CATENA

2019

Arsredovisning




Kallelse till stamma

Tid och plats

Arsstamma i Catena AB (publ) halls pa World Trade
Center, Klarabergsviadukten 70 i Stockholm den 29
april 2020 klockan 16:00.

Anmédlan

Den som dnskar delta ska vara upptagen som aktieagare
i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken senast
den 23 april 2020. Aktiedgare som latit forvaltarregist-
rera sina aktier maste senast denna dag tillfalligt ha
registrerat aktierna i eget namn. Sadan registrering bér
begdras i god tid innan stamman hos den som forvaltar
aktierna.

Anmalan om deltagande ska goras senast den 23 april
klockan 14:00.
e Via e-post till bolagsstamma@catenafastigheter.se

e Viatelefon 0730-70 22 22

e Via post till Catena AB (publ), Arsstimma, Box 5003,
250 05 Helsingborg

Vid anmalan ska aktieagare uppge namn, person-/
organisationsnummer, adress, telefonnummer, even-
tuella bitraden och antal aktier.

Eventuella fullmakter ska vara skriftliga och lamnas
senast vid stamman. Fullmaktsformular finns pa www.
catenafastigheter.se och pa huvudkontoret i Helsingborg.
De sands aven till aktieagare pa begaran. Sker deltagan-
de med stdd av fullmakt, registreringsbevis eller annan
behdrighetshandling kan den med foérdel séandas in i god
tid fore stamman till Catena AB.

Kallelse till arsstamman publicerades den 25 mars
2020 och finns pa www.catenafastigheter.se.

» Innehéllsforteckning finns under fliken.
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FOKUSERAD AFFARSIDE

Vi ska pa ett hallbart satt och genom
samarbete utveckla effektiva logistik-
anlaggningar som forsorjer storstads-
regioner i Skandinavien.

DRIV MOT VISIONEN
Vi lankar Skandinaviens godsfléden.

FRAMGANGSRIKT SATT ATT ARBETA
Vi évertraffar forvantningar, vi tar
ansvar over tid och vi &r engagerade
- Catenas vardegrund ger vagledning
i beslut, i moten med kunder och i

det lopande arbetet. Exempel pa hur
den omsiitts till verklighet hittar du pa
sidorna 16-17, 46-47 samt 72-73.
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Fokuserad affarsmodell skapar mervarde

Med en inriktning pa strategiskt placerade logistikfastigheter
i anslutning till viktiga logistiska nav har Catena etablerat en
sarskilt djup kunskap inom logistik och handel - insikter som
sdkerstéller Catenas starka stallning pa marknaden och ger

bolagets kunder en proaktiv och ambitids partner.

Projektutveckling som vardedrivare

Utveckling och féradling ar en viktig del av Catenas 6vergrip-
ande affarsmodell. Det skapar férutsattningar for vardetillvaxt
i det befintliga bestandet eller genom nybyggnadsprojekt. Den
stora markreserven pa strategiskt viktiga positioner ar en viktig
forutsattning for att vaxa med nya och befintliga kunder.

Starkt kassaflode ger en stabil plattform

Med en stor bredd av kunder dar flera av dem tillhér markna-
dens storsta distributdrer sakerstalls ett starkt kassafléde och
darigenom en trygg och stabil grund fér bolaget.

e OMVARLDSFAKTORER SOM TALAR FOR CATENA

Global ekonomi och handel

driver efterfragan pa battre
logistiklésningar som kan till-
godose behovet av effektiva
floden i en allt mer komplex
och integrerad varldsmarknad.

Stoérre strukturférandringar

dar teknisk innovation ar den
gemensamma namnaren skapar
nya konsumtionsmonster. Den
digitalt drivna handeln ger stora
forandringar som okar behovet av
logistikyta men som ocksa staller
krav pa snabba, individanpassade
och klimatsmarta leveranser.
Logistikkedjan blir an mer kritisk
vilket 6kar efterfragan pa moderna
logistikfastigheter i ratt lagen.

Demografiska forutsattningar
paverkar Catenas affar. Urbanise-
ringen driver en koncentration av
logistikpositioner narmre kunden
och den digitalt drivna handeln
ar starkast etablerad hos yngre,
vilket talar for en tilltagande
tillvaxttakt.
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Fortsatt tillvaxt under 2019

| kraft av den fokuserade inriktningen att utveckla logistikfastigheter pa ett effektivt
och hallbart satt har Catena under 2019 fortsatt att generera stabila kassafloden -
en forutsattning for en langsiktigt god totalavkastning.

Hyresintakter

+8 o,

Okning till 1 182,9 Mkr

Forvaltningsresultat

+1 09

Foérvaltningsresultat:
626,8 Mkr

EPRA NAV

+209

Langsiktigt substansvarde
202,87 kr per aktie.
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Nyckeltal

2019 2018 Forandr., %
Fastigheternas verkliga varde, Mkr 16270,5 14721,1 10,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,0 95,9 -0,9
Hyresintakter, Mkr 1182,9 1090,7 8,5
Overskottsgrad, % 76,3 75,9 0,5
Forvaltningsresultat, Mkr 626,8 571,3 9,7
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital, Mkr 612,5 550,8 11,2
Resultat fore skatt, Mkr 1522,5 940,1 62,0
Soliditet, % 35,6 33,4 6,6
Resultat per aktie, kr 32,46 21,93 48,0
Eget kapital per aktie, kr 167,59 140,82 19,0
Substansvarde per aktie Epra Nav, kr 202,87 169,53 19,7
Borskurs vid arets slut, kr 413,50 220,50 87,5
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Fastigheternas utveckling

Nya ytor:

+50000kvm

Under aret har verksamheten utdkats genom projekt-
utveckling och forvarv.

Investeringar:

835Mkr

Genererar mer uthyrningsbar yta, utvecklar fastig-
heterna och bidrar till minskade fastighetskostnader.

Paborjad miljocertifiering:

168 Oookvm

Catena har under 2019 pabérjat miljécertifiering
enligt Miljobyggnad Silver i 9 procent av fastighets-
bestandet.

Resultat fore skatt
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VIKTIGA HANDELSER UNDER ARET

Forstarkt grepp om Stockholms sédra infarter for
att mota morgondagens behov och sakra effektiva och hallbara
transporter in till huvudstaden i framtiden. Catena kommer att
driva detaljplaneprocessen for att utveckla 1 000 000 kvm mark i
Jarna genom ett samagt bolag. Satsningen kompletterar tidigare
utvecklingsplaner fér 450 000 kvm mark i anslutning till Stock-
holm Syd, Nykvarn.

Fortsatt tillvixt pa storre positioner dar flera nya anldaggningar

och logistikytor tillférts, framforallt vid Logistikposition Sunnana

utanfér Malmo och Logistikposition Tostarp, Helsingborg. Expan-
sion planeras dven vid E-City Engelholm dar Boozt avser att utéka
sin verksamhet. Utvecklingen bekraftar Greater Copenhagen som
en motor fér tillvixt och beféster sydvéstra Skanes betydelse for

Skandinaviens varufléden.

Positivt momentum i hallbarhetsarbetet paverkar alla delar

av Catenas affar, inte minst det systematiska arbetet for att
miljocertifiera fastigheter for att ytterligare minska fastigheternas
miljépaverkan. Att vara en aktiv part i samhéllsutvecklingen
genom att skapa férutsattningar foér hallbar logistik &r den dver-
gripande drivkraften.

olsten 13102, Harrydas
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Maluppfyllelse 2019

OVERGRIPANDE FINANSIELLA MAL

Den genomsnittliga Kommentar 2019 ér
kapitalbindningen boér Lang genomsnittlig kapitalbindning med varierad spridning innebar
uppga till minst tva ar ldagre finansieringsrisk och stérre mojligheter till battre och férny- 5
ade villkor. Catena balanserar risken med en lagre kapitalbindning
och kostnaden relaterad till en langre kapitalbindning. Vid arsskiftet 1
uppgick kapitalbindningen till 1,3 ar (1,4). For att matcha var lang-
siktiga malsattning vill vi 6ka kapitalbindningen under 2020. 0

-15 -16 -17 -18 -19

Réantetackningsgraden Kommentar 2019 ggf
ska inte understiga 1,75 Rantetackningsgraden anger formaga att tacka rantekostnader.
ganger Det dr darfor viktigt att sakerstalla att det finns marginal for att ¢

motsta exempelvis hogre rantekostnader och/eller hogre vakans- 3

grad. Vid arsskiftet uppgick rantetackningsgraden till 4,1 (3,4), 2

en betryggande niva. 1

0
-15 -16 -17 -18 -19

Soliditeten ska lagst Kommentar 2019

Soliditeten utgér langsiktig betalningsférmaga och vid arsskiftet
uppgick den till 35,6 (33,4). Catena vardesadtter en stark soliditet
men vager den samtidigt noggrant for att mota aktieagarnas av-
kastningskrav.

vara 30 procent

AKTIENS UTVECKLING

6,50 kr/aktie (5,75) i féreslagen utdelning 2020
Motsvarar en direktavkastning om 1,6 procent (2,6).

+ 87,5 procent kursutveckling
Okning fran dppningskursen 220,50 kronor till 413,50
kronor.

421,50 kr hogstanotering den 30 december 2019
Som lagst noterades aktien till 213,00 kronor den 15
januari 2019.

Nasdaq Stockholm index for borsen som helhet (OMX-
SPI) 6kade med 29,6 procent (-7,7) och fastighetsindex
(CREX) 6kade med 57,1 procent (12,9).

Kursutveckling 2013-01-01 - 2020-02-29
M Catena M OMXStockholm PI M Carnegie Real Estate Index
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1) Enligt styrelsens och VDs forslag.
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STRATEGIER OCH OPERATIVA MAL
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Catenas mal utgar fran fyra strategiska horisonter - fastighetsutveckling, finans, hallbarhet samt kunder och marknad.
De bidrar pa olika satt till de finansiella malen och den 6vergripande malsattningen att uppvisa ett starkt kassaflode.

Fastighetsutveckling

Catenas strategi ar att vaxa genom egen projektutveckling och forvarv
for att bli ett annu battre alternativ fér kunder, investerare och medarbe-
tare. Under 2019 dkade vardet pa fastighetsportféljen med 11 procent,
6kningen utgjordes dels av 753 Mkr (684) i egna projekt och dels av
orealiserade vardeférandringar uppgdende till 791 Mkr. Overskottsgraden
okade fran 75,9 procent till 76,3 procent vilket ar ett steg narmre mal-
sattningen 80 procent. Fardigstallda projekt och en effektiv férvaltning, i
synnerhet manga atgarder for bittre energieffektivitet ligger bakom den
positiva utvecklingen.

