Bokslutskommuniké januari - december 2019

» Hyresintakterna 6kade med 8 procenttill 1 182,9 Mkr (1 090,7).

» Driftsdverskottet 6kade med 9 procenttill 902,8 Mkr (827,6).

» Forvaltningsresultatet 6kade med 10 procenttill 626,8 Mkr (571,3).
>

Arets resultat okade till 1 223,8 Mkr (823,4) motsvarande ett
resultat per aktie om 32,46 kr (21,93), varav vardeférandringar
ingar med 895,7 Mkr (368,8).

Substansvarde per aktie EPRA NAV 6kade till 202,87 kr (169,53).

\/

» Styrelsen foreslar en utdelning pa 6,50 kronor per aktie (5,75).

Vasentliga hiandelser under fjarde kvartalet

» Catena hartecknat hyresavtal med Nowaste Logistics om en till-
byggnadiHelsingborgom 18 000 kvm och investerar 132 Mkr.

» | mitten av oktober sdlde Catena fastigheten Morby 5:28 i Nykvarns
kommun till hyresgasten Soderenergi till ett fastighetsvarde om
83 Mkr.

» Catena forvarvade i november halften av ett bolag med 1 000 000
kvm mark i Sédertalje kommun med syftet att utveckla en ny
logistikposition s6der om Stockholm.

Vasentliga handelser efter arets utgang

» Den 9januari forvarvade Catena tre fastigheteri Danmark fran
PostNord till ett fastighetsvarde om 235 Mkr.

» Catenaoch Coop Logistik ar 6verens om en fortsatt dialog dar
intentionen ar att Catena ska férvarva en fastighet och uppfora
ett 105 000 kvm stort automatiserat lager.

Vi lankar Skandinaviens godsfloden

Dennainformation &r sadan information som Catena AB (publ) &r skyldigt att offentliggora enligt EU:s marknadsmissbruksforordning
och lagen om vardepappersmarknaden. Informationen lamnades for offentliggérande den 20 februari klockan 08.00.
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Logistikposition Sunnana vaxer

Fran Oresundsbron tar det bara 15 minuter Potential for framtiden
till Logistikposition Sunnani. Med 300 meter Catena ser fortsatta mojligheter for Logistikposition Sunnana

. . el e och planerar for en ytterligare etapp for att méta marknadens
till avfarten E6/E20 och direkt avfart till riks efterfragan. Det handlar om 110 000 kvm mark med méijlig-

Vég 11ar laQEt vid infarten till Malm® och den heter till lokaler om totalt cirka 55 000 kvm for vilka en
skandinaviska marknaden perfekt. detaljplaneprocess just nu pagar.

- Med sin unika placering for transporter bade inom och
utanfor Sverige har Logistikposition Sunnana blivit just det
centrala nav for dagens och framtidens varufléden som vi
forutspadde, konstaterar Jérgen Eriksson som ar Catenas
regionchef for Malmo.

Att Logistikposition Sunnana i Burlévs kommun strax utanfér
Malme &r ett attraktivt lage som kan méjliggéra mer hallbara
transporter bekraftas av det stora intresset for nya etableringar
pa omradet. Just nu pagar byggnation av en flyggodsanlagg-
ning om totalt 10 162 kvm for hyresgdsten DHL Express, varl-
dens ledande leverantor av internationella expressleveranser.

- Laget pa Logistikposition Sunnana matchar vara behov,
bekréaftar Peter Ervasalo, VD pa DHL Express, Sverige och
fortsatter,

- Vi har dessutom ambitiésa klimatmal och att ga éver till
en annu mer energieffektiv logistikanlaggning &r en av manga
dtgarder som vi gor for att na malen infér framtiden. Dessutom
kommer den med sitt lige ge en battre servicekvalitet for vara
kunder vilket stirker var position ytterligare pa marknaden.

Inflyttning ar berdknad till h6sten 2020 och den nya bygg-
naden blir granne med den DHL-terminal som var Catenas
forsta etablering pa omradet och dar en utbyggnad &ar i full
gang som tillfér den redan 16 940 kvm stora byggnaden
ytterligare 1 850 kvm.

Region Malmo i fokus

Joérgen Eriksson ar Regionchef Malmé pa Catena,
regionen omfattar aven Catenas anlaggningar pa den
danska marknaden.

- Oresundsregionen och Greater Copenhagen har ett
betydande befolkningsunderlag, god infrastruktur och
narhet till Europa. Narheten till hamn ar ocksa viktig, just
nu har Catena ett nybyggnadsprojekt langs med Lodga-

Multihyresgastlager - ett framgangsrikt koncept

Av de anlaggningar som finns pd omradet &r det Catenas tva
multihyresgéastlager som idag bast syns fran E20. De impone-
rande byggnaderna om totalt drygt 36 000 kvm ar flexibla
over tid och anpassade for att inrymma flera hyresgdster. DHL
har idag lagerlokaler aven i dessa anlaggningar tillsammans
med DS Smith och Lekia. Multihyresgdastlagren har byggts i

sektioner som tar hansyn till hur truckgangar och pallstallage tan i hamnomradet i Malmé dar vi kan tillféra regionen
placeras med en fri takhdjd 10,5 meter - alltsammans for att cirka 25 000 kvm attraktiva logistikytor, sager Jérgen.
mojliggora framtida anpassningar efter kundens behov. Skane &ar aven det starkaste livsmedelsproducerande

landskapet med bade en betydande import via agenter
Férutsattningar att serva Malmoé med varor och inhemsk produktion. Férutom livsmedelsforetagen
Att tva aktorer inom livsmedelssektorn, Svensk Cater och pa Logistikposition Sunnana har Catena aven ett livs-
Chefs Culinar, ocksa finns etablerade pa Sunnana &r ingen medelskluster i Arlév strax utanféor Malmo med kunder
slump. Som grossist till restaurangbranschen majliggér laget som Espresso House, Mathem och Menigo.

narhet till kunder och en smidig leverans med hég serviceniva
in till staden. Det som kallas “last mile distribution” och syftar
till att optimera sista delen av transporten, ari allra hdgsta

N Kontakt Region Malmé,
grad verklighet pa positionen.

Jorgen Eriksson
jorgen.eriksson@catenafastigheter.se

Catenakoncernen i siffror

2019 2018 2019 2018

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

Hyresintakter, Mkr 297,8 285,3 1182,9 1090,7
Driftséverskott, Mkr 220,9 217,1 902,8 827,6
Overskottsgrad, % 74,2 76,1 76,3 75,9
Forvaltningsresultat, Mkr 148,8 148,5 626,8 571,3
Periodens/arets resultat, Mkr 372,0 158,1 1223,8 823,4
Resultat per aktie, kr 9,87 4,19 32,46 21,93
Soliditet, % 35,6 33,4 35,6 33,4
Ekonomisk uthyrningsgrad,% 95,0 95,9 95,0 95,9
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God kapacitet framat

Nar vi summerar 2019 kan vi konstatera en fortsatt positiv utveckling i alla delar av verksam-
heten. En viktig forutsattning ar vart aktiva projektutvecklingsarbete som omfattar investeringar

bade i nya anlaggningar och i befintligt bestand.

Nyckeltalen pekar at ratt hall. Hyresintakterna dkade med 8
procent, driftsdverskottet med 9 procent och forvaltningsre-
sultatet uppgar till 626,8 Mkr - en 6kning med 10 procent i
jamforelse med foregaende ar. Utvecklingen ar ett resultat av
en aktiv projektutveckling men ocksa av en effektiv forvalt-
ning och administration. Effekter som paverkar negativt kan
i huvudsak harledas till negativt resultat i samdagda bolaget
Foodhills Fastighets AB i Bjuv, ett projekt dar vi forvantar se
en resultatférbéttring under nastkommande ar. Samman-
taget gor vi ett resultat for aret om 1 223,8 Mkr vilket &r
400,4 Mkr hogre an foregaende ar. Vi ser fortsatt positivt pa
var marknad och kan sla fast att den kassaflédesutveckling
som varit Catenas signum och som sdkerstaller fortsatt
kapacitet framat, ar fortsatt god.

Val valda positioner

Formagan att tidigt identifiera de basta framtida lagena i ett
komplext och foranderligt logistiknatverk ar en nyckel till
framgang. Utvecklingen vi ser pa Logistikposition Sunnana
utanfor Malmao ar ett kvitto pa att vara prognoser fér platsen
var valgrundade nér de gjordes for flera ar sedan. Nu fardig-
stélls byggnad tva av vart multihyresgéstlager om 36 000
kvm pa platsen liksom en flyggodsanlaggning till DHL
Express om drygt 10 100 kvm, dessutom pagar en tillbyggna-
tion om 1 850 kvm for DHL Freight. Att, som pa Sunnana,
samla logistikanlaggningar pa ett storre, avgransat omrade
ger full utvaxling pa ett lage som &r optimalt, i Sunnanas fall
for att forsorja Skandinavien men ocksa for att serva Malma.
Allt fler kommuner ser potentialen i sammanhallna logistik-
kluster vilket ar mycket positivt eftersom de ger skalfordelar
och ar mer effektiva och hallbara éver tid.

