1,0 +/-1,3
Vardeforandring forvaltningsfastigheter +/-1,0 +/- 53,4
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Styrelse

Henry Klotz

FODD
BEFATTNING
| STYRELSEN
INVALD AR
UTBILDNING

HUVUD- _
SYSSELSATTNING

OVRIGA UPPDRAG

AVSLUTADE
UPPDRAG

EGNA OCH NAR-
STAENDES AKTIE-
INNEHAV 2015

BEROENDE TILL:
BOLAGET
STORRE AGARE

NARVARO
STYRELSEMOTEN

NARVARO REVI-
SIONSUTSKOTT

NARVARO ERSATT-
NINGSUTSKOTT

1) 2015-02-09. Erik Paulsson ej narvarande p g a jav.

Henry Klotz
1944.
Ordférande.

2007.

Ingenjor i fastighets-
teknik, ekonom.

Arbetande styrelse-
ordférande, CLS
Holding.

Styrelseledamot i

ett stort antal bolag
inom CLS-koncernen.
Styrelseledamot i
Note AB.

Styrelseordférande

i COOD Investments
AB. Styrelseledamot

i 24 Media Network
AB och Fielden House
Investment Ltd.

Nej
Ja

10/10
2/2

1/1

Katarina Wallin

2012.

Ekonomistudier,
Lunds Universitet.

Styrelsearbete.

Styrelseordférande

i Victoria Park AB,
Norén Fastigheter AB,
Scandinavian Resort
AB. Styrelseledamot

i Knackekarr Holding
AB, Forsiva AB, Cale
Access AB och Backa-
hill AB.

vVD i Trelleborg-
koncernen. VD i
Wihlborgskoncernen.
Diverse styrelseupp-
drag.

1 000 aktier via bolag.

Nej
Nej

10/10
2/2

1/1

Dessutom deltog Andreas Philipsson, som avgick i samband med drsstamman

2015, pa styrelsemétena 2015-02-09, 2015-02-25, 2015-03-23 och 2015-04-28.

Gustaf Hermelin

Catharina
Elmsater-Svard

Gustaf Hermelin
1956.
Ledamot.

2013.

Ekonomistudier,
Handelshégskolan,
Stockholm.

VD, Catena AB.

Styrelseledamot i

ett stort antal dotter-
bolag inom eller
narstaende Catena-
koncernen samt SFU
Sverige AB.

VD och styrelse-
ledamot i Kldvern AB,
Brinova Fastigheter
AB och i ett stort antal
dotterbolag inom
Brinovakoncernen.
Styrelseledamot i
AMF Fastigheter

AB, Dios Fastigheter
AB, Fabege AB och
Platzer Fastigheter
Holding AB (publ.).

1848 899 aktier via
bolag och nérsta-
ende.

Ja
Ja

10/10

Erik Paulsson
1942.
Ledamot.

2013.
Folkskola.

Foretagsledare och
entreprendr sedan
1959.

Styrelseordférande

i Fabege AB, SkiStar
AB, Wihlborgs
Fastigheter AB,
Backahill AB samt ett

antal regionala bolag.

Styrelseledamot i ett

antal regionala bolag.

Styrelseordférande i
Dios Fastigheter AB,
Brinova Fastigheter
AB samt ett antal
regionala bolag. Sty-
relseledamot i Nolato
AB, Kldévern AB och
Platzer Fastigheter
Holding AB (publ.).

11990 751 aktier via
bolag.

Nej
Ja

8/10%

2/2

Bo Forsén

Erik Paulsson

2015.

Reklam och mark-
nadsforing, Berghs
School of Communi-
cation. Diplomerad
marknadsekonom.

Egen foretagare och
radgivare i AB Elm-
sdters i Enhérna.

Ordférande i Séder-
taljes Sportklubb
(SSK), ordférande i
Institutet for fram-
tidsstudier och
ordférande i Drive
Sweden.

Statsrad, infrastruk-
turminister och tf
forsvarsminister.
Riksdagsledamot och
ordférande i flera av
riksdagens utskott.
Landstingsstyrelsens
ordférande och
finanslandstingsrad i
Stockholm.