Finans

Catena stravar efter en vid var tid &ndamalsenlig fordelning mellan eget
och frammande kapital och ytterst att sékerstélla finansiering pa kort och
lang sikt till sa l[ag kostnad som majligt. Pa balansdagen har Catena 10 olika
kreditgivare och den genomsnittliga réantan inklusive kostnader for derivat
och outnyttjade kreditldéften uppgick till 2,6 procent (2,7).

Hallbarhet

Catena ska vara delaktiga i samhallsutvecklingen genom att utveckla
ekonomiskt och miljdmassigt effektiva logistikldgen, engagera sig inom
prioriterade logistikomraden och bidra till en battre miljé genom energi-
effektiva l6sningar i fastigheterna. Energianvandning i jamférbart be-
stand och energi per kvm har minskat nagot jamfért med foregaende

ar tack vare en rad storre energieffektiviseringsprojekt. Certifiering har
pabérjats i 100 procent av nybyggnationerna under aret. Vidare ska
Catena vara en spannande och ansvarstagande arbetsgivare, ndgot som
bekraftas i drets medarbetarundersdkning dar eNPS-resultatet blev +61,
en minskning fran +63 féregdende ar men fortsatt ett mycket hogt varde.

Kunder och marknad

Fokus pa innovativa och hallbara kunder och en stravan efter langa kund-
relationer ar centrala delar i Catenas strategi. Proaktiv omvdrldsanalys
syftar till att starka varumarket och skapa férutsattningar fér att vara en
aktiv samtalspart som skapar mervarde for vara kunder. Den genomsnitt-
liga kontraktstiden minskade ndgot under 2019 till 4,9 ar (5,1), fort-
farande pa en stabil niva. Varumarkesstarkande aktiviteter som exempel-
vis eventet LogistikTrender och namnsponsring av Régle BK:s hemma-
arena har bidragit till att starka bolagets position i branschen och 6ka
engagemanget, inte minst i digitala kanaler.

ARSREDOVISNING 2019 | CATENA AB
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Vi utvecklar framtidens
logistikfastigheter

Fortsatt framgangsrika

Verksamhetsaret 2019 blev ytterligare ett starkt ar for
Catena. Jamfort med foregaende ar dkar vart forvalt-
ningsresultat med 55,5 Mkr till 626,8 Mkr, dver en tre-
arsperiod har det 6kat med 98 procent. Det genererar ett
starkt kassafléde som utgér grunden for en stabil varde-
tillvéxt och skapar finansiell kapacitet fér att kunna halla
fortsatt tempo i projektutvecklingsarbetet men ocksa for
att kunna parera for en mer turbulent global omvarlds-
utveckling. Vart bestand med 109 fastigheter och en total
uthyrningsbar yta om 1,8 miljoner kvm ar vaxande och
under standig utveckling.

Utformningen av framtidens logistiknétverk
har stor betydelse f6r att uppnd ett mer
transporteffektivt samhdille.

Komplext logistiknatverk
Catenas framsta drivkraft ar att utveckla fastigheter med
visionen att lanka Skandinaviens godsfléden. Logistiklds-
ningar och fléden kan inte langre betraktas som linjara,
utan lagerpunkterna ar snarare flexibla och anpassnings-
bara delar i ett komplext och féranderligt ekosystem. Lagg
till nya maojligheter att planera och optimera fléden genom
digitalisering, artificiell intelligens och automation, sa opp-
nas helt nya mojligheter upp. Med ett fungerande samspel
mellan anlaggningar och dkad transparens kan resurserna
nyttjas mer effektivt. Det ar en nédvandig férutsattning for
ett fungerande samhadlle dar gods och varor som forflyttas
hela tiden maste vara optimalt placerade i logistiknatver-
ket fér att méta krav pa tidsleverans, kostnad och klimat-
avtryck. Vi kan konstatera att inkdpspriser och ledtider ar
mer generiska &n nagonsin tidigare. Utdver kundservice
och upplevelse ar det logistiklésningen som idag avgér
vem som vinner kampen om kunderna, pa samma satt ar
logistiken avgdrande for ett foretags férmaga att presen-
tera ett hallbart erbjudande.

Intresset for logistik har dkat senaste aren - nu
upplever vi dven en kompetenshéjning inom omradet.
Att fler ser vardet och potentialen i en effektiv logistik
gor vart arbete mycket roligare och i nagon man hoppas
vi att vi har bidragit till att satta fokus pa fragorna. Det

innebar samtidigt att vi verkar i en allt mer konkurrens-
utsatt omvarld. Nar vi nu gar in ett nytt decennium vill vi
fortsdtta vara en aktiv part, som tillsammans med kunder
och via samarbeten utvecklar det logistiska natverket och
levererar anlaggningar som fullt ut &r anpassade for saval
dagens som morgondagens varufléden.

Ansvar dver tid

En hallfast byggnation handlar om att bygga tryggt och
genomténkt for framtiden - hallbarhet handlar om
samma sak men perspektivet ar samhallsévergripande.

I bdda fallen ar det en etisk och affarsmassig risk att inte
ta ansvar. Med vara nybyggnationsprojekt ar vi en del

av samhallsutvecklingen, utformningen av framtidens
logistiknatverk har stor betydelse for att uppna ett mer
transporteffektivt samhalle med minskade CO,-utslapp.
Under aret har vi dessutom investerat cirka 753 Mkr i vara
befintliga fastigheter, ett tillfalle att 6ka prestanda och
effektivitet. Vi sticker inte under stol med att de samman-
hang vi verkar i har en stor paverkan pa miljon men de
stora volymerna som hanteras i systemet innebar ocksa
att varje smart lésning som reducerar spill, kilometrar
eller kilowattimmar gor stor skillnad. Under lang tid har vi
arbetat strukturerat med energieffektiviseringsatgarder
och det har gett goda resultat. Vi tar oss an alla omraden
dar vi kan agera mer hallbart pa samma systematiska satt,
oavsett om det handlar om hallbara fastigheter, hallbar
logistik eller var roll som arbetsgivare. Idag ar Catenas
certifieringsambition minst Miljobyggnad Silver vid
nybyggnationer, vi arbetar inom ramen for Agenda 2030
med sex av FN:s mal och vi har anslutit oss till Global
Compact. Med en genomtankt strategi och ett langsik-
tigt forhallningssatt ar var erfarenhet att det med en och
samma insats gar att gynna bade ekonomiska, sociala
och miljémassiga varden.

Stora positioner vaxer mer

Under 2019 har var tillvaxt framst skett pa storre positio-
ner. Att samla logistikanlaggningar ger skalférdelar vilket
ar mer effektivt och hallbart. Utvecklingen ar tydlig vid
Helsingborgs logistikkluster, Logistikposition Tostarp, dar
vi uppfor en ny terminal for PostNord om 18 300 kvm och
en tillbyggnation fér Nowaste Logistics om 18 000 kvm.
Under aret fardigstélldes dessutom det 11 000 kvm stora
hoglagret for Nowaste pa omradet. Ett annat samlat



Att fler ser virdet och potentialen i en effek-
tiv logistik gér vart arbete mycket roligare.

logistikomrade ar Logistikposition Sunnana utanfér
Malmé. D&r pagar nybyggnation av en flyggodsanléggning
till DHL Express om drygt 10 200 kvm, fér DHL Freight
pagar en tillbyggnation om 1 850 kvm i anslutning till
befintlig terminal och andra delen av vart multihyresgést-
lager om totalt 36 000 kvm ar i slutfas. Ytterligare en
annan stor position, E-city Engelholm expanderar ocksa,
just nu pagar en tillbyggnation fér Boozt Fashion om

22 800 kvm pa omradet.

Catenas markreserv, med tillh6rande byggratter,
markanvisningar och optioner omfattar en potential om
4,8 miljoner kvm. Den &r en forutsattning for att kunna
utveckla framtidens logistikpositioner. | november 2019
sakrade vi 1 miljon kvm utvecklingsbar mark i anslutning
till Stockholms sddra infartsleder vid Jarna, Sodertdlje
kommun. Laget utgdr en port for godsfloden in mot Stock-
holm och Mdlardalen med nara anslutning till E4, hamn
och stambana och kompletterar vél var satsning pa Stock-
holm Syd, Nykvarns kommun. Detaljplaneprocessen drivs
framat i ett samégt bolag och ambitionen &r att skapa
ett logistiknav pa platsen for effektiva och klimatsmarta
gods- och varufléden in till huvudstaden.

Tydligare mal framat

Catena ar en effektiv organisation med drygt 40 medar-
betare. Det ar affarskritiskt att var och en anvander sin
kompetens pa basta satt och med det vi astadkommit
under 2019 &r jag saker pa att sd &r fallet. Anda ar det
engagemanget som finns i organisationen som imponerar
allra mest pa mig. | arbetet med var affarsplan infér 2020
tog vi ett stérre grepp kring de operativa mal som styr vart
arbete och alla medarbetare bidrog i arbetet. Resultatet
blev tydligare och vassade ambitioner som ger oss forut-
sattningar att fortsatta overtraffa forvantningar - oavsett
om det handlar om strategiska val for framtiden eller
detaljer som gor skillnad i vardagen.

Helsingborg, mars 2020
Benny Thoégersen, VD
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Trender som formar
morgondagens logistik

GLOBAL HANDEL

Global ekonomi och handel driver
efterfrGgan pa bittre logistiklésningar
som kan tillgodose behovet av effektiva
flédenien allt mer komplex och inte-
grerad vdrldsmarknad.

TEKNISK INNOVATION

Omfattande strukturféréndringar
ddr teknisk innovation dr den gemen-
samma ndmnaren skapar nya kon-
sumtionsménster. Den digitalt drivna
handeln ékar behovet av logistikyta
men stiéller ocksa krav p@ snabba,
individanpassade och klimatsmarta
leveranser. Logistikkedjan blir mer
kritisk vilket ger en ékad efterfrégan
pd moderna logistikfastigheter i ritt
ldgen.

DEMOGRAFISKA FORANDRINGAR
Demografiska férutsattningar pG-
verkar Catenas affdr. Urbaniseringen
driver en koncentration av logistik-
positioner ndrmre kunden och den
digitalt drivna handeln &r starkast
etablerad hos yngre, vilket talar fér
en tilltagande tillvixttake.