Den mark om 1 000 000 kvm som vi vill utveckla i Jarna,
Sodertdlje kommun befinner sig i en tidigare fas. Med nara
anslutning till E4, hamn och stambana har laget potential att
bli en port fér gods- och varufléden in mot Stockholm och
Malardalen. Sedan november 2019 driver vi detaljplanepro-
cessen framat i ett saméagt bolag med ambitionen att skapa
en framtida logistikposition med kapacitet att hantera stora
mangder gods och varor bade effektivt och klimatsmart.
Satsningen, i kombination med vara planer fér Stockholm
Syd i Nykvarns kommun, gor Catena till en ledande aktor i
anslutning till Stockholms sddra infartsleder.

Ett komplett erbjudande

En vara maste hela tiden vara optimalt placerad i logistiknéat-
verket for att kunna méta kraven pa tidsleverans, klimatav-
tryck och kostnad. Samspelet mellan terminaler, logistiklager,
distributionslager, citylogistik eller olika kombinationer av
dessa, ar avgorande. Med forvdrven av tre fastigheter i

Danmark vaxlar vi upp ytterligare for framtida varufléden in

i Skandinavien, inte minst nar Fehmarn Balt-férbindelsen blir
verklighet. Fran sddra Sverige eller Danmark ar rackvidden
oslagbar, pa bara sex och en halv timme tar sig en vag-
transport fran Oresundsbron till Stockholm i ena riktningen
eller hinner passera Hannover i andra riktningen. De tre
danska férvarven ar exempel pa en typ av anlidggningar som
ar viktig for att hantera den sista delen av transporten - leve-
rans till kund. Anlaggningarna ligger nara stadsbebyggelse
och har terminalegenskaper samtidigt som de ar yteffektiva,
pa sa satt mojliggors effektiv forflyttning av varan till slut-
destinationen. Detta ar en typ av anlaggning som vi ser blir
allt mer betydelsefull for ett mer hallbart logistiknatverk.

Varje dag raknas

I maj ar det tionde aret som vi arrangerar LogistikTrender -
ett event med sikte pa framtiden som samlar framtradande
logistiker och ledande befattningshavare med logistikfragor
hégt pa agendan. Det brukar bli en spannande dag med
manga nya insikter men foér oss pa Catena &r det viktigt att
inspirera och vara en aktiv samtalspart som dvertraffar
omgivningens forvantningar alla dagar. Det &r sa vi gor

vart jobb.

Helsingborg i februari 2020

Benny Thogersen, VD
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Intakter och resultat

Hyresintakter

Hyresintdkterna under aret 6kade med 8 procent till 1 182,9
Mkr (1 090,7) vilket motsvarar 651 kronor/kvm (638). | jam-
forbart bestand 6kade hyresintdkterna med 2,3 procent mot
foregdende ar. Resterande hyresékning avser fardigstéllda
projekt samt nettoeffekten av forvarv och avyttringar.

Av Catenas kontrakterade arshyra utgor intakter fran avtal
med en loptid dverstigande tre ar GG procent av den totala
arshyran. Detta innebar stabila intédkter som inte varierar
namnvart mellan perioder, forutom vid férvary, fardigstallda
projekt och forsdljning. Den genomsnittliga kvarvarande
hyresavtalstiden uppgar till cirka fem ar.

Loptider for hyreskontrakt

Kontrakterad Kontrakterad
Léptider Antal kontrakt arshyra, Mkr arshyra, %
2020 178 108,4 9
2021 69 163,2 14
2022 49 141,4 12
2023 60 182,7 15
2024 25 108,2 9
2025 22 135,2 11
2026+ 42 362,9 30
Totalt 445 1202,0 100

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna dkade till -280,1 Mkr (-263,1), vilket
motsvarar 154 kronor/kvm (154).

Det forekommer sdasongsvariationer inom drift och under-
hall av fastigheter. Vintrar med mycket kyla och sno innebar
hogre kostnader for varme och snérdjning. En varm sommar
kan innebara tkade kostnader for nedkylning. Dessa variatio-
ner, som paverkar mest under vinter och sommarmanaderna,
uppvags till viss del av en férandring av vidarefakturerade
kostnader till hyresgasterna.

Den 1 januari 2019 tradde en ny redovisningsstandard
IFRS 16 "Leasingavtal” i kraft. Effekten av den forandrade
redovisningen ar framforallt att tomtrattsavgalder, somi
tidigare perioder redovisats som en del av fastighetskost-
naderna, nu redovisas som Finansiella kostnader avseende
leasingtillgangar. Tomtrattsavgéalderna uppgar till -9,7 Mkr
under aret. For mer information se avsnitt Redovisnings-
och varderingsprinciper pa sidan 18.

Hyresintakter regioner

Finansiella kostnader

De finansiella kostnaderna exklusive kostnader for leasing-
tillgangar uppgick till -228,2 Mkr under aret (-238,5). Att de
finansiella kostnaderna minskar trots en stérre [aneportfélj
beror pa en lagre snittranta.

Resultat

Forvaltningsresultatet for aret 6kade med 55,5 Mkr till 626,8
Mkr jamfért med foregaende ar, vilket ar en 6kning med

10 procent. Den storsta anledningen till det forbattrade for-
valtningsresultatet ar ett 6kat driftsdverskott samt lagre
kostnad fér finansiering. Andelen i resultat fran intresse-
foretag ar vasentligt lAgre &n foregaende ar vilket beror pa
attinnehavet i Huddinge Regulatorn, som svarade for storsta
delen av foregaende ars resultat, avyttrades under 2018,
samt att projektfastigheten i Foodhills Fastighet AB genererar
ett negativt resultat.

Forvandling fran produktionsfastighet till en modern fast-
ighet med cirkular livsmedelsproduktion &r i gang och kraver
inledningsvis tid och resurser. Under de férsta 3-5 aren
kommer Catenas resultat belastas av negativa resultat fran
denna verksamhet.

Arets resultat ar 1 223,8 Mkr, vilket &r 400,4 Mkr hogre
an foregaende ar. De orealiserade vardeférandringarna pa
fastigheter ar 462,21 Mkr hégre &n foregdende ar. Realiserad
vardeférandring pa fastigheter uppgar till 75,2 Mkr och
bestar till stérsta del av ett utldst optionsavtal avseende mark
i Staffanstorp kommun som paverkar resultatet med 58,7
Mkr. Aven férséljningen av Hogsbo 21:2 under 2016 paverkar
resultatet da det i samband med avyttringen avsattes reserv
for hyresgarantier till och med 2019-08-31. Den del av garanti-
dtagandet som inte realiserades har intaktsforts. Vardefor-
andringen pa derivat ar 5,7 Mkr lagre an foregaende ar. Detta
som en effekt av att de langa marknadsrantorna stabiliserats
under slutet av 2019 efter att minskat under aret.

De orealiserade vardeférandringarna ar av redovisnings-
karaktar och paverkar inte kassaflédet.

Driftséverskott regioner

2019 2018 2019 2018

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

Goteborg 32,0 37,3 146,1 144,3
Helsingborg 38,6 30,3 153,2 123,5
Joénkoping 16,2 16,6 60,5 63,9
Malmo 32,4 30,7 126,7 111,12
Stockholm 101,7 102,2 416,3 384,8
Totalt 220,9 217,1 902,8 827,6

okt-dec 2019 okt-dec 2018 jan-dec 2019 jan-dec 2018
Varav Varav Varav Varav
Mkr Intakt vidarfakt. * Intakt vidarfakt.* Intakt vidarfakt.* Intakt vidarfakt.*
Goteborg 41,5 3,0 42,2 2,1 173,2 10,3 165,4 7,8
Helsingborg 53,5 4,2 47,1 3,2 207,2 15,2 175,9 12,5
Jonkoping 25,7 3,8 24,7 3,4 96,2 13,6 94,8 12,1
Malmo 49,3 10,0 44,3 10,0 190,6 39,5 170,5 37,7
Stockholm 127,8 10,2 127,0 10,9 515,7 39,3 484,1 40,0
Totalt 297,8 31,2 285,3 29,6 1182,9 117,9 1090,7 110,1

*Varav vidarefakturerade kostnader.
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Rapport d6ver totalresultat, koncernen

2019 2018 2019 2018

Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 297,8 285,3 1182,9 1090,7
Fastighetskostnader -76,9 -68,2 -280,1 -263,1
Driftsdverskott 220,9 217,12 902,8 827,6
Centraladministration -10,1 -7,8 -34,1 -31,4
Ovriga rorelseintakter 2,8 0,7 4,5 2,5
Ovriga rérelsekostnader -0,2 -0,1 -0,4 -0,3
Andeliresultat fran intresseféretag -4,6 -1,8 -11,5 8,5
Finansiella intakter 0,9 0,8 3,4 2,9
Finansiella kostnader -58,5 -60,4 -228,2 -238,5
Finansiella kostnader avseende
nyttjanderattstillgangar -2,4 - -9,7 -
Férvaltningsresultat 148,8 148,5 626,8 571,3
Realiserade vardeférandringar fran
forvaltningsfastigheter 4,0 0,1 75,2 4,7
Orealiserade vardeforandringar fran
forvaltningsfastigheter 199,0 63,0 791,2 329,1
Vardeforandringar derivat 109,2 -20,1 29,3 35,0
Resultat fore skatt 461,0 191,5 1522,5 940,1
Periodens/Arets skatt -89,0 -33,4 -298,7 -116,7
Periodens/Arets resultat 372,0 158,1 1223,8 823,4
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferens -6,4 -0,5 2,2 7.3
Periodens/Arets totalresultat 365,6 157,6 1226,0 830,7
Periodens/Arets totalresultat fordelat pa
moderbolagets aktiedgare 365,6 157,6 1226,0 830,7
Nyckeltal
Egetkapital, kr per aktie 167,59 140,82 167,59 140,82
Substansvarde per aktie EPRA NAV, kr 202,87 169,53 202,87 169,53
Periodens/Arets resultat, kr per aktie 9,87 4,19 32,46 21,93
Antal utestaende aktier, miljoner 37,7 37,7 37,7 37,7