Nej
Nej

6/7

2/2

Katarina Wallin
1970.
Ledamot.

2013.

Civilingenjor, Kungl.
tekniska hégskolan.
Beteendevetenskap
och féretagseko-
nomi, Stockholms
universitet.

Strategikonsult och
deldgare i Evidens-
gruppen.

Styrelseordférande i
Ekologigruppen Eko-
plan AB, Belatchew
Arkitekter AB, Evime-
trix AB och Bernow
Lindqvist Wallin AB.
Styrelseledamoti Au
Point AB och Evidens
blw AB. Styrelsesupp-
leant i Belatchew
Fastigheter AB.

Styrelseledamot i
REIM Real Estate
Interim Management
Sweden AB.

Nej
Nej

9/10
2/2

1/1

Revisor: Lars Wennberg, PwC.

) Ytterligare och aktuell information om uppdrag och innehav finns pd www.catenafastigheter.se



Foretagsledning

Gustaf Hermelin

Maths Carreman

FODD
BEFATTNING
ANSTALLD SEDAN
UTBILDNING

TIDIGARE BEFATTNINGAR

EGNA OCH NARSTAENDES
AKTIEINNEHAV 2015

FODD
BEFATTNING

ANSTALLD SEDAN
UTBILDNING

TIDIGARE BEFATTNINGAR

EGNA OCH NARSTAENDES
AKTIEINNEHAV 2015

Mikael Halling

Johan Franzén |

Gustaf Hermelin
1956.

VD.

1 oktober 2013.

Ekonomistudier, Handelshog-
skolan, Stockholm.

VD i Klévern AB och
Brinovakoncernen.

1848 899 aktier via bolag och
narstaende.

Maths Carreman
1958.
Regionchef, Stockholm.

1 oktober 2013.
Byggnadsingenjor.

Enhetschef for Klévern Ny-
koping. Flera chefspositioner
inom Skanska.

1 000 aktier.

Mikael Halling
1952.

vVD.

1 oktober 2013.

Civilekonom och byggnads-
ingenjor.

vVD samt affarsomradeschef
for Logistik i Brinovakoncer-

nen. VD i Birsta Fastigheter
AB.

Johan Franzén
1978.
Regionchef, Géteborg.

1 oktober 2013.

Ekonomistudier, Handels-
hogskolan, Goteborg.

Affarsutvecklare i Brinova-
koncernen. Distriktschef for
Jungheinrich Svenska AB.

) Ytterligare och aktuell information om uppdrag och innehav finns pd www.catenafastigheter.se

Lena Haraldsson §
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Peter Andersson
1966.

CFO.

1 oktober 2013.
Civilekonom.

Ekonomi- och finansdirektor i
Brinovakoncernen. Ekonomi-
chef i Fastighets AB Skanehus.
Ekonom och ekonomichef i
Riksbyggen Norra Skane.

Lena Haraldsson

1970.
Marknadsomradeschef,
Malméo.

1 november 2015.
Civilingenjor, Lunds
Tekniska Hogskola.

Ledande befattningshavare i

ICA Fastigheter Sverige AB och
Fastighets AB Briggen.

Sofie Bennsten

Goran Jonsson

Sofie Bennsten
1969.
HR-ansvarig.

1 oktober 2013.
Ekonom.

Administrativ chef samt
redovisningschef i Brinova-
koncernen.

Géran Jonsson
1961.
Regionchef, Oresund.

1 oktober 2013.
Byggnadsingenjor.

Affarsomradeschef for Kom-
mersiellt/Bostader i Brinova-
koncernen. VD fér Maintech
Forvaltning Syd.