Varje dag levereras flera 100 miljoner paket
globalt till alltifran forvantansfulla privatpersoner
som gjort ett spannande onlinekdp till bolag som
behdver affarskritiska reservdelar for dyra till-
verkningslinjer. En alltmer integrerad varldshan-
del har lagt grunden till ett vaxande behov av
effektivare logistik. Varldshandeln och varlds-
BNP har haft en positiv tillvaxt under de senaste
tio aren, bada har 6kat med 26 procent mellan
2008 och 2018. Den globala detaljhandelsmark-
naden uppskattas att uppga till drygt 25 000

Teknikutvecklingen och den 6kande e-handeln
ger stora mojligheter att pa olika satt forbattra
konsumenternas képupplevelse. Exempelvis
genom o6kad bekvamlighet, transparens och
design, som pa olika sétt &r avgérande for
handelns framgang.

Mobiliteten fér manniskor, varor och data
forandras i snabb takt. Urban mobilitet utgor en
enorm utmaning men ocksa stora majligheter.
Storst tillvaxt vantas inom godsmobilitet, sarskilt
i tita stadsomraden, i och med den vaxande e-
handeln. H6gst marginalnytta finns i ldsningar

Idag bor 55 procent av varldens befolkning i
stadsomraden, en andel som forvantas oka till
68 procent ar 2050. Prognoser visar att urbani-
sering i kombination med den totala tillvaxten av
varldens befolkning kan addera ytterligare 2,5
miljarder manniskor till staderna ar 2050. Enligt
SCB har Sveriges befolkning passerat 10 miljoner
ar 2020 och 11,3 miljoner ar 2050. Ungefar 70
procent av folkdkningen sker i de tre storstads-
lanen. Den smarta stadens funktionalitet ar bero-
ende av fungerande urbana fléden och utmaning-



miljarder dollar under 2019, en 6kning med 4,5
procent. En nedgang jamfért med de senaste
fem aren da den globala detaljhandelsforsalj-
ningen 6kat mellan 5,7 och 7,5 procent varje

ar. Nedgangen i tillvaxttakt i konsumentutgifter
aterspeglar en 6kande ekonomisk osakerhet i
flera delar av varlden. Samtidigt som totalsiff-
rorna for detaljhandeln stagnerat har den globala
e-handeln stigit med 20,7 procent 2019 till 3 535
miljarder dollar. Ar 2021 sédger prognoser att den
globala e-handeln narmar sig 5 000 miljarder dol-

for regional- och citylogistik, nar godset ska
distribueras den sista biten till butik eller direkt
till konsument. D& &r antalet trafikrorelser och
darmed kostnaden och miljébelastningen som
storst.

Bdttre, snabbare och smartare logistik handlar
ocksa om automatiserade logistikanlaggningar
och logistiksystem som bygger pa artificiell intel-
ligens. Med dem forbattras varuflodet, kostna-
den reduceras for hantering och plockning och
tillgangliga lagerutrymmen kan nyttjas optimalt.
Genom omedelbar tillgang till lagersaldon och

arna &r manga men kan motas med investeringar
i hallbara innovationer och system dar logistik
spelar en central roll.

Enligt studier ar 34 procent av online-
shopparna mellan 35 och 54 ar gamla. Millen-
nials, fér narvarande i aldrarna 18 till 34 ar, ligger
ndarmast darefter med 30 procent och vdntas 6ka
i takt med képkraft. Sallanképsvaror och klader
toppar onlinehandel men dagligvaruhandel ar
den del som vantas vaxa snabbast. Dagens yngre
konsumenter vill inte vanta. Redan idag kan de
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lar. Den svenska e-handelsomsattningen  Svensk e-handel +13%, 2019
6kade med 13 procent till 87 miljarder Mdkr

2019 och véntas na 97 miljarder 2020. 100

Den snabba utvecklingen inom digitalt
driven handel staller helt nya krav pa

effektiva och langsiktigt hallbara logistik- g
l6sningar.
Kalla: HUI, E-barometern, IQLogistics. S
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80

okad kontroll éver varors tillganglig-
het pa olika platser skapas i sin tur
mojligheter for frekventa, flexibla och
fullastade transporter. Marknaden for
lagerautomation forvantas fordubblas
till 27 miljarder dollar 2025.

Kalla: 1QLogistics, Modern Materials Handling.

. Investeringar
i lagerautomation

27

milji;irder dollar
dar 2025

Den globala marknaden for lager-
automation véantas férdubblas fran
13 miljarder USD 2018 till 27
miljarder USD ar 2025, en genom-
snittlig arlig tillvaxttakt pd 11,7
procent mellan 2019 och 2025.

i vissa storstader fa sina varor samma
dag som de bestallts. Kortare leverans-
tider kan reducera handelns kostnader
for lager, kapital och inkurans. Samtidigt
okar ocksa medvetenheten kring logisti-
kens roll ur ett hdllbarhetsperspektiv
vilket ger incitament for nya innovationer.

Kalla: Worldbank, FN.

7.10

férvantas bo i
stadsomriden 2050
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Stabil hyresmarknad

| takt med de senaste drens 6kade godsfloden,
inte minst beroende av den 6kade e-handeln,
har efterfragan pa moderna val lokaliserade
logistikytor varit hég.

Hyresnivaerna for nybyggda logistikanlagg-
ningar styrs i hdg grad av mark- och produk-
tionskostnaden. Hyresmarknaden for logistik-
fastigheter ar relativt stabil. Hyresutvecklingen
har, trots den begransade tillgangen pa ytor,
varit svag framforallt i regionstaderna. Narmre
storstdderna dar marktillgangen ar begrénsad
kan en hyresuppgdang skénjas. Aven framledes
forvantas hyreshéjningarna generellt begran-
sas av stor tillgang pa utvecklingsbar mark och
stabila produktionskostnader, men ocksa av hég
konkurrens bland entreprendrer och projekt-
utvecklare om nya uppdrag i segmentet. Dock
borjar en 6kad differentiering bli allt tydligare.
Hyran for val lokaliserade terminaler liksom e-
handelslokaler och specialiserade lokaler for till
exempel livsmedel, for vilket efterfragan ar stor,
ar nagot hégre an for lager. Ett stérre allméant
miljofokus forvantas framgent att 6ka jarnvags-
transporternas andel i den totala logistikmixen.

| regeringsforklaringen anges att fler lang-
vaga godstransporter ska flyttas fran lastbil till
tdg och sjofart. Det stéller krav pa battre tillgdng
till kombiterminaler dar last kan flyttas mellan
till exempel rdls och vdg. Stoérre logistiklager
kan med fordel kompletteras med lokala dist-
ributionsterminaler. Trenden gar da mot storre
distributionsenheter for sallankdpsvaror, som
servar ett allt stérre omrade i takt med att saval
nationell som europeisk infrastruktur forbattras
och transporttiderna kortas. Distributionslager
for livsmedel och andra dagligvaror som kraver
frekventa leveranser placeras a andra sidan
lite tatare och narmre konsumtionen. Sadana
anldggningar blir féljaktligen mindre och kan
kombineras med citylogistik i s kallade om-
nianlaggningar. Dar kan, i bostadsnara lagen,
ocksa funktioner at e-handeln forlaggas for
distribution direkt till slutkund eller via utlam-
ningsstallen.

Kunderna

Bland logistikfastigheternas hyresgaster finns
logistikforetag till vilka producenter och grossister
outsourcar sin logistikfunktion genom tredje-
partslogistik.

Storre aktorer inom omradet ar DHL, PostNord,
Schenker, DSV, Bring samt Green Cargo. Bland
branschens kunder finns ocksa producenter och
leverantérer som hanterar logistiken sjdlva i egna
eller forhyrda lokaler. Det galler bade tung industri
som till exempel Volvo och Electrolux samt stora
handelsbolag som ICA, Axfood och IKEA samt e-
handelsbolag som Apotea, Boozt, Dustin, Mathem
och Mat.se.

Andra férvaltare, logistikfastigheter

Det finns nagra fastighetsbolag som ar specialise-
rade pa logistikfastigheter. Bland de stérre svenska
noterade bolagen finns férutom Catena aven Sagax
och Corem. Flera av de etablerade fastighets-
bolagen har 6kat fokus inom logistiksegmentet,
exempelvis Castellum, FastPartner och Stenddrren.
| Sverige verkar ocksa privatidgda Bockasjé och
Kilenkrysset samt de internationella bolagen Pro-
logis och Goodman. Vidare utvecklar och bygger
Logistic Contractor logistikanlaggningar.

Catenas ekonomiska uthyrningsgrad
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Aktiv investeringsmarknad

E-handeln driver pa nyetableringar av lager- och
logistikbyggnader. Mellan aren 2015-2017 har ny-
produktionen av lager och logistikfastigheter legat
pa drygt en halv miljon kvm lager- och logistikyta.
2018 fardigstalldes dver 600 000 kvm och 2019 har
mer an 650 000 kvm fardigstallts. Trenden ser ut
att fortsatta aven 2020. Framforallt efterfragan pa
terminalytor for pakethantering vantas dka stadigt
under en femarsperiod.

Tillvaxten och framtidstron hos fastighetsutveck-
larna har bidraagit till att spekulationsbyggandet ligger
pa hdga nivaer. Lite drygt 50 procent av anlaggning-
arna i Stockholm och cirka 40 procent i Géteborg har
uppforts helt eller delvis pa spekulation.

Marknaden genomgar en strukturférandring sedan
2000-talets borjan. Bestandet har tidigare i stor ut-
strackning agts av de foretag som brukar lokalerna,
men en konsolidering av &gandet pagar. Lager- och
logistikfastigheter har successivt blivit ett fastighets-
segment dar aven institutionella aktdrer vill ha indirekt
eller direktexponering.

Lager- och logistikmarknaden karaktariseras av en stor
spridning i parametrar som dagande, storlek, modernitet
och effektivitet. Det innebar att en majoritet av de institu-
tionella investerarna fortfarande har en lagre allokering
till framforallt logistikfastigheter an vad segmentets an-
del av den totala kommersiella fastighetsstocken utgor.