Hyresintakter Driftsdverskott Forvaltningsresultat
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Finansiell stallning

Kassafléde Rapport éver finansiell stallning
2019 2018 2019 2018
Mkr jan-dec jan-dec Mkr 31dec 31dec
Resultat fore skatt 1522,5 940,1 Tillgangar
Justering for poster sominte Anlaggningstillgdngar
ingar i kassaflodet -894,9 -375,6 Goodwill 503,0 503,0
Betald skatt 151 13,7 Forvaltningsfastigheter 16270,5| 14721,1
Kassaflode fore forandringar . s e
Materiella anlaggningstillgangar 4,0 1,5
av rorelsekapital 612,5 550,8 99 . gstigang
o ) ] Nyttjanderattstillgangar 330,2 -
F?r?ndr!ng v r?relsefordrmgar 87.1 139 Finansiella anlaggningstillgdngar 170,0 88,6
Forandring av rorelseskulder 88,3 -19,2 Uppskjuten skattefordran 85,1 96,9
Kassaflode fran den lopande
verksamheten 613,7 517,7  Omsattningstillgangar
Forvarv av tillgdngar via dotterforetag -18,7 -75,3 Kortfristiga fordringar 276,1 2136
Avyttring av verksamheter 7,6 24,3 Likvida medel 1312 281,2
Investeringar i forvaltningsfastigheter -752,6| -796,6  Summatillgangar 17770,1| 159059
Avyttring av forvaltningsfastigheter 0,2 4,8 Eget kapital och skulder
Forvarv av materiella anlaggningstillgdngar -3,2 -0,4 Eget kapital hanforligt till
Férandring av finansiella tillgingar -58,8 28,1 moderbolagets aktieagare 63180| 53088
Kassaflode fran investeringsverksamheten -825,5 -815,1 Langfristiga skulder
Forandring av 1&n 277,7 651,9 Rantebarande skulder 4784,7 6170,2
Utbetald utdelning -216,8 -168,4 Uppskjuten skatteskuld 1537,0 1271,6
Kassaflode fran finansierings- Leasingsskuld 327,8 -
verksamheten 60,9 483,5  Qvrigalangfristiga skulder 384,3 412,6
Periodens kassaflode -150,9 186,1 Kortfristiga skulder
Likvida medel vid periodens borjan 281,2 94,8 Rantebarande skulder 3999,9 2346,6
Kursdifferensilikvida medel 0,9 0.3 Ovriga kortfristiga skulder 418,4 396,1
Likvida medel vid periodens slut 131,2 281,2 Summa eget kapital och skulder 17770,1| 159059
Arets kassaflode fore forandringar av rérelsekapitalet har
forbattrats med 61,7 Mkr till 612,5 Mkr (550,8). Kassaflodet
har paverkats av betydande investeringar i befintliga forvalt-
ningsfastigheter.
Likvida medel vid arets slut uppgick till 131,2 Mkr (281,2).
Férdelning av tillgangar Kassaflode fore forandring Belaningsgrad
av rorelsekapital
Q R12
B o . Mkr Mkr 9
[0} till g Géteborg, 13% Mkr o
9(\)2193 ilgangar, oteborg 500 800 50 000 100
Helsingborg, 17% \__\(
100 400 10000 50
Stockholm,
40% J6nkoping, 7%
Malmo, 14% 0 0 0 0
-1

Totala tillgangar, 17 770,1 Mkr

1
-18-18-18-18-19-19-19

Kvartal
M Rullande 12 man

(GRS

Forvaltningsfastigheter, Mkr

M Beldningsgrad, %

M Rantebarande skulder, Mkr



Foérandring i eget kapital

2019 2018
Mkr 31dec 31dec
Ingdende balans 5308,8| 4596,5
Lamnad utdelning aktiedagare -216,8 -168,4
Nyemission? - 50,0
Periodens/Arets totalresultat hanforligt
tillmoderbolagets
aktiedagare 1226,0 830,7
Utgdende balans 6318,0| 5308,8
Hanforligt till:
Moderbolagets aktieagare 6318,0| 5308,8

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

Rantebarande skulder
Vid arets utgang uppgick Rantebarande skulder till 8 784,6 Mkr
(8 516,8) varav andelen traditionella banklan uppgick till 76
procent, sakerstallda obligationer till 16 procent och féretags-
certifikat till 8 procent. Laneramen uppgick till 9 209,6 Mkr.
Catena har under aret omférhandlat finansieringsavtal
med totala ramar om 2 687,8 Mkr. Pa balansdagen uppgick
rantebindning inklusive derivat i snitt till 2,3 ar och kapital-
bindningen till 1,3 ar. Efter drets utgang har cirka 800 Mkr
omforhandlats samt att backupfacilitet om 1 Mdkr har
utodkats till 2 Mdkr.

Kapitalbindning

CATENA AB
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Obligationsfinansiering

Catenas utestaende sakerstallda (via pantbrev i fastigheter)

obligationsfinansiering uppgar till 1 386 Mkr och ari sin

helhet finansierad via Svensk FastighetsFinansiering AB (SFF).
SFF emitterar obligationer pa den svenska kapitalmark-

naden via ett sakerstallt MTN-program om 12 000 Mkr.

SFF ags till lika delar av Catena, Dids, Fabege, Platzer

och Wihlborgs.

Certifikatsfinansiering
Catena har ett foretagscertifikatsprogram med en ram om
2 Mdkr. Programmets certifikat har en loptid pa maximalt
364 dagar. Arrangor av programmet ar Swedbank AB som
aven fungerar som emissionsinstitut tillsammans med
Danske Bank. For att hantera refinansieringsrisken har
programmet sakerstdllda (via pantbrev i fastigheter)
backupfaciliteter.

Pa balansdagen var utestdende volym nominellt 675 MKkr.

Derivatinstrument
Finansiella instrument bestar av derivatinstrument som ligger
i kategori 2 i varderingshierarkin. Derivaten marknadsvarderas
vilket medfor att bokfort varde dverensstammer med det
verkliga vardet. Forandringen redovisas over resultatrak-
ningen. Det bokférda vardet uppgick till -381,1 Mkr (-410,5).
Vardeférandringen pa derivaten paverkar inte kassaflodet
och nér derivatens loptid gatt ut ar vardet alltid noll.
Derivatens nominella varde motsvarar 51 procent av
koncernens rantebdrande skulder.

Rédntesadkringar viaranteswap

Avtalsvolym, Utnyttjat, Ej utnyttjat,
Ar Mkr Mkr Mkr
2020 4060,0 3960,0 100,0
2021 3015,8 2690,8 325,0
2022 978,6 978,6 -
>2023 1155,2 1155,2 -
Totalt 9209,6 8784,6 425,0

Rantekostnader och kdnslighet

Pa balansdagen uppgick den genomsnittliga rantan inklusive
kostnad for derivat och outnyttjade kreditloften till 2,6 procent
(2,7).

Om marknadsrantan definierad som Stibor 3 man skulle
oka med en procentenhet, allt annat lika, skulle rantekost-
naderna 6ka med cirka 27 Mkr. Om marknadsrantan istallet
skulle sjunka med en procentenhet skulle rantekostnaderna
oka med cirka 24 Mkr.

En forklaring till effekten av kansligheten ligger bland
annat i att majoriteten av koncernens lan ar belastade med
rantegolv som begransar ranteférandringar pa nedsidan
genom att marknadsrdantan exempelvis inte kan bli negativ,
samtidigt som kostnaden for utestdende och kdpta rante-
derivat kan 6ka med negativa marknadsrantor.

Startar Slutdr  Kontraktsranta, % Mkr
2011 2021 2,9 500,0
2012 2021 2,7 191,7
2013 2021 2,8 22,0
2013 2021 2,8 42,0
2012 2022 2,3 500,0
2014 2023 1,7 500,0
2014 2024 1,4 500,0
2017 2025 2,3 561,0
2017 2025 2,3 561,0
2017 2026 2,7 572,0
2017 2026 2,7 572,0
Totalt 2,3 45217
Réantebindning inklusive derivat

Ar Mkr Réanta, %1 Andel, %
2020 4263,0 1,1 48,5
2021 755,7 5,0 8,6
2022 500,0 3,9 5,7
2023 500,0 3,3 5,7
2024 500,0 3,0 5,7
2025 1122,0 3,9 12,8
2026 1143,9 4,3 13,0
Totalt 8784,6 2,6 100,0

1 Avser aktuell genomsnittlig ranta per 2019-12-31. Marginal ar fordelad jamnt
over rantebindningstiden.
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Fastighetsbestandet

Fastighetsbestand

Verkligt Antal
Mkr varde fastigheter
Fastighetsbestand vid arets ingang 14721,1 107
Forvarv* 82,1 3
Investeringar i befintliga fastigheter 752,6
Forsaljningar -82,6 -1
Omrakningsdifferens med mera 6,1
Orealiserade vardeférandringar 791,2
Totalt férvaltningsfastigheter 16 270,5 109

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

Férandringar i fastighetsbestandet

Catena har under aret forvarvat fastigheterna Valingen 2

i Karlstad, Sockret 7 i Malmo och Muttern 6 i Kungalv till ett
sammanlagtvarde om 82,1 Mkr.