113
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Flerarsoversikt

Nyckeltal, koncernen 2015 2014 2013 2012
Finansiella

Arets resultat, Mkr 571,5 344,2 138,4 220,3
Resultat fore skatt, Mkr 590,3 440,3 184,7 232,3
Rantetackningsgrad, ggr 4,8 3,1 2,8 4,0
Forvaltningsresultat, Mkr 259,3 204,9 147,0 178,8
Kassaflode fore forandring av rérelsekapital, Mkr 241,5 204,8 187,8 128,0
Balansomslutning, Mkr 6947,9 6 136,0 5038,0 34431
Rantebdrande skulder, Mkr 3754,1 3457,6 2963,0 2058,9
Genomsnittlig ranta, % 2,6 2,8 3,1 2,9
Kapitalbindning, ar 2,5 2,9 2,3 51
Rantebindning, ar 3,1 3,5 3,0 0,2
Skuldsattningsgrad, ggr 1,5 1,7 1,8 2,8
Soliditet, % 35,7 32,4 32,6 21,4
Avkastning pa eget kapital, % 25,6 19,0 11,7 34,1
Avkastning pa totalt kapital, % 10,5 12,3 6,3 9,7

Aktierelaterade

Borskurs vid arets slut, kr 115,75 105,75 100,00 63,00
Kursutveckling under aret, % 9,0 5,8 58,7 9,6
Hogst betalt under aret, kr 141,00 115,00 103,50 102,00
Lagst betalt under aret, kr 103,00 94,00 62,00 48,10
Forvaltningsresultat per aktie, kr 10,11 8,02 10,29 15,41
Totalresultat per aktie, kr 22,29 13,49 9,81 19,26
Utdelning per aktie, kr 3,00 3,00 2,00 1,00
Aktiens direktavkastning, % 2,6 2,8 2,0 1,6
Aktiens totalavkastning, % 12,3 7,8 60,3 13,0
p/e-tal 52 7.8 10,2 3,3
Kassafléde per aktie, kr 0,08 -0,56 14,93 0,01
Eget kapital per aktie, kr 96,46 77,22 64,95 62,93
Substansvarde per aktie, EPRA NAV, kr 115,00 96,60 75,00 80,80
Omsattningshastighet, % 21,3 11,6 6,1 -
Antal aktier vid drets slut,tusental 25642 25642 25195 11 564
Genomsnittligt antal aktier, tusental 25642 25556 14 291 11 564
Marknadsvarde, Mkr 2968 2712 2520 729

Fastighetsrelaterade

Antal fastigheter 55 47 45 45
Uthyrbar yta, tkvm 816,8 753,1 690,6 575,8
Fastigheternas verkliga varde, Mkr 5340,3 5750,9 47223 33824
Hyresvarde, Mkr 511,5 480,1 419,3 356,3
Hyresintakter, Mkr 464,2 431,3 316,8 286,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,5 95,8 87,2 89,0
Driftsdverskott, Mkr 351,3 325,7 221,3 184,9
Overskottsgrad, % 75,7 75,5 69,9 64,6
Projektutveckling 131,6 180,4 186,7 1,5
Belaningsgrad, % 70,3 60,1 62,7 60,9

Catena redovisariarsredovisningens koncerntabeller och -diagram finansiella data under fyra ar, det vill
sdga fran och med Catena AB férvarv av Brinova Logistik 30 september 2013 plus jamforelsearet 2012.
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Definitioner och ordlista

DEFINITIONER

Finansiella

Avkastning pa eget kapital, %

Arets resultat i procent av genomsnittligt
eget kapital.

Avkastning pa sysselsatt kapital, %
Resultat fore skatt plus rantekostnader
dividerat med genomsnittligt syselsatt
kapital.

Avkastning pa totalt kapital, %
Resultat fore skatt med tillagg foér finan-
siella kostnader i procent av genomsnitt-
lig balansomslutning.

Genomsnittlig ranta
Genomsnittlig ranta pa laneportfoljen
med hansyn tagen till derivat.

Genomsnittlig ranta pa rintebarande
skulder, %

Berdknad rantekostnad pa arsbasis vid
drets slut i procent av rantebarande
skulder.

Intressefdretag
Bolag dar det foreligger agarférhallande
utan att det ar ett dotterféretag.

Joint Venture

Ett intresseforetag dar foretag gar ihop
till lika delar i ett nytt bolag for att kunna
utveckla ett projekt tillsammans.

Kapitalbindning
Genomsnittlig dterstaende kapitalbind-
ningstid pa laneportféljen.

Rantebindning

Genomsnittlig dterstaende rantebind-
ningstid pa laneportfélien med hansyn
tagen till derivat.