Transaktionsaktiviteten inom segmentet har aldrig
varit storre. Investerarintresset for handelsfastigheter
har minskat och i gengald har efterfragan pa lager- och
logistikfastigheter 6kat markant. Transaktionsvolymen
for logistik- och industrifastigheter uppgick till cirka
37 miljarder fér 2019 dar narmare halften kan klas-
sificeras som renodlade logistikfastigheter, utlandska
investerare star for cirka 85 procent av logistikfor-
varven. Avkastningskraven for modern logistik ar
rekordlaga. Trots det &r det relativt billigt att in-
vestera i Sverige jamfort med karnmarknaderna
i Europa. Under 2019 forvarvade Blackstone en
storre portfolj bestdende av lager-, logistik och
latt industri om cirka 4,2 Mdkr, cirka 500 000 kvm.
Sdljare var Corem. Vidare forvarvade Prologis en
fastighetsportfolj om 3,8 Mdkr, 295 000 kvm, fran
Bockasjo och Alecta. NRP avyttrade en portfolj
med en del fastigheter belagna i Sverige om cirka
4,0 Mdkr. Képare var Allianz och CBRE GIP.
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Finansmarknad
2019 gar till historien som ett ar da svenska langa stats-
rantor for forsta gangen nagonsin rérde sig i minusterrito-
rium och darmed adderat Sverige till en liten skara lander,
daribland Tyskland och Schweiz dar detta varit eller ar
aktuellt. Fenomenet kan bland annat harledas till en kom-
bination av bristande inflationsforvantningar och starka
statsfinanser som gor Sverige till en trygg plats for
placeringar. Det globalisering och digitalisering for med
sig i form av delningsekonomi och tilltagande konkur-
rens, omvandlad arbetsmarknad (storre andel tjanste-
foretag) och snabbfotade resurser har gjort det sarskilt
svart for centralbanker varlden éver att manovrera
penningpolitiken. | Sverige har Riksbanken under det
gangna aret justerat reporantan fran minusranta till
nollranta och har darigenom for tillfallet styrt undan
fran det negativa territoriet.
Infér 2020 gar den svenska ekonomin in i en
avmattningsfas vilket ar forvantat efter manga ars
hégkonjunktur och det férstarks till delar av han-
delskonflikter, kreditatstramning i Kina, osékerhet
kring Brexit samt den pagdende spridningen av
coronaviruset. Prognossiffror for BNP (1 procent
enligt Riksbanken), arbetsléshet (6,9 procent enligt
Riksbanken) och konsumentfortroende indikerar
en relativt svagare tillvaxt fér 2020. Till skillnad fran
andra EU-lander kan Sverige dra fordel av sin laga
offentliga skuldsattning genom att anvanda finans-
politiken for att stimulera tillvaxt.
Under 2019 har aktiemarknaderna generellt ut-
vecklats val, svenska (OMXSPI) steg med cirka 30
procent under det gangna aret. Kreditmarknader har
samtidigt visat hég aktivitet och laga yielder. Intresset
for fastigheter som investeringsobjekt och inte minst
for logistiksegmentet har varit rekordhégt. Mot bak-
grund av en mer osdker global makroekonomisk till-
vaxttakt och en samstammig kluvenhet bland flera
av varldens centralbanker &r konsensus om laga réantor
framover val etablerad bland ekonomer. Trots lagre
global aktivitet, sarskilt mot bakgrund av den virussprid-
ning som lagt tillfallig sordin éver marknaden, ser vi en
fortsatt gynnsam framtid for Catena. Framaover vantar vi
oss avhjalpande penningpolitik och stérre inslag av kraftfull
finanspolitik for att stotta likviditet och marknad. Givet
ihallande fundamentala drivkrafter, var breda kundbas och
starka kassaflode star Catena stadigt nar kommande finan-
sieringsbehov ska tackas.
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Catena kan logistiktrender!

Logistik | -

Som det ledande bolaget inom logistikfastigheter bevakar, analyserar och debatterar
Catena pa olika satt trender inom logistik. En uppskattad moétesarena for ny kunskap
och inspiration inom omradet ar konferensen LogistikTrender som Catena arrangerar
for tionde aret 2020.

2019 var temat den logistiska revolutionen med digitalisering, LogistikTrem:,e
automation och teknik som vaxer i omvdlvande fart och r

skapar helt nya mojligheter. Mer an 350 inbjudna lyssnade 2 02 0

till 22 inspiratérer under den fullbokade konferensen.
» Se mer fran LogistikTrender 2019 pa www.catenafastigheter.se JUBILEUM

Fabian Bengtsson, Agare av

NetOnNet, Tidigare VD i SIBA, -] Dunkers kulturh
malade 2019 en tankevack- e g Helsingborg us
ande och inspirerande bild

av affarer med Kina.

Jacob Lovén och Tom Xiong,
entreprendrer och inspiratérer
(podden Den digitala draken)
gav spannande insikter om
hur nya affarsmodeller formas
i digitaliseringens spar.

-
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Aktuell intjaningsformaga

Intjaningsformaga

Mkr 31dec2019 31dec2018
Hyresintakter 1208,9 1158,0
Fastighetskostnader -276,0 -276,0
Driftséverskott 932,9 882,0
Central administration -36,4 -32,4
Andeliresultat fran

intressefdretag -5,0 -5,0
Finansnetto -223,4 -223,9
Tomtrattsavgalder -9,8 -
Forvaltningsresultat 658,3 620,7
Arets skatt -140,9 -132,8
Arets resultat 517,4 487,9
Nyckeltal

Arets resultat, kr per aktie 13,7 12,9
Antal utestdende aktier,

miljoner 37,7 37,7

| tabellen presenterar Catena sin intjaningsférmaga pa
12-manaders basis. Eftersom denna uppstallning inte &r
att likstalla 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 intjaningsformagan innehaller ingen beddom-
ning av hyres-, vakans- eller ranteférandring. Catenas
resultatrakning paverkas dven av vardeférandring och
forandringar i fastighetsbestandet samt av vardeférand-
ringar avseende derivatinstrument. Inget av detta har
beaktats i den aktuella intjaningsférmagan. Driftséver-
skottet baseras pa per balansdagen kontrakterade hyres-
avtal och normaliserade fastighetskostnader for aktuellt
bestand. De finansiella kostnaderna baseras pa Catenas

genomsnittliga ranteniva inklusive sakringar for aktuell
laneskuld med avdrag for aktiverad ranta i normal projekt-
volym. Fran och med 2019 redovisas tomtrittsavgalder
inte langre som fastighetskostnad utan som ranta avseende
leasingskulden for nyttjanderatter. Skatten ar schablon-
massigt berdknad efter vid varje tidpunkt gdllande skatte-
sats.

Direktavkastning

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

Catena presenterar har direktavkastning i form av "Net
Initial Yield (N1Y)” och "Topped-up Net Initial Yield” i enlig-
het med EPRAs definitioner. Bada nyckeltalen berdknas
utifran Férvaltningsfastigheter enligt koncernens balans-
rakning med tillagg for agd andel av forvaltningsfastig-
heter i joint ventures och efter avdrag for utvecklingsmark
och dnnu ej fardigstallda projekt. Net initial yield (N1Y)
baseras pa kontrakterad arshyra for fastigheter i egen
portfolj samt var andel av kontrakterad arshyra i fastig-
heter dgda i joint ventures efter avdrag for instegsrabatter.
Fran dessa arshyror gors avdrag for forvantade drifts-
och underhéllskostnader och fastighetsadministration.
Det pa detta séatt berdknade driftséverskottet skiljer sig
fran " Aktuell intjaningsformaga” framférallt genom att
kontrakterad arshyra och kostnader fér &nnu ej fardig-
stallda projekt ej raknas med.

| berakningen av EPRA "topped-up” NIY anvands
kontrakterad arshyra utan avdrag for initiala rabatter.
Till och med 31 dec 2018 inkluderades aven tomtratts-
avgalder i fastighetskostnaderna. Forandringen paverkar
direktavkastningen med cirka 0,1 procentenheter.



Vi overtraffar féorvantningarna
- engagemang och detaljplanering avgor framgangen

Det &r stora varden som star pa spel nar foretag véljer att forandra och
omlokalisera sina lagerfunktioner. | kalkylen ligger inte bara hyreskost-
nader, lage och yta. Lika viktigt ar att byggnation, férandringar under
projektets gang och fardigstallande i tid &r genomtéankt in i minsta detalj.
Foér manga féretag ar sasongshandelser som julhandel, sommarkollektioner
och kampanjer affarskritiska och kan kosta miljoner i utebliven férsaljning
om nagot gar fel.

Catena har de senaste fem aren hanterat ombyggnationer och projekt-
utveckling motsvarande 2,6 Mdkr. En ledstjarna ar att dvertraffa kundernas
forvantningar genom att skapa smidiga processer med planering av varje
detalj och dar vi kan skapa engagemang i ett tidigt skede genom att fora
samman olika parter och leverantérer.

Tredjepartlogistikern Nowaste Logistics hdglager i Helsingborg ar ett
spannande exempel pa hur sma tidsmarginaler kraver mer av alla men
ocksa kan overtraffa allas forvantningar. Nowaste férser sina kunder
med anpassade logistikldsningar som innefattar egna automations- och
IT-lésningar och erfaren logistikpersonal. Bland kunderna finns kanda
varumarken som Home Furnishing Nordic, Atria, Bolist, Brothers, Polarn
o. Pyret, Bjorn Borg, Panduro, Coolstuff och Everfresh. 2018 blev Nowaste
hyresgést pa Logistikposition Tostarp utanfér Helsingborg med sitt karak-
taristiska lager med spannande fasaddesign och en total yta om 30 400
kvm.

Varldsrekord i hdglager?
Med en framgangsrik affarsmodell och manga intresserade kunder valde
Nowaste i Helsingborg 2019 att lata Catena uppféra ett hoglager intill sitt
stora lager pa Tostarp. Initiativet var till del en spekulation och alla kunder
fanns inte kontrakterade nar bygget drog igang. Hoglagret ar idag ett
av Nordens modernaste lager for e-handel. Det 11 000 kvm stora lagret
inhyser bland annat 105 automatiserade skyttlar (OSR), plockstationer,
varumottagning och paketsortering. Nar kladesféretagen Polarn o. Pyret
och Brothers blev avtalade kunder i den toppmoderna terminalen krympte
tiden och pressen ¢kade pa bade byggnation och installation av IT och
automation i byggnaden. Att flytta varor och fa rutiner pa plats ar en
grannlaga uppgift och kraven var tydliga - allt maste vara klart till Black
Friday. Med ett starkt samarbete mellan Nowaste som uppdragsgivare och
Catena som projektledare fick alla leverantdrer en gemensam plattform
att arbeta utifran och hoglagret kunde invigas fére den utsatta tiden, med
alla funktioner intrimmade, i god tid till Black Friday i november 2019.
Projektet klarades darmed av pa rekordtid med 12 manader fran signering
till driftstart.

Samarbetet gar nu vidare mellan Nowaste och Catena. Under hésten
2019 beslutades om en tillbyggnation om cirka 18 000 kvm som uppfors
i anslutning till Nowastes forsta etablering pa Logistikposition Tostarp.
Inflyttning sker september 2020.

ViR WA ST SNAREY

Ett av vdra tre virdegrundsbegrepp dr att vi 6vertrdffar for-
vintningar. | stort som smdtt dr vi afférsmdéssiga och vi har
kunskaper som matchar bdde dagens och morgondagens
behov. Med det som utgdngspunkt gér vi alltid det lilla extra

och végar vara innovativa.