Harutover har investeringariny-, om- och tillbyggnaderi
befintliga fastigheter gjorts med 752,6 Mkr. P& Logistikposition
Sunnana utanfér Malmeé har nu de forsta hyresgasterna flyttat
inidet36 000 kvm stora multihyresgastlagret och Chefs
Culinar har flyttatin i sitt 7 800 kvm stora distributionslager.
Pa Sunnana pagar nu fardigstallandet av resterande del av
multihyresgastlagret samt ett nytt lager om 10 200 kvm till
DHL Express.

Pa Plantehuset 3 i Helsingborg, Logistikposition Tostarp,
har byggnationen av ett 11 000 kvm stort logistiklager med
hogdel till Nowaste Logistics slutforts. Samtidigt pagar bygg-
nationen av PostNords nya terminal pa 18 300 kvm. Aven
arbetet med en tillbyggnad av Nowastes stora lager om
30 400 kvm med ytterligare 18 000 kvm har pabérjats. Pa
Catenas mark pa Logistikposition Tostarp finns fortfarande
plats for ytterligare byggnation och uthyrningsarbetet fortgar.

| Jonkoping, pa fastigheten Tahe 1:64, har en hyresgast-
anpassning och tillbyggnad till Procurator fardigstallts och
hyresgdsten har flyttat in i de numera 35 000 kvm stora och
vdl anpassade lokalerna.

Under aret har fastigheten Mérby 5:28 i Nykvarn salts till ett

varde om 82,6 Mkr.

Hyresvarde per region

Goteborg, 14%

Helsingborg,
18% Stockholm,

43%

Stockholm,
43%

Jonképing, 9%

Malmo, 16%

Hyresvarde, 1264,8, Mkr

Fastighetsbestand per region

Verkligtvarde, 16 270,5 Mkr

Fastighetsvardering

Orealiserade vardefoérandringar pa Catenas fastigheter har
uppstatt som en effekt av lagre direktavkastningskrayv,
samordning, val genomfdrda projekt och ett bra forvaltnings-
arbete och uppgick under aret till 791,2 Mkr. Detta motsvarar
5,1 procent av vardet fore justering.

Catena genomfor varje kvartal en intern vardering av
samtliga férvaltningsfastigheter, som ligger till grund for de
verkliga varden som finns upptagna i balansrakningen.
Under aret har cirka 9,9 Mdkr av fastighetsbestandet
varderats externt.

Samtliga koncernens férvaltningsfastigheter bedéms
vara i niva 3 i varderingshierarkin. L4s garna en utforligare
beskrivning av varderingsprinciperna i Catenas arsredo-
visning for 2018, sidan 23.

En viss avvikelse tilldts mellan det interna varderings-
vardet och det verkliga vardet innan justering av det verkliga
vardet gors. Avvikelsen ska ligga inom ett intervall som styrs
av en tillaten avvikelse fran det faststallda direktavkastnings-
kravet pa +/- 0,25 procent. Forst nar avvikelsen éver- eller
understiger detta intervall justeras det verkliga vardet. Denna
avvikelse accepteras da det alltid féreligger viss osédkerhet i
beraknade varden.

Investeringar och avyttringar

Mkr
Goteborg, 14% 800
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Helsingborg,
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Fastigheter per region

Antal Uthyrbar Verkligt Hyresvarde, Ekonomisk Kontrakterad Overskottsgrad,
Regioner fastigheter yta, tkvm varde, Mkr Mkr uthyrningsgrad, % arshyra, Mkr %
Goteborg 15 231,2 2296,6 173,2 95 164,1 84
Helsingborg 23 391,7 3019,3 228,0 95 217,0 74
Jonkdping 12 209,6 1266,3 117,4 93 109,4 63
Malmo 17 245,4 2639,6 204,2 97 198,4 67
Stockholm 42 764,8 7048,7 542,0 95 513,1 81
Totalt 109 1842,7 16 270,5 1264,8 95 1202,0 76
Fastighetsforvarv
Fastighets- Hyresintakt/
Fastighetsbeteckning Tilltrade Region Kommun Yta, kvm varde, Mkr ar, Mkr
Valingen 2 19-01-17 Stockholm Karlstad 3430 20,4 2,1
Sockret?7 19-04-01 Malmo Malmo 2707 9,2 0,3
Muttern 6 19-05-29 Goteborg Kungalv 7800 52,1 0,0
Totalt 13937 81,7 2,4

Fastighetsférsaljningar

Fastighets- Resultat,
Fastighetsbeteckning Frantride Region Kommun Yta, kvm varde, Mkr Mkr
Morby 5:28 19-11-07 Stockholm Nykvarn 186 83,0 0,6
Totalt 186 83,0 0,6

Nowaste Logistics hdglager om 11 100 kvm ar den tredje
fardigstéllda byggnaden pa Logistikposition Tostarp. Pa
logistikpositionen, som ar beldgen dar E4:an och E6:an mots
dster om Helsingborg, pagar och har fardigstéllts byggnation
av totalt’82 600 kvm logistikyta.
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Fortsattning Fastighetsbestandet
Aktuella fastigheteriurval

Mataren 6, Umed

Catena forvarvade 2016 den 24 484 kvm stora fastig-
heten Métaren G i Umea. | fastigheten fanns behov av
energieffektivisering och genom Catenas kontinuerliga
arbete har ett energiprojekt drivits igenom. Av de 14
ventilationsaggregat som fanns i byggnaden beholls
och moderniserades tre, medan elva aggregat som ej
hade nagon varmeatervinning skrotades och ersattes
av tva nya aggregat med varmeatervinning. Detta har
resulterati att luftflodet sankts med 9 300 /s, luft som
tidigare dverventilerat fastigheten. Catena har dven
installerat LED-belysning samt investerat i ett nytt styr-
system for varme och ventilation som maojliggor effekti-
vare drift. Totalt berdknas elférbrukningen minska med
25 procent och varmefdrbrukningen med 26 procent.

Sockret, Malmé

P& Lodgatan, belagen i Ostra hamnen i Malm®, dger
Catena ett kvarter om 42 000 kvm mark. Kvarteret
bestar idag av aldre, ineffektiva byggnader som
kommer att rivas och ersdttas med cirka 25 000 kvm
nybyggda logistiklokaler. Laget i hamnen ar centralt

i narheten av centralstationen och hamn. Uthyrnings-
processen pagar for fullt och inflyttning beréknas
kunna ske sommaren 2021.

Mappen, Linképing

Pa Catenas omrade, intill flygplatsen, i 6stra Linképing
ligger fastigheterna Mappen 3 och 4. Har har Rusta
vuxit ur sina gamla lokaler och flyttat in i nya, 4 000
kvm storre, lokaler som nyligen blivit tomstallda.
Rustas tidigare lokaler om cirka 14 000 kvm har i sin
tur hyrts ut till en ny hyresgast som aven tilltratt. Bada
lokalerna genomgar nu hyresgéastsanpassningar for
att passa de nya hyresgasternas behov.

Overskottsgrad Logistikyta
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Aktuellintjaningsférmaga
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2019 2019 2019 2019 2018 2018 2018 2018
Mkr 31dec 30sep 30jun 31 mar 31dec 30sep 30jun 31 mar
Hyresintakter 1208,9| 11836 11696 11577 11580 11128 10857 10619
Fastighetskostnader -276,0 -272,4 -268,2 -265,5 -276,0 -276,3 -269,6 -263,6
Driftsdverskott 932,9 911,2 901,4 892,2 882,0 836,5 816,2 798,3
Centraladministration -36,4 -32,4 -32,4 -32,4 -32,4 -32,4 -32,4 -32,0
Andeliresultat fran intresseféretag -5,0 -5,0 -5,0 -5,0 -5,0 -10,0 0,0 7,0
Finansnetto -223,4 -224,6 -216,8 -216,2 -223,9 -232,7 -231,1 -225,6
Tomtrattsavgdlder -9,8 -9,7 -10,5 -10,5 - - - -
Férvaltningsresultat 658,3 639,5 636,7 628,1 620,7 561,4 552,7 547,7
Periodens skatt -140,9 -136,9 -136,3 -134,4 -132,8 -123,5 -121,6 -120,5
Periodens resultat 517,4 502,6 500,4 493,7 487,9 437,9 431,1 427,2
Nyckeltal
Periodens/Arets resultat, kr per aktie 13,7 13,3 13,3 13,1 12,9 11,6 11,5 11,4
Antal utestaende aktier, miljoner 37,7 37,7 37,7 37,7 37,7 37,7 37,4 37,4

| tabellen presenterar Catena sin intjaningsformaga pa
12-manaders basis. Eftersom denna uppstéllning inte &r
att likstélla med en prognos, utan avser att aterspegla ett
normalar, kan faktiskt utfall komma att skilja sig pa grund
av saval beslut som paverkar utfallet positivt som negativt

i forhallande till normalar som oférutsedda handelser. Den
presenterade intjaningsférmagan innehaller ingen bedom-
ning av hyres-, vakans- eller ranteférandring. Catenas resulta-
trakning paverkas dven av vardeférandring och forandringar
i fastighetsbestandet samt av vardeforandringar avseende
derivatinstrument. Inget av detta har beaktats i den aktuella