Rantetackningsgrad, ggr

Resultat fére skatt med aterlaggning av
finansiella kostnader och orealiserade
vardeférandringar i forhallande till finan-
siella kostnader.

Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebarande skulder i férhallande till
eget kapital vid arets slut.

Soliditet, %
Eget kapital inklusive minoritetsintressen
i procent av balansomslutningen.

Sysselsatt kapital, Mkr
Balansomslutning vid drets slut med
avdrag for ej rantebarande skulder och
avsattningar.

Aktierelaterade

Aktiens direktavkastning, %

Utdelning i forhallande till aktiekursen vid
drets slut.

Aktiens totalavkastning, %
Aktiekursforandringen under aret plus
utbetald utdelning i férhallande till aktie-
kursen vid arets borjan.

Borsvarde
Antalet utestdende aktier multiplicerat
med senast betalt pa angiven dag.

Eget kapital per aktie, kr

Eget kapital hanforligt till moderbolagets
dgare i forhallande till antalet utestaende
aktier vid drets slut.

P/E-tal
Aktiekurs vid arets slut i férhallande till
arets resultat per aktie.

Resultat per aktie, kr

Arets resultat hanférligt till moderbola-
gets aktiedgare i forhallande till genom-
snittligt antal utestaende aktier.

Substansvarde per aktie, EPRA NAV, kr
Eget kapital per aktie med aterlaggning
av rantederivat och uppskjuten skatt
enligt balansrakningen.

Utdelning per aktie, kr

Utdelning for rakenskapsaret i forhallande
till antal utestaende aktier vid avstam-
ningsdagen.

Fastighetsrelaterade

Beldningsgrad, %

Rantebdrande skulder avseende fastig-
heter i procent av bokfort varde pa
fastigheter vid arets slut.

Direktavkastning, %

Driftsoverskott exklusive fastighets-
administration i procent av fastigheter-
nas bokférda varde vid drets slut.

Driftséverskott, Mkr

Hyresintakter med avdrag for drifts- och
underhallskostnader, fastighetsskatt,
tomtrattsavgadld och fastighetsadmini-
stration.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka l6-
per vid arets sluti procent av hyresvarde.

Forvaltningsresultat
Resultat fére skatt med aterlaggning
av vardeférandringar.

Forvaltningsresultat per aktie kr
Férvaltningsresultat i forhallande till
antal utestaende aktier vid arets slut.

Hyresvarde, Mkr
Utgaende hyra pa arsbasis, med tillagg for
bedémd marknadshyra for vakanta ytor.

Kontrakterad arshyra

Kontrakterad arshyra ar hyran pa det
uthyrda befintliga bestandet per balans-
dagen.

Uthyrbar yta
Total yta som ar tillganglig fér uthyrning.

Vakansgrad ytor, %
Vakant yta i procent av uthyrbar yta vid
arets slut.

Overskottsgrad, %
Driftsdverskott i procent av hyresintak-
terna.

ORDLISTA

Logistikfastighet

Fastighet bebyggd med en terminal- och/
eller lagerbyggnad avsedd fér varuhante-
ring och distribution at logistikbolagens
kunder.

Terminaler/Kombiterminal

Fastigheter som primart ar anpassade
for omlastning. Till denna fastighetstyp
hor till exempel kombiterminalerna, dar
man optimerar mojligheterna for att
flytta gods fran ett transportmedel till ett
annat.

Logistiklager

Avser fastigheter med fardigvarulager
och importdrers lager av varor, i vantan
pa att bli salda.

Distributionslager

En fastighet med varor som lagras en
kortare tid for att sedan transporteras
vidare.

Citylogistik

Ett distributionslager som ar optimerat
for snabba och korta transporter, av
snabbrorliga varor som exempelvis
farskvaror.

E-handel

E-handel ar nar ett féretag eller konsu-
ment sdljer eller képer en produkt oftast
over Internet eller andra datornatverk.
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Catena aret om

Catena stravar efter att ge en rattvisande bild av bolaget, en kontinuerlig,
omedelbar, samtidig, korrekt och tillforlitlig information till befintliga och
potentiella aktiedgare och andra intressenter. Informationsgivningen
kannetecknas av dppenhet, samtidighet och likformighet i enlighet med
gallande lagstiftning, Nasdaqs regelverk, Svensk kod fér bolagsstyrning

samt bolagets IR-policy.