- Y. A

“Catena och vi slog alla férvintningar. Catenas férmdga att —
samla allas krafter och sedan skapa engagemang trots tids- |
press avgjorde framgdangen. Det var férst pa minglet efter p—
invigningen som vara kunder insGg hur tajt processen varit.”

- Jesper Brandin, Férsdljningschef, Nowaste Logistics AB. ‘

‘




VERKSAMHETEN
AFFARSMODELLEN

Sa skapar Catena varde

Genom att erbjuda attraktiva logistikanldggningar pa strategiska
lagen skapar Catena varde for sina olika intressenter.

Ett starkt kassafldde som maojliggor en stabil utveckling

av verksamheten och utdelning till agarna ar Catenas

overgripande mal. Pa vilket satt det ska ske framgar av

affarsidén:
"Viska pa ett hallbart satt och genom samarbete

utveckla effektiva logistikanlaggningar som férsorjer

storstadsregioner i Skandinavien”. KaSSafl'o'de
Visionen ar att lanka Skandinaviens godsfléden

vilket forutsatter goda insikter om framtidens

gods- och varufléden.

I vardagen skapas resultat

Catena ar en vardestyrd organisation - att
overtraffa forvantningar, ta ansvar over tid
och vara engagerade ar ingangsvarden i

alla relationer och for alla beslut. Det ar Akth fa.St g <\
via en daglig, aktiv fastighetsutveckling UtVe cl =
1 2919 och fg Klin 2

och férvaltning som Catena fortsatt kan Orva[ g (<)
generera ett starkt kassaflode. Sedan g ?I‘
startaret 2013 har fastighetsvolymen TO
Okat med totalt 381 procent med =
bibehallen finansiell stabilitet och S ®
ett sammanlagt belopp av cirka trategier (o] a 0
766 Mkr har delats ut till aktie- Fa.St DEI’atWa m >
dgarna under &ren 2013-2019. |ghEtSUt al

- Fi vecklin

INans g
Haubarhet

- Kunder och Marknag
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NYA OPERATIVA MAL FRAMAT

VERKSAMHETEN
AFFARSMODELLEN

Det dagliga arbetet styrs via tydliga operativa mal som utgar fran fyra strategiska horisonter. Pa
sidorna 6-7 redogors for utfallet pa malen for 2019. | affarsplanen fér 2020 har ett storre grepp
tagits kring de operativa malen med ambitionen att ytterligare fortydliga malsattningarna.

Fastighetsutveckling

Catena ska vaxa for att bli ett annu battre alternativ fér kunder,
placerare och medarbetare och erbjuda moderna, hallbara
och kostnadseffektiva fastigheter. Forvaltningsresultatet ska
arligen véxa med minst 10 procent och bolaget efterstréavar
ett starkt kassaflode dar forvaltningsresultatet ska uppga till
minst 50 procent av varje intaktskrona.

Malen som faststallts for 2020 ar vidare att minst 600 Mkr
av den arliga tillvaxten ska ske genom egen projektutveckling
och att driftséverskottet ska 6ka med minst 3 procent arligen
i jamférbart bestand.

» Lis mer om fastighetsutveckling pa sidorna 23-29.

Finans

Catena ska inom ramen for sin finanspolicy sakerstalla en
andamalsenlig finansiering till ligsta majliga kostnad pa kort
och lang sikt. Tre évergripande finansiella mal som fokuserar
pa finansiell stabilitet skapar langsiktig stadga i Catenas
affarsmodell:

e Soliditet om minst 30 procent fér goda avkastnings-
maojligheter. Malsattningen &r vl avvagd med hansyn
till bolagets kassaflode.

e Rantetickningsgraden ska inte understiga 1,75 ganger da
det ger en betryggande sakerhetsmarginal infér exempel-
vis stigande marknadsrantor och/eller 6kad vakansgrad.
De senaste fem aren har rantetéckningsgraden varierat
mellan 2,3 och 4,8 ganger.

e Den genomsnittliga kapitalbindningen bér uppga till minst
2 ar for att sakra finansiering éver en rimlig tidsrymd for
att reducera refinansieringsrisker och sékra optimala
kreditvillkor fér fortsatt finansiering. De senaste fem aren
har kapitalbindningen varierat mellan 1,3 och 2,5 ar.

De évergripande malen kompletteras av operativa mal
som for 2020 omfattar att bolaget ska ha minst fem
kreditgivare i laneportfoljen, en belaningsgrad om
hégst 60 procent samt att moéjliggdra grén finansie-

ring under 2020.

Hallbarhet

Det Catena levererar ska vara hallbart éver tid. Catena ska
aldrig tappa en affar for att vi inte lever upp till de hallbarhets-
krav som stalls — ekologiska, sociala eller ekonomiska. Bland
malen som formulerats fér 2020 framgar att Catena ska
certifiera samtliga nyproducerade fastigheter till minst Miljo-
byggnad Silver eller motsvarande samt att samtliga fristaende
nybyggnationer bér innehalla en solcellsanlaggning. Raknat

i kWh/kvm ska energiforbrukningen minska med 15 procent
for normalarskorrigerad viarme och med 10 procent for el till
2025 jamfort med 2017, undantaget férvarvade fastigheter
och projektfastigheter de senaste tva aren. All energi ska vara
fossilfri senast 2030 och sammantaget syftar samtliga mal-
sattningar till att minska Catenas vaxthusgasutslapp.

For att fortsatta vara en attraktiv och ansvarstagande
arbetsgivare ar ambitionen en hég medarbetarlojalitet och
rekommendationsvilja, dar bolaget 6nskar uppna eNPS pa
minst +40 vid arlig matning. Alla anstéllda ska ha lika utveck-
lingsmaojligheter och anse sig ha en trygg och utvecklande
arbetsmiljo. Vidare ska jamstélldhet och mangfald 6ka inom
samtliga yrkesgrupper till 2025.

» Las mer i var Hallbarhetsrapport.

Kunder och marknad

Catena ska alltid fa forfragan i samband med behov av storre
etableringar av logistikanlaggningar. Goda relationer och ett
starkt varumarke ar viktiga framgangsfaktorer - bolaget
stravar efter en 6kad kannedom och vill befdasta positionen
som ett foretag i framkant inom logistikomradet.

Catena har kvantifierat malen tydligare och faststaller att
bolaget ska na en marknadsandel om minst 15 procent av
nyproducerad logistikyta (kvm) i Sverige, en ekonomisk uthyr-
ningsgrad om minst 95 procent och en bibehallandegrad fér
kunder som ligger dver 90 procent. Vidare ar en hyrestid om
minst fem ar och garna tio ar eller mer malet fér nytecknade
hyresavtal. Fokus ska ligga pa innovativa och hallbara kunder
dar mervarden kan skapas genom ett kundndra arbetssatt.

» Las mer om kunder och marknad pa sidorna 10-13.



VERKSAMHETEN
AFFARSMODELLEN

Ett komplext logistiskt natverk

For att mota slutkundens krav pa tidsleverans, klimatavtryck och kostnad kravs att varan
hela tiden ar optimalt placerad i logistiknatverket. En leverans kan ga fran en smaskalig
producent direkt till slutkonsument. En annan kraver ett regionalt distributionslager och
citylogistik for att fungera. Ytterligare en annan leverans involverar kanske terminaler,
logistiklager och distributionslager for leverans ett halvar efter bestallning. Olika logistik-
fastigheter har olika uppgifter for att samla, lagra och distribuera gods vilket staller olika
krav pa fastigheten. Catena erbjuder alla slags logistikanlaggningar som samspelar i ett

mer eller mindre komplext fléde.

Terminal fér omedelbar omlastning

En terminal ar primart anpassad fér omlastning av gods
och varor som levereras in och ut samma dag. Dit an-
kommer gods fran tillverkare och distributérer fran saval
Sverige som hela varlden med bat, flyg, jarnvég och bil.
En del ar kombiterminaler som har speciellt goda férut-
sattningar for att flytta gods fran ett transportmedel till
ett annat. Terminalerna ar placerade strategiskt nara be-
folkningscentra men framférallt med en effektiv koppling
till hamn, jarnvag och de stora trafiklederna. Terminaler
ar ofta den férsta etableringen pa en ny logistikposition.
Verksamheten i terminalen bedrivs oftast av nagon av de
stora aktérerna inom tredjepartslogistik och kan i en och
samma terminal betjana flera hundra kunder.

Logistiklager for forvaring

| ett logistiklager placeras varor i vantan pa att bli salda
och utgér en buffert mellan kund och leverantor oavsett
om det galler en konsumentvara eller en industriell insats-
vara. Darfor ar de ocksa utrustade olika, fran enkla pall-
stall till full automatisering med manga ganger generiska
system som passar for ett antal olika produkter. Logistik-
lager dr ofta belagna i anslutning till producentens anlagg-
ningar eller importérens hamn eller vid en for flera enheter
gemensam samlingspunkt. Vanligtvis ar logistiklagret
ocksa placerat i anslutning till en terminal. Verksamheten i
ett logistiklager bedrivs vanligen av en eller nagra fa hyres-
gaster som kan vara en producent, grossist, importor eller
en tredjepartsoperator.

Distributionslager - for vidare distribution

Ett distributionslager ar utformat for att pa en central
plats lagra varor under kortare tid innan vidaretransport
till aterférsaljare i den region distributionslagret ska
betjana. Det kraver framférallt bra in- och utlastningsmaoj-
ligheter. Distributionslager ar ofta placerade langs de ring-
leder som omger befolkningscentra eller utifran varans art
centralti en region. Verksamheten bedrivs som regel av

TERMINAL

CONTAINERS FRAN FLYG, HAMN OCH JARNVAG

tredjepartslogistikféretag som DHL, Schenker, PostNord
med flera. E-lager ar en variant av distributionslager som
ar specialiserade pa att betjana den véxande e-handeln.
Ett e-lager har ofta utrustning for packning av godset inn-
an leverans till de utlamningsstallen dar slutkunden kan
hamta sina varor. De kan ocksa vara centralt placerade i
tatorter eller pa annat satt latt tillgangliga fér konsument
for att effektivisera och forbattra leverantdrens distribu-
tion ocksa den sista biten - fram till konsument.

Omnilager och citylogistik

En omnianlaggning ar en hybrid mellan exempelvis en
terminal och ett logistiklager. Da har den terminalens
utmaérkande manga portar och de ytor som behévs for
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attta emot och leverera utinkommande gods samma dag.
Men har ocksg, i utvalda delar, den héjd som ar utmarkande
for ett logistiklager, och som kravs for att kostnadseffektivt
kunna lagerhalla gods &ven éver en langre tid. En omnian-
laggning eller ett omnilager kan kombineras och innefatta i
stort vilken kombination av logistikfunktioner som krdvs
beroende pa ldge och yta.