Direktavkastning

intjaningsformagan. Driftsdverskottet baseras pa per balans-
dagen kontrakterade hyresavtal och normaliserade fastig-
hetskostnader for aktuellt bestand. De finansiella kostna-
derna baseras pa Catenas genomshnittliga réanteniva inklusive
sakringar for aktuell laneskuld med avdrag for aktiverad
ranta i normal projektvolym. Fran och med 2019 redovisas
tomtrattsavgalder inte langre som fastighetskostnad utan
som ranta avseende leasingskulden for nyttjanderatter.
Skatten ar schablonmadssigt berdaknad efter vid varje tidpunkt
gallande skattesats.

2019 2019 2019 2019 2018 2018 2018 2018
% 31dec 30sep 30jun 31mar 31dec 30sep 30jun 31mar
EPRA NIY (initial direktavkastning) 5,8 6,0 6,1 6,2 6,2 6,0 6,1 6,2
EPRA "topped-up” NIY
(normaliserad direktavkastning) 6,1 6,3 6,3 6,5 6,4 6,4 6,4 6,6

Catena presenterar har direktavkastning i form av “Net

Initial Yield (NIY)” och "Topped-up Net Initial Yield” i enlighet
med EPRAs definitioner. Bada nyckeltalen berdknas utifran
Forvaltningsfastigheter enligt koncernens balansrakning med
tillagg for agd andel av forvaltningsfastigheter i joint ventures
och efter avdrag for utvecklingsmark och annu ej fardig-
stallda projekt. Net initial yield (N1Y) baseras pa kontrakterad
arshyra for fastigheter i egen portfélj samt var andel av
kontrakterad arshyra i fastigheter &gda i joint ventures efter
avdrag for instegsrabatter. Fran dessa arshyror gors avdrag

—

for forvantade drifts- och underhallskostnader, fastighetsskatt
och fastighetsadministration. Det pa detta satt berdknade
driftsdverskottet skiljer sig fran “Aktuell intjaningsformaga”
framforallt genom att kontrakterad arshyra och kostnader for
annu ej fardigstallda projekt ej raknas med.

| berakningen av EPRA "topped-up” NIY anvands kontrak-
terad arshyra utan avdrag for initiala rabatter. Till och med
31 dec 2018 inkluderades aven tomtrattsavgadlder i fastighets-
kostnaderna. Férandringen paverkar direktavkastningen med
cirka 0,1 procentenheter.

Pa fastigheten Bulten 1iKungélv harnu arbetet med att energioptimera fastighete
slutforts och pa bilden syns den nya fasaden och kunden Arvid Nilssons lasthus.
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Aktie och agare

Aktien

Catena-aktien var pa bokslutsdagen registrerad pa Nasdaq
Stockholm - Nordiska listan Mid Cap. Stangningskursen den
30 december 2019 var 413,50 kronor mot stangningskursen
den 28 december 2018 som var 220,50 kronor, vilket innebar
en 6kning under aret med 88 procent. Under aret har Catena-
aktien som hodgst noterats i 421,50 kronor och som lagsti
213,00 kronor. Catenas aktie ingar sedan hosten 2017 i det
internationella fastighetsindexet EPRA.

Per den 30 december 2019 har Catena 14 477 aktieagare och
antalet aktier i Catena uppgar till 37 698 853 stycken.

Kursutveckling 2017-12-31 - 2019-12-31

Agarstruktur per 2020-01-31, storsta dgare

Antal aktier, Rdster,

tusental %

Backabhill 11221 29,8
PGGM Pensioenfonds 3531 9,4
Lansforsakringar Fonder 2977 7,9
Jan Persson 1678 4,5
Gustaf Hermelin 1310 3,5
Vanguard 809 2,1
BlackRock 699 1,9
Fjarde AP-Fonden 627 1,7
Cohen & Steers 612 1,6
SEB Fonder 575 1,5
Norges Bank 506 1,3
BMO Global Asset Management 433 1,1
Swedbank Robur Fonder 347 0,9
Degroof Peterkam 344 0,9
Ovriga aktiedgare 12030 31,9
Totalt 37 699 100,0

Utdelningspolicy

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

Kronor
430 WJ
320 ,/ w
/NV
A s
210 J“‘/\V”N
A
A=
JMMJV‘ 7 g ]
oW Mrﬂffﬁmﬁwvw‘\{‘zﬂ“ﬁ PRI P e g
100
2018, 2019,
jan jan
M Catena B OMX Stockholm PI B Carnegie Real Estate Index

L 3

L

- —

.

25

=
b, i Kontakt
ﬁi,
PJJ ‘\"'
e ’Y’

_ Kontakt

Benny Thogersen, Verkstallande direktdr
benny.thogersen@catenafastigheter.se
telefon 0706-608 350

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

Finansiell rapportering

2020-04-29 Arsstamma 2020

2020-04-29 Delarsrapport januari - mars 2020
2020-07-07 Delarsrapport januari - juni 2020
2020-10-28 Delarsrapport januari - september 2020
2021-02-19 Bokslutskommuniké 2020

2021-04-29 Arsstamma 2021

2021-04-29 Delarsrapport januari - mars 2021

Presentation av Catenas bokslutskommuniké for 2019
webbsands den 20 februari kl 20.00 CET - for deltagande
se instruktioner pa Catenas hemsida. Aktuell finansiell
information finns alltid tillganglig pa svenska och engelska
pa Catenas hemsida.

-

Substansvarde per aktie, EPRA NAV
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Moderbolagets rakningar

Resultatrakning, moderbolaget

2019 2018
Mkr jan-dec| jan-dec
Nettoomsattning 50,6 47,6
Kostnad for utférda tjanster -85,0 -78,1
Rorelseresultat -34,4 -30,5
Finansiellaintdkter och kostnader
Ovriga ranteintakter och liknande intdkter 212,4 149,4
Resultat fran andelar i koncernbolag 58,1| 1219,1
Rantekostnader och liknande kostnader -109,3| -248,4
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 126,8| 1089,6
Bokslutsdispositioner - -7.0
Skatt pa periodens/arets resultat -37,0 -58,8
Periodens/Arets totalresultat 89,8 1023,8

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

Balansrakning, moderbolaget

2019 2018
Mkr 31dec 31dec
Tillgangar
Anlaggningstillgdngar
Materiella anlaggningstillgangar 1,0 1,5
Finansiella anldggningstillgangar 3236,2| 3236,2
Uppskjuten skattefordran 78,9 84,8
Langfristiga fordringar 25,4 2,7
Omsattningstillgangar
Fordringar pa koncernféretag 3728,5| 3900,5
Fordringar pa intresseforetag 34,9 20,1
Kortfristiga fordringar 24,7 5,9
Likvida medel 90,0 195,7
Summa tillgangar 7219,6| 74474
Eget kapital och skulder
Egetkapital 2907,5| 3034,4
Obeskattade reserver 24,1 24,2
Langfristiga skulder
Rantebarande skulder 674,3 898,6
Avsattningar 2,1 -
Ovriga langfristiga skulder 381,21 411,5
Kortfristiga skulder
Skulder tillkoncernféretag 3194,0| 3025,1
Skulder tillintresseforetag - 1,0
Ovriga kortfristiga skulder 36,5 52,6
Summa eget kapital och skulder 7219,6| 74474

Finansiella mal, koncernens verksamhet
Genomsnittlig kapitalbindning Rantetackningsgrad Soliditet
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Handelser under perioden

Infor arstamman den 25 april 2019 lamnade
valberedningen forslag till styrelse. Valbered-
ningen foreslog omval av Henry Klotz,
Katarina Wallin, Tomas Andersson, Ingela
Bendrot och Hélene Briggert samt omval av
Gustaf Hermelin som styrelsens ordférande.
Vidare foreslogs nyval av Magnus Swardh da
Bo Forsén undanbad sig omval. Stamman antog valbered-
ningens forslag.

Den 26 februari 2019 tecknade Catena ett 15-arigt hyresavtal
med PostNord och paborjar nybyggnation av en terminal om
18 300 kvm, avsedd for hantering av styckegods, paket och
brev, pa Logistikposition Tostarp beldget dar E4:an och E6:an
mots utanfor Helsingborg. Investeringen uppgar till 250 Mkr
och hyresvardet uppgar till drygt 16 Mkr. PostNord berdknas
flytta in i de nya lokalerna under sommaren 2020.