Arsstaimma

Catenas aktiedgare hilsas vilkomna till arsstimman
som hélls 27 april 2016 klockan 16:00 pa IVAs
konferenscentrum, Grev Turegatan 16 i1 Stockholm.
Se kallelse pa omslagets flik.

Delarsrapporter

Catena lamnar delarsrapporter kvartalsvis, en boksluts-
kommuniké samt arsredovisning for hela verksamhets-
aret. Under 2016 planeras dessa publiceras:

27 april
Kvartalsrapport forsta kvartalet 2016.

11 juli
Kvartalsrapport andra kvartalet 2016.

10 november
Kvartalsrapport tredje kvartalet 2016.

17 februari 2017
Kvartalsrapport fjarde kvartalet samt bokslutskommuniké
2016.

Delarsrapporter och arsredovisning skickas med post till
dem som begirt detta.

Finansiella presentationer

I samband med publiceringen av delarsrapporterna
presenteras delarsbokslutet for investerare pa méten som
arrangeras av bankerna. Dessutom planerar Catena in
egna enskilda méten med investerare och banker. Bland
annat presenteras traditionellt halvarsrapporten pa kapital-
marknadsdagen i Béstad. De publiceras normalt omedel-
bart efter publicering pé bolagets hemsida.

TA GENVAGEN TitL
FRAMTIDENS LOGIS

F6lj oss pa var nya webbplats

P& Catenas webbplats www.catenafastigheter.se finns
aktuell information om Catenas verksamhet samt finan-
siell information. Till exempel pressmeddelanden och
finansiella rapporter samt presentationer. Pa webbplatsen
kan bolagets intressenter ocksé ladda ned finansiella
publikationer fran Catena. Denna information kan &ven
bestillas direkt av Catena per telefon eller via mail.

Ovrigt

Logistiktrender

Catena analyserar och driver pa olika sitt de rddande
logistiktrenderna. Bland annat genom att arrangera semi-
nariet Logistiktrender dar olika logistikaspekter diskute-
ras. Seminariet 2016 halls i Helsingborg den 21 april.



Urval av pressmeddelande under 2015

16/12 Catena séljer fastighet i Géteborg och Catena
fortsdtter sin renodling och stirker kassan.

14/12 Catena offentliggdr erbjudandehandling.

20/10 Catena har forvérvat Kloverns aktier i Tribona
och lamnar ett offentligt uppkdpserbjudande till
aktiedgarna i Tribona.

9/10  Catena forvirvar terminal i Vaxjo for 80 Mkr.

1/10  Catena forvirvar logistikfastighet i Angelholm
for 22 Mkr.

1/9  Catena forvarvar logistikfastighet i Boras for
80 Mkr.

14/7  Catena forvérvar logistikfastighet i Jonkdping
for 35 Mkr.

25/6  Catena forvarvar logistikfastighet och mark i
Angelholm.

16/6  Catena forvérvar logistikfastighet i Jonkdping
for 60 Mkr.

28/5  Catena séljer projektfastigheten i Solna.

20/5  Catena bygger logistikfastighet i Katrineholm.

19/5  Catena forvirvar logistikfastighet i Ahus for
20 Mkr.

16/4  Catena utser Erik Penser till likviditetsgarant.

7/4  Catena deltar i ny emission frdn Nya SFF.

18/3  Catena forvirvar och bygger i Katrineholm.

17/3  Catena forvirvar logistikfastighet i Angelholm
for 120 Mkr.

12/1  Catena blir deldgare i nytt finansbolag med

MTN-program om 8§ 000 Mkr.

An English version will as from April 8, 2016 be available at www.catenafas-
tigheter.se.