En 6kande trend inom handeln ar att idén om centrali-
serade lageri allt hogre grad kompletteras av mer decen-
traliserade strukturer. Butiker och varuhus rustas med
lager som fungerar som omnilager i varuhusbutikernas
naromrade med bade varulager, butikslager och e-handels-
utlamning.

ARSREDOVISNING 2019 | CATENA AB

Det som kallas citylogistik ar anlaggningar som ar speciellt
anpassade for tata, snabba och korta transporter av snabb-
rorliga konsumtionsvaror till detaljhandeln eller direkt till
konsument. De stadsnara anlaggningarna, ar speciellt
utformade for att hantera olika typer av gods fran flera
leverantérer. De dr utrustade for rationell plockning efter-
som en, vanligtvis liten, forsandelse kan besta av flera
olika produkter fran flera leverantérer. Pa sa satt kan bu-
tiker, som inte séllan &r belagna pa dyra ldgen, minimera
lagerytor och spara kostnader och binda mindre kapital.
Producenter och importérer far ocksa ut sina produkter
till de butiker dar det finns en aktuell efterfrdgan. Mindre
hubbterminaler nara stader blir ocksa allt vanligare.
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VERKSAMHETEN
AFFARSMODELLEN

Kundnara forvaltning

Genom kundnara férvaltning skapar Catena de ratta forutsattningarna for ett [d6nsamt
fastighetsbestand och bidrar samtidigt till att bolagets kunder nar sina affarsmal. Att
alltid overtraffa kundens forvantningar och att ta ansvar 6ver tid ar framgangsfaktorer.
Ett genuint engagemang ar kannetecknande fér Catenas medarbetare.

Hyresgastservice

Bolagets stora och varierade fastighetsportfélj gor det
maojligt att pa ett flexibelt satt reglera ytorna i takt med
kundens utveckling. Genom en kundnara foérvaltning
kan Catena forsta och méta de behov som uppstar hos
kunden. Catena har en bred kompetens inom logistik och
fastigheter och kan agera facilitator i samarbete med ett
natverk av specialister inom omraden som sékerhetsfunk-
tioner, IT-system for styrning, hanteringsutrustning eller
helautomatiserade losningar. Pa sa satt kan Catena hjalpa
till att anpassa fastigheter efter nya behov.

Norra Varaldv 31:11, Angelholm.

Effektivitet och underhall

Catenas fastigheter forbattras lopande. Hyresgdsten ska
kanna en trygghet i att fastigheten halls i gott skick och att
kontrollen av fastigheten ar en del av erbjudandet. Ibland,
inte minst ndr det galler kostnads- eller energieffektivise-
ringar, initieras fordadlingen av Catena och ibland sker det

i samverkan med en befintlig eller ny hyresgdst. Genom
digitalisering och innovativa lésningar férfinas standigt
Catenas kunderbjudande och processer i den egna verk-
samheten.

Utveckling

En kompetent och handlingskraftig férvaltningsorganisa-
tion pa plats i regionerna sakerstéller relationerna med
kunderna, men ocksa med det lokala naringslivet och
samhallet i vrigt. Det gér det mojligt att snabbt agera pa
de problem som kan uppsta. Genom att ocksa ligga steget
fore och utmana kunderna kring befintliga och nya behov
hjalper Catena sina kunder att na sina affarsmal samtidigt
som nya affarsmojligheter fangas upp. Catenas aktiva
forvaltning har resulterat i att bolaget under aret fortsatt
starka sina kundrelationer och 6kat antalet kunder.



VERKSAMHETEN
AFFARSMODELLEN

Fastighetsutveckling som
vardedrivare

Catena har en uttalad ambition att vaxa genom att saval foradla och utveckla de
mojligheter som befintliga fastigheter erbjuder som att etablera nya strategiska
logistikpositioner for dagens och morgondagens varufloéden.

Pa definierade strategiska punkter har Catena genom
forvarv, utveckling och nyproduktion idag 109 attraktiva
logistikanlaggningar och malsattningen ar att minst 600
Mkr arligen ska ga till egna utvecklingsprojekt. Det ger
bolaget forutsattningar for att vaxa tillsammans med nya
och befintliga kunder och, i férlangningen skapa en god
och hallbar avkastning. Utvecklingsprojekten hojer dess-
utom kvalitetsnivan och intjaningsformagan i bestandet
genom exempelvis 6kad effektivitet och genom att styra
investeringar mot hallbara fastigheter. Idag ar malsatt-
ningen att certifiera samtliga nyproducerande fastigheter
till minst Miljobyggnad Silver eller motsvarande samt
undersdka och dokumentera mojligheten for certifiering
av de fastigheter som genomgar en stérre ombyggnation.

Under 2019 investerade Catena totalt 753 Mkr (684) i
ny- till- och ombyggnationer. Under de senaste fem aren
har bolaget i genomsnitt investerat fér 520 Mkr arligen.
Totalt loper pa balansdagen projekt med kvarvarande
investeringar om cirka 760 Mkr.

Utveckling av befintliga anlaggningar
Att standigt utveckla befintliga fastigheter i samrad med
kunderna ar centralt for Catena. Det befintliga bestandet
forddlas l6pande for att forbattra kundens godsfléden och
bidra till kundens affar. Catena har erfarenhet och kompe-
tens som maoter hogt stallda krav pa logistikeffektivitet och
ar en aktiv samtalspartner som forstar logistik och floden.
Ett prioriterat omrade &r energieffektivitet. Virme och
el ar den storsta enskilda driftkostnaden for fastigheter
vilket innebar att en optimerad energianvandning leder till
bade béttre miljoprestanda och lagre kostnader for saval
Catena som hyresgdsterna. Catena gor stora investeringar
for att spara energi, det kan exempelvis handla om att
vélja ratt varmekalla, att mdjliggéra dteranvandning av
energi, installera solceller, installera effektivare ventilation
eller byta till belysning med modern LED-teknik.

Logistikposition Sunnana.

ARSREDOVISNING 2019 | CATENA AB 23



VERKSAMHETEN
AFFARSMODELLEN

Nyproduktion med fokus pa framtradande logistik-
positioner

Genom ny- och tillbyggnation breddas kundbasen och
erbjudandet. Under aret har Catena byggt ut och befast
framtradande logistikpositioner pa ett flertal platser. Det
handlar om logistiklagen med de basta férutsdttningarna
vad géaller kommunikationer och demografi men ocksa
mojligheter till synergier. Genom att ta ett helhetsgrepp
och arbeta med platsutveckling som omfattar ett helt
omrade skapas samordningsvinster som gynnar bade
Catena och hyresgasterna. Att vidareutveckla en viktig
logistikposition och de méjligheter som befintliga fastig-
heter erbjuder i form av till exempel byggratter och kom-
pletteringsfdrvarv ar prioriterat fér Catena.

Under 2019 har Logistikposition Sunnana, som ligger
pa ett optimalt logistiklage med direkt avfart fran riksvag
11 och 300 meter till avfarten fran E6/E20 strax utanfor
Malmo, vuxit ytterligare och 25 900 kvm uthyrningsbar
yta har fardigstallts for Chefs Culinar, DHL, DS Smith
och Lekia. Vid DHL-terminalen som var Catenas forsta
etablering pa omradet uppfors ett flyggodslager om cirka
10 200 kvm foér DHL Express. Med flyggodslagret fortsatter
utvecklingen av Logistikposition Sunnana som med sin
unika placering for transporter bade inom och utom
Sverige utgdr ett nav for dagens och framtidens varufléden.

Ett annat centralt logistiklage ar Logistikposition Tostarp
som ligger precis invid E6/E4 utanfor Helsingborg.

Storre projekt under aret ¥

Byggnationen av en 18 300 kvm stor terminal avsedd
for hantering av styckegods, paket och brev for PostNord
pabérjades under 2019. Dessutom har ett héglager om
cirka 11 000 kvm fardigstallts pa omradet for Nowaste
Logistics. For samma kund har Catena aven beslutat och
pabérjat en tillbyggnad om cirka 18 000 kvm i anslutning
till Nowaste férsta etablering pa Tostarp.

I Angelholm véxer e-handelsklustret E-city Engelholm.
Catena uppfor en ny byggnad for Boozt Fashion om cirka
22 800 kvm i anslutning till deras befintliga byggnad pa
omradet. Satsningen beféaster E-city Engelholm som ett
utmarkt lage for e-handel.

Aven vid Katrineholms logistikcentrum, en modern nod
pa utmarkt lage dar bland annat jarnvégs- och lastbilsgods
hanteras effektivt, uppférs en anlaggning om cirka 2 000
kvm fér PostNord.

Transaktioner
Catena kompletterar garna forvarv av mark med férvarv
av befintliga forvaltningsfastigheter for att uppna lang-
siktiga och strategiska fordelar. Det handlar bade om att
skapa mojligheter for byggratter i framtiden som att selek-
tivt hitta bebyggda fastigheter med utvecklingspotential.
Catena har under aret férvarvat tre fastigheter pa bra
logistiklagen med potential till bra kassafléde - Muttern 6
i Kungalv, Vdlingen 2 i Karlstad samt Sockret 7 i Malma.
Genom forvarv kan Catena véxa, etablera sig snabbare pa

Uthyrnings-
Projekt Fastighet Adress Kommun baryta, kvm Typ
Fdrdigstdllda ny- och
tillbyggnad >100 Mkr
ICA, Bring och Pagen Mappen 4 Kopetorpsgatan 6 Linképing 6200 Distributionslager
Chefs Culinar Sunnana 12:52 Flansbjersvagen 13 Burlév 7800 Distributionslager
Multihyresgastlager, del 1 Sunnana 12:52 Flansbjersvagen 15 Burlov 18 100 Logistiklager
Nowaste Logistics Plantehuset 3 Mineralgatan 17 Helsingborg 11000 Distributionslager
Procurator, tillbyggnad Tahe 1:64 Malévagen 2 Jonkdping 12 600 Logistiklager
Totalt fardigstillda projekt 55700
Pagdende ny- och
tillbyggnad >100 Mkr
Multihyresgastlager, del 2 Sunnana 12:52 Flansbjersvagen 17 Burlév 18100 Logistiklager
Boozt Fashion Norra Varalév 31:11 Produktionsvdgen 10C Angelholm 22800 Logistiklager
DHL Express Sunnana 12:52 Flansbjersvagen 14 Burldv 10200 Distributionslager
PostNord Plantehuset 3 Mineralgatan 14 Helsingborg 18300 Terminal
Nowaste Logistics, tillbygg.  Plantehuset3 Mineralgatan 15 Helsingborg 18 000 Distributionslager
Totalt pagdende projekt 87400
Totalt projekt 143 100

1) Mindre hyresgdstanpassningar och projekt tillkommer utdver de storre projekt som redovisas i tabellen.
2) Ett projekt anses av Catena som fardigstallt nar vi erhaller slutbevis och/eller nar hyresgést erlagger forsta hyresbetalning.



en ny position eller bredda sin kundbas. Muttern 6, som
ligger i det attraktiva och vaxande industriomradet Rollsbo
dar Catena redan ager tva fastigheter, képtes vakant men
kunde hyras ut pa kort tid. Detsamma galler Valingen 2
som fick en snabb uthyrning. Genom forvarvet av Sockret
7 fick Catena radighet éver ett stérre omrade i Malméo
som ar centralt belaget vid hamn och centralstation och
varifran det ar latt att nd EG/E20 - ett utmarkt lage for

VERKSAMHETEN
AFFARSMODELLEN

Under aret har fastigheten Mérby 5:28 avyttrats till ett
underliggande fastighetsvarde om 83 Mkr. Avyttringar
kan frilagga resurser och sdkra att Catena alltid har en
attraktiv fastighetsportfolj som genererar starka kassa-
floden. Nya kdpmonster, godsfloden och annan samhalls-
utveckling eller kunders énskemal att 4ga fastigheten kan
dessutom leda till att logistikfastigheter efter en tid passar
battre for andra andamal.

framtida citylogistik.