I slutet av januari blev det klart att Catena blir ny arenasponsor
till Rogle BK:s hemmaarena som fran och med 1 maj byter
namn till Catena Arena. Avtalet stréacker sig éver tva ar.

I boérjan av april tecknade Catena ett hyresavtal
med PostNord och har pabérjat byggnation
av en logistikanlaggning om cirka 2 000 kvm
inklusive kontor samt uppstallning och
rangerytor. Byggnationen sker pa Catenas
fastighet Sothénan 3 vid Katrineholms
logistikcentrum, en modern nod och ett utmarkt
lage for godsfloden dar bland annat jarnvags- och lastbilsgods
kan hanteras effektivt. Hyresavtalet stracker sig éver 10 ar.

I slutet av maj forvarvade Catena fastigheten Muttern 6

i Kungalv till ett varde om 52 Mkr. Fastigheten bestar av en
7 800 kvm stor logistikbyggnad. Fastigheten férvarvades
tomstalld men ar i dagslaget fullt uthyrd.

I juni tecknade Catena avtal med tredjepartslogistikféretaget
Speed Logistics och investerar totalt 65 Mkr i fastigheten
Rosersberg 11:81 norr om Stockholm som byggs ut med

7 500 kvm. Efter investeringen som aven innefattar moder-
nisering av befintliga lokaler sa rymmer fastigheten drygt

30 000 kvm. Tillbyggnaden ska sta klar till varen 2020.

Den 11 juli tecknade Catena ett tiodrigt hyres-
avtal med en arshyra om cirka 10,5 Mkr med
DHL Express och investerar 150 Mkr pa
Logistikposition Sunnana, strax utanfor
Malmo. Den nya byggnaden kommer att bli
ett flyggodslager om cirka 10 200 kvm och
blir Catenas femte pa omradet. Inflyttning ar
beraknad till hésten 2020. Den nya byggnaden blir granne
med den DHL-terminal som var Catenas forsta etablering pa
omradet, sedan dess har uthyrning pa omradet &ven skett till
Chefs Culinar, Svensk Cater, DS Smith och Lekia.
| bérjan av september lostes Catena ut fran ett optionsavtal
som tecknats med Kilenkrysset som gav Catena ratt till for-
vdrv av logistikmark i Staffanstorp kommun. Kilenkrysset som
hade for avsikt att salja marken till en annan aktor aterkopte
optionsavtalet for en ersattning som uppagick till 59 Mkr och
som efter avdrag for transaktionskostnader redovisas som
en realiserad vardeférandring i Q3-bokslutet.

Den 20 september tecknade Catena hyresavtal med Boozt
Fashion och investerar 193 Mkr i ytterligare en byggnad i
E-city Engelholm. Den nya byggnaden om cirka 22 800 kvm
uppfoérs i anslutning till Boozt befintliga anlaggning. Avtals-
langden &r elva ar och fyra manader med beréknat drift-
overskott om drygt 12 Mkr. Den nya byggnaden kommer att
miljocertifieras enligt Miljobyggnad Silver med strikta krav
pa energi, inomhusmiljé och materialval och kommer dven
utrustas med en solcellsanlaggning med en effekt pa

255 kWh. Inflyttning sker under hdsten 2020.

Den 2 oktober tecknade Catena hyresavtal med
Nowaste Logistics och investerar 132 Mkr i en
tillbyggnad om 18 000 kvm. Tillbyggnationen
uppfoérs i anslutning till tredjepartslogistiks-
foretaget Nowastes forsta etablering pa
Logistikposition Tostarp som fardigstalldes
hésten 2018. Tillbyggnationen ar den tredje
etappen i Nowastes expansion pa omradet vid EG:an och
E4:an utanfér Helsingborg - tidigare har en 30 400 kvm stor
logistikbyggnad uppfdrts 2018 och ett hoglager om 11 000
kvm fardigstallts i november, bada miljocertifierade genom
Green Buildning. Den nya tillbyggnationen, som ocksa miljo-
certifieras, omfattar dven en ombyggnation av cirka 1 500 kvm
i befintliga lokaler. Med projektet avser Nowaste att tillféra
ytterligare kapacitet for lager och logistik samt for outlet och
fotostudio. Avtalslangden ar fem ar med ett uppskattat drifts-
Overskott om drygt 9 Mkr.

| mitten av oktober har Catena salt fastigheten Mérby 5:28 i
Nykvarns kommun. Det var hyresgdsten S6derenergi som for-
varvade marken som omfattar cirka 95 400 kvm, i fastigheten
ingar ocksa en mindre byggnad om 186 kvm. Séderenergi
har, i sitt hyresavtal, haft mojligheten att forvarva den aktuella
marken. Férsaljningen skedde som en bolagsforsaljning till
ett underliggande varde om cirka 83 Mkr med tilltrade under
kvartal fyra, 2019.

| oktober har valberedningen for Catenas arsstamma 2020
konstituerat sig. Valberedningen bestar av Anders Nelson,
utsedd av Backahill Kil AB, Johannes Wingborg utsedd av
Lansforsakringar Fondférvaltning AB, Jan Persson utsedd
av Kilen 134 Strangnas AB, Gustaf Hermelin, styrelsens
ordférande och utsedd av SFU Sverige AB.

Catena utsdg den 31 oktober Sofie Bennsten till vice VD och
CFO. Sofie eftertrader nuvarande vice VD och CFO Peter
Andersson som meddelat att han, efter manga framgangsrika
ar, 6nskar dra ner pa sitt engagemang i nuvarande form.
Peter kommer fortsatt att vara engagerad i Catena i en ny
roll som Finanschef. | samband med férandringen utsdgs
aven Jorgen Eriksson, Regionchef Malmag, till vice VD i bolaget.
Samtliga ledningsforandringar verkstélls i manadsskiftet
april/maj 2020.

Catena forvarvade i november halften av bolaget Sédertuna
Utveckling AB. Syftet ar att utveckla 1 000 000 kvm mark for
logistikandamal i Jarna, Sodertélje kommun. Fér en képe-
skilling om 50 Mkr forvarvar Catena 50 procent av bolaget
Sodertuna Utveckling AB, ett nybildat bolag dar resterande
50 procenten &gs av Gerstaberg Gard AB. | det nya bolaget



ags fastigheten Sodertalje Gerstaberg 1:7 som ligger pa ett
utmarkt logistiskt lage i Sédertdlje kommun i nara anslutning
till E4:an och jarnvag.

Avsikten med det gemensamma bolaget ar att driva detalj-
planeprocessen for den aktuella marken framat. Catena har
inom ramen for samarbetet foretradesratt att képa mark fran
Sodertuna Utveckling i takt med att den detaljplaneldaggs.
Malsattningen &r att det skapas byggratter for hela eller delar
av omradet. Satsningen, i kombination med Catenas utveck-
lingsplaner for Stockholm Syd i Nykvarns kommun, kan géra
Catena till en ledande aktér i anslutning till de sédra infarts-
lederna till Stockholm.

Handelser efter arets utgang

Den 9 januari forvarvade Catena tre fastigheter i danska
Hillerdd, Horsens och Odense av PostNord som aven ar hyres-
gast i de aktuella fastigheterna. Forvarven skedde som en
bolagsaffar till ett sammanlagt underliggande fastighets-
varde om 235 Mkr efter avdrag for uppskjuten skatt. Tillsam-
mans har fastigheterna en tomtareal om cirka 61 000 kvm
och en uthyrningsbar yta om 12 700 kvm. P& fastigheterna
finns dven byggratter om cirka 20 000 kvm som ger mojlig-
heter till framtida expansion. PostNord tecknar tioariga
hyresavtal i samband med affaren och det berdaknade drifts-
overskottet uppgar till cirka 12,7 Mkr. De forvarvade fastig-
heterna ar moderna och yteffektiva distributionshubbar med
terminalegenskaper, strategiskt belagna vid infartsleder till
stadsbebyggelse for att kunna hantera last-mile-leveranser.
Tilltradet var den 31 januari for fastigheterna i Hillerdd och
Horsens. Byggnaden i Odense ar under uppférande och for
den planeras tilltrade 1 september 2020.

P3 25 617 kvm stora fastigheten Nattskiftet 11 belagen vid sédra
lanken och E4/E20 i Stockholm finns bland annat Sorundahallarna
och Véstberga Akeri.
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Catena och Coop Logistik ar dverens om en fortsatt dialog
dar intentionen ar att Catena ska férvarva en fastighet och
uppfoéra ett cirka 105 000 kvm stort automatiserat lageri
Eskilstuna kommun. Fér Catena omfattar avsiktsforklaringen
forvarv av del av fastigheten Aspestahult 1:1 i Eskilstuna
Logistik Park, nybyggnation samt automation i den nya
anlaggningen. Den totala investeringen fér Catena uppskattas
till en summa mellan 3,7 och 3,9 Mdkr. Om den planerade
tidplanen foljs berdknas anlaggningen driftsattas under 2023.
Processen gar vidare genom férhandlingar om de slutliga
villkoren kring samarbetet. Ytterligare information fran
parterna delges i samband med bindande avtal.

Johan Franzén avslutar sin tjanst den 1 april 2020 och ar
kvar i sin nuvarande roll som regionchef for Géteborg och
Jonkoping under uppsagningstiden. Arbetet med att rekrytera
en eftertradare har inletts.