Catena AB ar ett svenskt publikt aktiebolag. Bolaget ar bildat och regist-
rerat enligt svensk ratt med firmanamnet Catena AB (publ) och organisa-
tionsnummer 556294-1715. Bolaget har sitt sdte i Solna, Sverige. Catenas
arsredovisning publiceras pa svenska och engelska. Den svenska versionen
ar den officiella. Arsredovisningen &r publicerad pa bolagets webbplats
(www.catenafastigheter.se) den 29 mars 2016. Tryckta exemplar skickas
till aktiedgare och andra intressenter efter bestallning. Férvaltningsberat-
telsen omfattar sidorna 11-63. Den finansiella rapporteringen omfattar
sidorna 65-99 och har upprattats i enlighet med IFRS. Alla varden uttrycks i
Mkr om inte annat anges. Sifferuppgifterna inom parentes avser 2014 om
inget annat anges.

Information om marknaden &r baserad pa Catenas egen bedémning
om ingen annan kélla anges. Beddémningar baseras pa bésta tillgéangliga
faktaunderlag vid arsredovisningens upprattande. Denna rapport innehaller
framtidsinriktad information. Aven om Catenas ledning bedémer denna in-
formation som rimlig kan inga garantier lamnas for att dessa férvantningar
kommer att visa sig korrekta. Foljaktligen kan verkligt framtida utfall va-
riera jamfért med vad som framgar i den framtidsinriktade informationen
beroende pa bland annat férandrade forutsattningar avseende ekonomi,
marknad och konkurrens, férandringar i lagkrav och andra politiska
dtgarder, variationer i valutakurser och andra faktorer. For finansiella och
operationella definitioner, se sidan 115.

INFORMATION

ARSREDOVISNING 2015 | CATENA AB

Index

Diagram och tabeller ex. noter Sida
Belaningsgrad - fastigheter 61
Bytesbalans, ldopande priser 40
Borskurs/eget kapital 62
Data per aktie, fore och efter utspadning 63
Detaljhandelns utveckling, lépande priser 40
Direktavkastning 63
Driftséverskott 46
Eget kapital och avkastning 5
E-handelns utveckling, tillvaxt 40
Energianvandning 17
eNPS 17
Fastighetsavyttringar 48
Fastighetsbestandet férdelat per region 45, 47
Fastighetsbestandets utveckling 47
Fastighetsforteckning per region 54
Fastighetsforvarv 48
Fastighetsportféljens utveckling och inképt energi/kvm 32
Forvaltningsresultat 46
Forvaltningsresultat och kassaflode

fore forandring av rorelsekapital 4
Forvarvets paverkan pa Catenas nyckeltal 25
Genomsnittlig kapitalbindning 17, 18
Genomsnittlig kontraktstid 14, 17, 47
Genomsnittliga hyresnivaer 41
Hyresintakter 4, 46
In- och utflyttning 4
Industriproduktion, fasta priser, forandring 40
Inképt energi 32,34
Kapitalbindning 61
Kapitalstruktur 61
Kundgrupper 46
Kursutveckling 62
Medarbetarnas fordelning - kén 37
Medarbetarnas fordelning - alder 37
Nettoinflyttning 46
Nyckeltal 4,114
Nyckeltal - Regioner 49, 50, 51
Resultat fore skatt 5
Resultat per aktie 5
Rantetackningsgrad 18
Sammansadttning av foretaget 37
Sjukfranvaro 36
Skapat och distribuerat ekonomiskt varde 31
Soliditet 5,18
Substansvarde, EPRA NAV och totalavkastning 63
Tillvaxt 17
Totala utslapp, ton COz. 35
Utbildningstimmar/person 37
Utdelning och utdelningsandel 63
Uthyrningsgrad 47
Vakansgrader, logistikfastigheter 41
Verkligt varde/ekonomisk uthyrningsgrad - Regioner 49, 50, 51
Vinstdisposition 58
Varderingsmodell 53
Vaxthusgasutslapp totalt och per kvm 35
Agarstruktur 63
Overskottsgrad 17
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Catena ager, utvecklar aktivt och forvaltar effektivt valbelagna logistik-
fastigheter. Det 6vergripande malet ar att uppvisa ett starkt kassaflode
for att mojliggora en stabil utveckling samt utdelning till aktieagarna.
Catena AB ar noterat pa Nasdaq Stockholm.
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