Fastighetsférvarv

Fastighets- Hyresintakt/

Fastighetsbeteckning Tilltrade Region Kommun Yta, kvm varde, Mkr ar, Mkr
Valingen 2 2019-01-17 Stockholm Karlstad 3430 20,4 2,1
Sockret 7 2019-04-01 Malmo Malmo 2707 9,2 0,3
Muttern 6 2019-05-29 Goteborg Kungalv 7 800 52,1 0,0
Totalt 13 937 81,7 2,4

Fastighetsférsaljningar

Fastighets- Resultat,
Fastighetsbeteckning Frantride Region Kommun Yta, kvm varde, Mkr Mkr
Maorby 5:28 2019-11-07 Stockholm Nykvarn 186 83,0 0,6
Totalt 186 83,0 0,6

Bedomt drifts- Uppskattad Upparbetat Kvarstdende Uthyrningsgrad
dverskott, Mkr investering, Mkr tom 2019, Mkr inv.,, Mkr pabalansdag, % Klart? Miljocertifiering
7,6 101 102 0 100 2019 Q1
7,9 115 108 0 100 201902 Miljobyggnad Silver
12,3 179 179 0 100 201903 Miljobyggnad Silver
6,7 101 102 0 100 2019Q4 Miljobyggnad Silver
7.7 107 97 10 100 201904
42,2 603 588 10
12,2 179 143 36 0 2020Q2 Miljobyggnad Silver
12,0 193 5 188 100 202004 Miljobyggnad Silver
10,2 150 40 110 100 2020Q4 Miljobyggnad Silver
15,7 250 138 112 100 2020Q3 Miljobyggnad Silver
9,1 132 19 113 100 2020 Q3 Miljobyggnad Silver
59,2 904 345 559

101,4 1507 933 569



VERKSAMHETEN
AFFARSMODELLEN

Madjliga projekt

Catenas totala markreserv pa balansdagen inklusive
markanvisningar och optioner utgdér en samlad potentiell
landbank om cirka 4,8 miljoner kvm. Markreserven ger
mojligheter till utvecklingsprojekt som i sin tur kan
generera framtida driftnetton och projektvinster. Nar i
tid projekten kan genomfdras ar bland annat beroende
av konjunktur, marknadslage och detaljplaneprocess
om sadan saknas. En del av markreserven ar helagd och
andra delar ar samagda. Majoriteten av Catenas heldgda
mark dr detaljplanelagd och utgdr del av befintliga for-
valtningsfastigheter.

Markanvisningar och optioner ar vanligt forekommande
och innebar en mdjlighet till anvisad mark som under
givna forutsdttningar kan aktiveras. De lopande dialoger
som Catena for med kommuner ar en férutsattning for att
skapa framtida méjligheter for exploatering. | nagra avtal
finns ett optionselement vilket oftast ar férknippat med
att pa forhand bestamda villkor ska uppfyllas innan for-

Plantehuset 3, Helsingborg.

varv och tilltrdde kan genomforas. Det kan handla om att
en detaljplan behdver vinna laga kraft innan transaktionen
ager rum eller att en aktér som dnskar etablera sig dar kan
presenteras. Under 2019 tecknade Catena exempelvis ett
avtal som mojliggor utveckling av framtida logistiklage i
Jarna, Sédertalje kommun, pa ett utmarkt lage nara E4 och
jarnvag, strax séder om Stockholm. Detta skedde genom
att Catena forvarvade 50 procent av bolaget Sédertuna
utveckling AB, ett nybildat bolag dar resterande 50 procent
dgs av Gerstaberg Gard AB. Avsikten med det gemensam-
ma bolaget ar att driva detaljplaneprocessen for fastighe-
ten Sodertalje Gerstaberg 1:7 framat och Catena har inom
ramen for samarbetet féretradesritt att képa mark fran
Sodertuna utveckling i takt med att den detaljplanelaggs.
Malsattningen &r att det skapas byggratter for hela eller
delar av omradet. Satsningen, i kombination med Catenas
utvecklingsplaner for logistikpositionen Stockholm Syd i
Nykvarns kommun, kan géra Catena till en ledande aktor

i anslutning till Stockholms sddra infartsleder.
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Stérre mdjliga projekt

Totalmark- Status
Omrade Kommun yta, kvm Agarandel detaljplan
Agda/delégda (i urval)
Logistikposition Jarna Sodertalje 1000000 50% Ejklardetaljplan  » Lasmerpanastauppslag
Orebro Syd Orebro 920000 34% Ejklardetaljplan  » Lasmerpanastauppslag
Logistikposition Sunnana Burlév 110000 100% Ejklardetaljplan  » Lasmerpanastauppslag
Folkestaleden Eskilstuna 75000 100% Detaljplan
Logistikposition Katrineholm  Katrineholm 50 000 100% Detaljplan
Vasterslatt Umea 42000 100% Detaljplan
Lodgatan, Malm6 Hamn Malmo 40000 100% Detaljplan
Mappen Linképing 40000 100% Detaljplan
Option
E-City Angelholm 850000 Ej klar detaljplan » Las mer pd nésta uppslag
Stockholm Syd Nykvarn/Sodertalje 450000 Ejklar detaljplan  » Lasmerpa nastauppslag
Logistikposition Tostarp Helsingborg 230000 Ejklar detaljplan  » Lasmerpanastauppslag
Markanvisningsavtal
Landvetter Harryda 210000 Ejklar detaljplan
Torsvik Syd Jonkodping 200000 Delvis detaljplan
Lockarp Malmo 40000 Detaljplan
Arno Nykdping 15000 Detaljplan
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Framtradande logistiknav med utvecklingspotential

o osition Catena driver detaljplane-
‘-09‘53'.3.“(‘,‘:;’ process genom forvarv av

sadertalje ett delagt bolag med malsatt-

ningen att skapa byggratter for

hela eller delar av omradet som
ligger i nara anslutning till E4 och
jarnvag. Laget &r utmarkt da den planerade
jarnvagskorridoren for Ostlanken dessutom
forvantas frigéra kapacitet fér gods pa stam-
banan som gar alldeles invid omradet.

Etablerbar mark: Villkor:
1000 000 kvm Ny detaljplan

\
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| delidgda Orebro Syds smarta
lage mitt i Sveriges demo-
grafiska mittpunkt finns
potential att na hela Skandi-
navien effektivt med leveranser
inom atta timmar. Omradet utgor
ett svarslaget logistiknav med vardefull
access till bade viktiga transportleder och
olika fraktsatt i form av vagar, jarnvdgar och

fraktflygplats.
Etablerbar mark: Villkor:
920 000 kvm Ny detaljplan
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.
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. Logistikposition Sunnana
ITCUCLEL  har absolut basta laget med
Stg:l';:‘g‘va' direkt avfart fran riksvag 11
och ytterligare 300 meter till
avfarten ifrdn EG/E20. Oresunds- .
regionen har ett betydande befolk- BJARRED
ningsunderlag och Malmo ar en del av Greater
Copenhagen. Pa omradet finns ytterligare
mark mojlig for exploatering, Chefs Culinar,
Svensk Cater, DS Smith, Lekia, DHL Express
samt DHL Supply Chain finns redan pa om-

radet.
Etablerbar mark: Villkor:
110 000 kvm Inga

Detaljplan pagar
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ANGELHOLM
Kot Catenas ambition ar att genom

hallbara l6sningar och smarta

samordningseffekter for fram-
tidens handel vidareutveckla
e-handelsklustret E-City Engelholm.
Positionen &r beldgen pa ett utmarkt
logistiklage i nara anslutning till bade E6 och
E4. P4 omradet finns ytterligare mark maijlig
for exploatering, Boozt Fashion och Dream-
Logistics finns redan pa omradet.

Etablerbar mark: Villkor:
850 000 kvm Markforvarvstillstand
Ny detaljplan

Catena vill vidareutveckla det

framvaxande logistikcentret

Stockholm Syd, endast 30

minuter fran Stockholm.
Lokaliseringen vid E20 och i nara

anslutning till E4 utgor ett narmast

perfekt lage som ar optimalt for att hantera
varufléden och méjliggéra hallbara leveranser
in till Stockholm som svarar mot de behov
som vaxer fram nar handeln och konsum-
tionsmonster forandras.

Stockholm Syd,
Nykv arn

Etablerbar mark: Villkor:
450 000 kvm Ny detaljplan

KATTARP . e
___________ tikposition Pa Tostarp Industriomrade vid
______________ Logis

Tostarp: Helsingborg vaxer ettnmodernt
Helsingborg logistikkluster fram pa basta
lage dar E4 och E6 delar sig.
Som en del av Greater Copen-

hagen och med ett stort befolknings-
underlag &r Oresundsregionen och Helsing-
borg hégintressant for logistik. Pa omradet
finns ytterligare mark majlig fér exploatering,
Nowaste Logistics, PostNord samt Freja
Transport & Logistics finns redan pa omradet.