Den 17 februari tecknade Catena avtal om foérvarv av fastig-
heten Magasinet 3, med en tomtareal om drygt 66 100 kvm.
Fastigheten ligger intill det 1 000 000 kvm stora omradet
Gerstaberg 1:7 som Catena avser utveckla via sitt delagar-
skap i bolaget Sodertuna utvecklings AB. Den fastighet som
nu forvarvas omfattar en byggratt om cirka 10 000 kvm och
en uthyrningsbar yta med hyresgdster om cirka 21 000 kvm.
Det sammanlagda hyresvardet uppgar till cirka 12 Mkr.
Forvarvet sker som en bolagsaffar till ett varde om 130 Mkr.
Sdljare ar Folkpolarna AB.
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Ovrigt

Marknadsutsikter

Over tid drivs marknaden for logistikfastigheter av dkade
godsfléden och en vaxande detaljhandel, inte minst e-handel.
Efterfragan pa Catenas vél placerade och for sin uppgift vl
anpassade och miljoeffektiva logistikytor férvantas darfér
vara god aven under forsta delen av 2020.

Tillgangen pa moderna och strategiskt beldgna logistik-
lokaler, garna intill kombiterminaler, ar begransad. Detta gor
att vi raknar med fortsatt god uthyrningsgrad i vara fastig-
heter framdver. Aven tillgdngen p& fér andamalet planlagd
byggbar mark &r begransad inom vissa geografiska omraden,
vilket ger forutsattningar for en 6kad hyresniva. Detta ger
darmed goda forutsattningar att realisera nyproduktion pa
vara befintliga exploateringsmarker.

Avslutade avtalsforhandlingar visar ocksa pa stabila
hyresnivaer i vart existerande bestand. Dessutom raknar vi,
som en foljd av 6kad yteffektivitet, med 6kade hyresintakter
per kvm fér vart nyare bestand av storre byggnader och i
nybyggnationer.

Vi beddmer att transaktionsmarknaden for effektiva,
energismarta och ratt placerade logistikfastigheter ar fortsatt
hogintressant och vi ser goda mdjligheter att, genom forvarv
och fastighetsutveckling, expandera verksamheten under de
narmaste aren.

Kreditmarknaden ar gynnsam for fastighetsbolag generellt
och tillgdngen pa kapital &r god. Kombinationen av en global
konjunkturavmattning med defensiva, avvaktande central-
banker driver pa forvantningar om laga rantenivaer under
overskadlig framtid.

Vi féljer utvecklingen pa varldens finansmarknader nara
och ar val férberedda oberoende av vilken riktning denna tar.
Det ar inte bara uppgangar som skapar affarslage.

Catenas hallbarhetsarbete

Hallbarhet &r ett av Catenas fyra prioriterade omraden.
Fokus i hallbarhetsarbetet ar att vara delaktiga i samhalls-
utvecklingen genom att skapa férutsattningar for mer hallbar
logistik samt att minska fastigheters miljppaverkan och att
vara en attraktiv arbetsgivare.

Catena har paborjat implementering av miljocertifieringen
Miljobyggnad Silver vid alla nybyggnationer. Certifieringen
staller hogre krav pa energiférbrukning, inomhusmiljé och
materialval an lagkraven i Boverkets byggregler. Alla projekt
verifieras av en tredjepart med kontinuerlig aterrapportering
och Catena utreder aven certifieringsmojligheter pa befintliga
byggnader.

Catena arbetar pa en rad olika satt for att forbattra effek-
tiviteten av energianvandningen i befintliga byggnader och
forbereder som regel for solcellsanlaggningar vid nybyggna-
tion. Vidare agerar Catena kravstallare mot entreprendrer
och leverantorer betraffande hallbarhetsaspekter och genom
att medverka i natverk och bevaka omvarldstrender utvecklas
hallbarhetsarbetet ytterligare. Projekten leder till 6kat fokus
pa hallbarhetsfragor samtidigt som samarbetet med kunder
starks. Hallbarhetsarbetet sammanstalls i hallbarhets-
rapporten och leder till konkret affarsnytta, bland annat
genom att skapa forutsattningar for gron finansiering.

Néarstaende

| rets resultat ingdr mindre narstdendetransaktioner med
Hansan AB och med av styrelseledamdterna Ingela Bendrot
och Katarina Wallin, agda bolag.

Catenas vardegrund

Overtraffar Tar ansvar Ar
férvantningar over tid engagerade
O O C
.e .

Kvartalsoversikt
2019 2019 2019 2019 2018 2018 2018 2018
kv & kv3 kv2 kv 1 kv 4 kv3 kv2 kv
Hyresintakter, Mkr 297,8| 300,1 291,0 2940 2853 2779 2643 263,22
Driftsdverskott, Mkr 220,9 226,8 231,9 223,2 217,1 213,9 204,0 192,6
Overskottsgrad, % 74,2 75,6 79,7 75,9 76,1 77,0 77,2 73,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,0 96,0 95,5 95,8 95,9 95,8 95,2 94,6
Forvaltningsresultat, Mkr 148,8| 160,1 162,0 1559 148,5 1486 1383 1359
Periodens resultat, Mkr 372,0| 3443 261,7 2458 158,12 294,12 194,6 176,6
Avkastning pa eget kapital, % 6,1 6,0 4,7 4,5 3,0 5,9 4,1 3,8
Soliditet, % 35,6 33,7 33,0 33,7 33,4 33,4 31,7 32,7
Borskurs vid periodens slut, kr 413,50 | 323,00 292,00 257,50 220,50 199,00 174,80 164,80
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital per aktie, kr 3,75 4,29 4,40 3,81 4,01 3,99 3,69 2,97
Resultat per aktie, kr 9,87 9,13 6,94 6,52 4,19 7,81 5,20 4,72
Substansvarde per aktie EPRA NAV, kr 202,87 | 194,07 182,01 178,50 169,53 164,88 156,40 155,92
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koncernen

Nyckeltal 1.2) Definitioner
2019 2018
jan-dec| jan-dec
Fastighetsrelaterade
Hyresintakter, Mkr 1182,9| 1090,7| Hyresintakterenligt Rapport dver totalresultat.
Driftsoverskott, Mkr 902,8 827,6 | Hyresintakter med avdrag for drifts- och underhallskost-
nader, fastighetsskatt och fastighetsadministration (for
2018 aven avdrag for tomtrattsavgdlder).
ﬁverskottsg rad, % 76,3 75,9 | Driftséverskottiprocentav hyresintikterna.
Hyresvarde, Mkr 1264,8| 1216,1| Utgdende hyrap4 arsbasis, med tillagg for bedémd
marknadshyra for vakanta ytor.
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,0 95,9 | Kontrakterad hyra fér hyresavtal vilka l6per vid periodens/
arets slutiprocentav hyresvérde.
Belaningsgrad, % 54,0 57,9 | Rantebarande skulder avseende fastigheteriprocentav
bokfort varde pa fastigheter vid periodens/arets slut.
Uthyrbar yta, tkvm 1842,7| 1792,7| Totalytasom artillgianglig fér uthyrning.
Finansiella
Forvaltningsresultat, Mkr 626,8 571,3| Resultat fére skatt med &terldggning av vardeférandringar.
Resultat fore skatt, Mkr 1522,5 940,1| Resultatfére skatt enligt Rapport éver totalresultat.
Periodens/Arets resultat, Mkr 1223,8 823,4 | Periodens/Arets resultat enligt Rapport éver totalresultat.
Balansomslutning, Mkr 17770,1|15905,9
Avkastning pa eget kapital, % 21,1 16,6 | Periodens/Arets resultatiprocent av genomsnittligt eget
kapital.
Avkastning pa totalt kapital, % 10,2 7,6 | Resultat fére skatt med tilldgg fér finansiella kostnaderi
procentav genomsnittlig balansomslutning.
Rantetackningsgrad, ggr 4,1 3,4 | Resultatfore skatt med aterlaggning av finansiella kostnader
och orealiserade vardeforandringari forhallande till finan-
siella kostnader.
Genomsnittlig ranta, % 2,6 2,7 | Genomsnittlig rénta pa laneportfélijen med hansyn tagen
till derivat pa balansdagen.
Rantebindning, ar 2,3 3,0| Genomsnittlig &terstdende réntebindningstid pa lane-
portféljen med hansyn tagen till derivat.
Kapitalbindning, ar 1,3 1,4 | Genomsnittlig aterstdende kapitalbindningstid pa
laneportfoljen.
Soliditet, % 35,6 33,4 | Egetkapitalinklusive minoritetsintresseniprocentav
balansomslutningen.
Soliditet exklusive goodwill och 37,3 34,5| Egetkapitalinklusive minoritetsintressen i procent av balans-
leasingtillgangar, % omslutningen med avdrag fér goodwill och leasingtillgdngar.
Aktierelaterade
Borskurs vid periodens slut, kr 413,50 | 220,50
Kassaflode fore forandring
irorelsekapital per aktie, kr 16,25 14,67
Egetkapital per aktie, kr 167,59 | 140,82 | Egetkapitalhanforligttillmoderbolagets dgare i férhallande
till antalet utestaende aktier vid periodens/arets slut.
Forvaltningsresultat per aktie, kr 16,63 15,21 | Férvaltningsresultatiforhallande till vagt antal utestdende
aktier vid periodens/arets slut.
Resultat per aktie, kr 32,46 21,93 | Periodens/arets resultat hanforligt till moderbolagets aktie-
agare i forhallande till genomsnittligt antal utestaende aktier.
Substansvarde per aktie EPRANAV, kr | 202,87 | 169,53 | Egetkapital med aterlaggning av verkligt virde p& rante-
derivat och uppskjuten skatt enligt balansrakningen, med
avdrag for goodwill associerad med uppskjuten skatt,
beraknat per aktie.
Antal utestaende aktier, miljoner 37,7 37,7 | Antalaktier per balansdagen.
P/E-tal 13 10| Aktiekurs vid periodens/arets slutiférhallande till periodens/
arets resultat per aktie.

1 Foruppdelning i Kategori IFRS, alternativa och dvriga nyckeltal hanvisas till Catenas arsredovisning for 2018 sidorna 136-137.
2 P3 kvarvarande fastigheter vid periodens slut.
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Redovisnings- och varderingsprinciper

Catena AB upprattar koncernredovisningen i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board (IASB) samt tolk-
ningsuttalanden fran International Financial Interpretations
Committee (IFRIC) sdsom de har godkénts av EG-kommis-
sionen for tilldmpning inom EU.

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

Denna deldrsrapport &r upprittad i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering fér koncernen och enligt arsredovis-
ningslagen for moderbolaget. Catena har noterat att redovis-
ningen av Svensk FastighetsFinansiering AB (SFF) har beskri-
vits som att andelen redovisats enligt kapitalandelsmetoden.
Svensk FastighetsFinansiering AB (SFF) utgoér mer korrekten
gemensam verksamhet och har ocksa med undantag av en
mindre omklassificering i realiteten redovisats som gemensam
verksamhet. Definitionen av Catenas innehav i Svensk Fastig-
hetsFinansiering AB (SFF) har darmed andrats fran intresse-
foretag till gemensam verksamhet. Férandringen innebar
ingen paverkan pa eget kapital, resultat eller kassafléde. Den
huvudsakliga forandringen bestari att balansomslutningen
andras genom att aktieinnehav och skulder elimineras och att
Catenas andel av kortfristiga placeringaristallet redovisas
bland kortfristiga fordringar. Jamférelsetal har justerats dar sa
varit pakallat. | 6vrigt ar de tillampade redovisningsprinciperna
oférandrade jamfért med arsredovisningen fran foregaende
ar forutom vad som framgar nedan. Inga av de IFRS och
IFRIC-tolkningar som géller fran férsta januari 2019, bedéms
ha nagon vasentlig inverkan pa koncernen férutom IFRS 16
"Leasingavtal”.

Den 1 januari 2019 tradde en ny leasingstandard IFRS16
"Leasingavtal” i kraft som ersatter IAS 17 Leasingavtal samt
tillhérande tolkningar IFRIC 4, SIC-15 och SIC-27. Implemente-
ringen av standarden innebar att samtliga leasingkontrakt
redovisas i balansrakningen, da ingen atskillnad langre gors
mellan operationella och finansiella leasingavtal. Enligt den
nya standarden ska en tillgang (rattighet att anvanda en
leasad tillgdng) och en finansiell skuld att betala leasingav-
gifter redovisas. Kontrakt med kort loptid och kontrakt av
mindre varde undantas. Redovisningen for leasegivare ar
i allt vasentligt oférandrad. For Catena, i egenskap av

leasegivare, ger standarden inte nagra betydande effekter.

| koncernens egenskap av leasetagare utgors paverkan fram-
forallt av att nuvardet pa tomtrattsavgalder och leasade
personbilar redovisas i balansrakningen. Tomtratter har
diskonterats med tre procents avgaldsranta och bilar med
implicit kontraktsréanta. Kontrakt med kort l6ptid (leasingtid pa
12 manader eller mindre) och kontrakt dar den underliggande
tillgangen &ar av [agt varde undantas och kostnadsfors linjart i
resultatrakningen. Avseende tomtrattsavtal redovisar Catena
en nyttjanderatt samt leasingskuld uppgaende till 349,2
respektive 346,6 Mkr vid évergangen till IFRS16 per 1 januari
2019 samt for personbilar 3,5 Mkr. Overgangen, dar Catena
tillampade den framatriktade metoden, innebar ingen effekt
pa eget kapital och i enlighet med standarden har jamforelse-
aret inte raknats om. Resultatrakningen har paverkats genom
att tomtrattsavgalderna omklassificerats fran Fastighetskost-
nader till Finansiella kostnader. For 2019 uppgick tomt-
rattsavgalderna till 9,7 Mkr.

Risker och osakerhetsfaktorer

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovis-
ningssed maste foretagsledningen gora bedémningar och
antaganden som paverkar i bokslutet redovisade tillgangs-
och skuldposter respektive intakts- och kostnadsposter samt
lamnad information i 6vrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig

fran dessa bedomningar. Catenas finansiella risker beskrivs

i Arsredovisningen 2018 i not 19 pa sidorna 77-79 samt i
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 111-115. Inga vasent-
liga forandringar har uppstatt darefter.

Styrelsen och verkstallande direktéren intygar att denna
rapport ger en rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer som koncernen och de foretag som ingar
i koncernen star infér.

Helsingborg 19 februari 2020
Catena AB

Styrelsen

Denna rapport har inte varit féremal fér sérskild granskning av
bolagets revisorer.

Pa Logistikposition Sunnana pagar en tillbyggnad med 1 850 kvm till den 16 940 kvm
stora terminalen som DHL hyr och som ar Logistikpositionens forsta byggnad och
som fardigstalldes 2016.




Catena i korthet

Catena ska genom samarbete och pa ett hallbart séatt
utveckla, aga, och effektivt forvalta strategiskt placerade
logistikanlaggningar som forsorjer Skandinaviens storstads-
regioner och har forutsattningar att generera ett stabilt
vdaxande kassaflode och god vardetillvaxt.

Vision

Catenas goda insikter om framtidens gods- och varufléden
ar helt avgdrande for formagan att erbjuda ratt lagen, ratt
lokaler och rdtt service. Genom att generera starka kassa-
floden sker utveckling mot visionen - Catena ldnkar
Skandinaviens godsfléden.

Affarsidé

Catena erbjuder logistikanlaggningar fér dagens och morgon-
dagens varufléden langs de viktigaste transportlederna och
vid de viktigaste knutpunkterna. Effektiv logistik och transport
ar en viktig framgangsfaktor som ger savil ekonomiska som
miljomadssiga fordelar. | nara samverkan med kunderna och
med god kdannedom om marknaden utvecklar Catena sin del

i kedjan. Affarsidén tydliggor uppdraget - Catena ska pd ett
hallbart sdtt och genom samarbete utveckla effektiva logistik-
anlédggningar som forsérjer storstadsregioner i Skandinavien.

Kunderbjudandet

Logistikanldaggningar ar ett samlingsbegrepp for fastigheter
vars uppgift ar att samla, lagra och distribuera varor. Varan,

volymen, tidsaspekten och framforallt uppgiften stdller olika
krav pa anlaggningen.

Regionerna
Goteborg & Jonképing
Johan Franzén, regionchef Géteborg/Jonkoping

Kontakt johan.franzen@catenafastigheter.se
telefon 042-449 22 60

Region
Helsingborg
Goran Jonsson, regionchef Helsingborg

Kontakt goran.jonsson@catenafastigheter.se
telefon 042-449 22 66
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Region
Malmé

Jorgen Eriksson, regionchef Malmo
Kontakt jorgen.eriksson@catenafastigheter.se
telefon 042-449 22 42

Region
Stockholm
Maths Carreman, regionchef Stockholm

Kontakt maths.carreman@catenafastigheter.se
telefon 0730-70 22 12
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CATcENA

Catena ar ett borsnoterat fastighetsbolag som genom samarbete och pa ett hallbart
satt utvecklar, ager och forvaltar effektiva logistikanlaggningar. De strategiskt placerade
fastigheterna forsorjer Skandinaviens storstadsregioner och ar anpassade for saval
dagens som morgondagens varufloden. Det dvergripande malet ar att uppvisa ett starkt
kassaflode som mojliggér en stabil utveckling och ger aktieagarna en langsiktigt god

totalavkastning. Catena-aktien handlas pa NASDAQ Stockholm, Mid Cap.

Huvudkontor
Catena AB (publ)
Box 5003

250 05 Helsingborg
Tel vxl 042-449 22 00

Bud/beséksadress:
Landskronavagen 23
252 32 Helsingborg

Regionkontor
Stockholm

Ostra Langdgatan 1
611 35 Nykoping

Tel vxl 042-449 22 00

Goteborg/Jénképing
Fibervdagen 2

435 33 Malnlycke

Tel vxl 042-449 22 00

Helsingborg
Landskronavagen 23
252 32 Helsingborg
Tel vx1 042-449 22 00

Malmé

Lagervagen 4

23237 Arlov,

Tel vxl 0,42'449 22 00
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