1
.
0
o
g

Etablerbar mark: Villkor:
230 000 kvm Markforvarvstillstand
Ny detaljplan
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En vardestyrd organisation

Catena arbetar med utgangspunkt i en gemensam vardegrund. Positionen som ledande
inom logistikfastigheter ar till stor del ett resultat av kapaciteten som finns i hela organi-
sationen. Omfattande erfarenhet och specialistkompetens inom logistik, fastighetsutveck-
ling, forvaltning och transaktioner ger varde for kunden men skapar ocksa korta beslutsvagar

och handlingskraft.

Region Géteborg
Region Helsingborg
Region Jonképing

Region Malmé

Ekonomi/Finans, HR,

Kommunikation,
Hallbarhet

Region Stockholm

Catena ar en effektiv organisation med drygt 40 medar-
betare. Det ar darfor affarskritiskt att foretaget far full
utvaxling pa de erfarenheter och kompetenser som finns
inom verksamheten och att affarstrukturen ar optimali
forhallande till bolagets malsattningar.

Catenas organisation ar uppdelad i regioner. Darut-
over finns de koncerngemensamma funktionerna Ekonomi/
Finans samt CSR som omfattar HR, Kommunikation och
Hallbarhet. Ledningen har det 6vergripande ansvaret for
affarsutveckling, ekonomistyrning och resultatuppféljning.
Ekonomi/Finans svarar for den l6pande redovisningen
som bygger pa internationella standarder samt koncernens
finansiering. Dessutom ansvarar funktionen tillsammans
med VD for koncernens transaktioner samt kommunika-
tionen med finansmarknad och samhalle.

Starkaregioner

Forvaltningen ar organiserad i regioner efter fastigheter-
nas geografiska lage: Goteborg, Helsingborg, Jonképing,
Malmo samt Stockholm.

Forvaltningsfunktionen ansvarar for service och kontakt
med hyresgéasterna for att pa sa satt snabbt identifiera och
dtgarda problem men ocksa utvardera mojligheterna att
utveckla saval kundrelationer som lokaler. Catena arbetar

Uthyrbar yta, tkvm

Region
Goteborg, 231,2

"
ab

Region
Stockholm, 764,8
Region

Region Jonkdping,
209,6

Region
Malmo, 245,4

» Se aven regionernas utveckling pa sidorna
36-37 och fastighetsfaorteckning pa utviket.

bade med interna forvaltare och fastighetstekniker samt
externa fastighetsskotare.

Regionerna svarar ocksa for utvecklingen av Catenas
affar regionalt genom kontakter med det lokala narings-
livet och de lokala myndigheterna. Pa sa sétt kan regio-
nerna initiera transaktioner och utveckling. De regionala
forvaltningsorganisationerna stéttas av centrala funktioner
som har sarskild kompetens inom transaktioner, finansie-
ring, hallbarhet, kommunikation och HR.

Den flexibla och kundnara affarsstrukturen ger Catena
stora mojligheter att hantera det vaxande bestandet och
utveckla verksamheten pa saval lang som kort sikt och har
gjort att bolaget under aret, pa ett betydande satt, kunnat
starka kundrelationerna och 6ka antalet kunder.

En gemensam vardegrund
Catenas tillvaxttakt och framgangar beror till stor del pa det
samspelta lag av medarbetare som tillsammans arbetar for
att na uppsatta mal. En viktig komponent i arbetet ar en
gemensam vardegrund som alla medarbetare kan anvdanda
som utgangspunkt fér sma och stora beslut.

Catena arbetar aktivt med bolagets varderingar och
diskuterar regelbundet vad dessa innebdr i praktiken, bade
i ledningsgrupp och i organisationen som helhet.

Helsingborg, 391,7
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Vart satt att arbeta

——
Overtrdffar férvintningar Tar ansvar éver tid Arengagerade
| stort som smatt ar vi affars- Savél var egen arbetsmiljo som Vi arbetar nara vara kunder och
massiga och vi har kunskaper samhallet i stort paverkas av hur varandra och vi brinner for det vi
som matchar dagens och morgon- vi agerar och de beslut vi fattar. gor. Pa Catena tror vi pa att ha kul
dagens behov. Med det som ut- Det vi levererar maste vara hall- pa jobbet och vi &r inte radda for
gangspunkt gor vi alltid det lilla bart éver tid - ekologiskt, socialt att gladjen ska smitta av sig - det
extra och vagar vara innovativa. och ekonomiskt. bjuder vi girna pa!

ARSREDOVISNING 2019 | CATENA AB 31
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2019 - fortsatt positiv utveckling
| alla delar av verksamheten

2019 var annu ett starkt ar for Catena dar viktiga nyckeltal som hyresintakter, driftsover-
skott och férvaltningsresultat forbdttrades. Den positiva utvecklingen ar ett resultat av en
aktiv projektutveckling men ocksa av en effektiv forvaltning och administration. Catenas
starka kassafloéde ger goda maojligheter till fortsatt tillvaxt i bade nya anlaggningar och i

befintligt bestand.

Fastighetsbestandet

Catenas fastighetsbestand utgjordes per den 31 december
2019, efter transaktioner och fastighetsregleringar, av
1009 logistikfastigheter (107) beldgna vid viktiga transport-
leder och befolkningscentra i huvudsak i s6dra och meller-
sta Sverige. Den totala uthyrbara arean uppagick till
1842 700 kvm (1 792 500). Det totala hyresvardet
uppgick till 1 264,8 Mkr (1 216,1) och kontrakterade
hyresintékter pa arsbasis till 1 202,0 Mkr (1 166,7). Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick, efter ett aktivt
uthyrningsarbete, till 95,0 procent (95,9).

Projektutveckling

Catena har en uttalad ambition att vaxa genom projekt-
utveckling och har en utvecklingsbar projektportfélj med
en potentiell markreserv om 4,8 miljoner kvm saval i egen
rakning som i deldgda bolag. Projektportféljen innehaller
markanvisningar och férvarvsoptioner for strategiskt
lokaliserade projekt i olika stadier som stracker sig fran
hyresforhandlingar till detaljplan i alla regioner.

De stérsta pagaende projekten under 2019 utgjorde
fardigstallande av logistikfastigheter eller paborjande av
byggnation vid logistikpositionerna Sunnana och Tostarp,
e-handelsklustret E-city Engelholm samt i Jonkdping och
Katrineholm (se investeringar sidorna 24-25).

For framtida mojliga projekt tecknade Catena 2019
exempelvis avtal som mojliggér utveckling av framtida
logistiklage i Jarna, Sédertalje kommun, nara E4 och
jarnvag, strax séder om Stockholm. Satsningen, i kombi-

Ekonomisk
uthyrningsgrad

Genomsnittlig
kontraktstid

%
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18 000

nation med Catenas utvecklingsplaner for logistikpositionen
Stockholm Syd i Nykvarns kommun, kan géra Catena till
en ledande aktér i anslutning till Stockholms sédra infarts-
leder. Omradena omfattar 1 000 000 respektive 450 000
kvm.

Ny detaljplan fér omradet éster om nuvarande Logistik-
position Sunnana fardigstalldes for samrad och godkén-
nande. Omradet omfattar 110 000 kvm. Pa Catenas mark
pa Logistikposition Tostarp finns fortfarande plats for
ytterligare byggnation och uthyrningsarbetet fortgar.

En option om 200 000 kvm mark pa Torsviksomradet
tecknades med Jonképings kommun och ett markanvis-
ningsavtal avseende 210 000 kvm vid Flygplatsmotet
tecknades med Harryda kommun.

» Las mer om Catenas projekt pa sidorna 23-29.

» En fullstandig fastighetsférteckning finns pa sidorna
38-39 + utvik.

Intdkter och hyra

Hyresintiakterna under aret 6kade med 8 procent till

1 182,9 Mkr (1 090,7) vilket motsvarar 651 kronor/kvm
(638). | jamférbart bestand 6kade hyresintdkterna med
2,3 procent mot féregaende ar. Resterande hyresékning
avser fardigstallda projekt samt nettoeffekten av férvarv
och avyttringar. Uthyrningsgraden lag fortsatt stabilt pa
95,0 procent (95,9). Det ar ett resultat av strategiskt place-
rade logistikanlaggningar och ett fokuserat uthyrningsar-
bete. Av Catenas kontrakterade arshyra utgor intakter fran

Fastighetsbestandet
per region, Mkr

|

Fastighetsbestandets
utveckling

Mkr

\ 4

W Goteborg, 2 296,6

M Helsingborg, 3019,3

W Jonkoping, 1 266,3
Malmo, 2 639,6
Stockholm, 7 048,7

0
-15-16 -17 -18 -19
M Fastighetsvarde, Mkr



avtal med en loptid dverstigande tre ar 66 procent (67) av
den totala arshyran. Det innebar stabila intédkter som inte
varierar namnvart mellan perioder, férutom vid férvarv
och forsdljning. Den genomsnittliga kvarvarande hyres-
avtalstiden uppgar till cirka fem ar.

Uthyrning och inflyttning

Under aret flyttade 64 hyresgaster in med nytecknade
kontrakt pa en sammanlagd yta om 127 000 kvm. Kon-
traktsvarde avseende denna inflyttning uppgick till 85,6
Mkr (58,2) medan avflyttningen stannade pa 62,7 Mkr
(18,5) for 57 uppsagda kontrakt med en sammanlagd yta
om 94 000 kvm. Det innebar en nettoinflyttning motsva-
rande ett varde pa 22,9 Mkr (39,7).

Kontraktsstruktur

Kontraktsportféljen &r langsiktig och hyresgasterna utgors
till 6vervagande del av stora, solida och vdl etablerade
logistik-, industri- och handelsféretag. Det minskar risken
for kundférluster drivna av kunders obestand. Catenas tio
storsta hyresgaster svarade per 31 december 2019 for
45,3 procent (43,9) av koncernens kontrakterade hyres-
intakter. Hyreskontrakten for dessa tio hyresgdster loper
utinom 1 till 14 ar. Den genomsnittliga kvarvarande hyres-
avtalstiden var pa bokslutsdagen fortsatt stabilt lang dven
om den minskade nagot till 4,9 ar (5,1). Tabellen till hoger
visar Catenas storsta kunder. Det ar dock vart att notera
att manga av bolagen representeras av ett antal lokalt
beslutande enheter.

» Tabell 6ver kontraktens forfallostruktur finns pa sidan 77.

Driftséverskott och 6verskottsgrad

Driftsdverskottet, hyresintakterna med avdrag for fastig-
hetskostnader och fastighetsadministration, kade under
aret med 9 procent till 902,8 Mkr (827,6). Primart &r det en
foljd av de 6kade ytorna, den stabila uthyrningsgraden och
effektiviseringar inte minst pa energiomradet. Bland annat
har Catena fortsatt investera i energibesparande teknik som
mer hallbar uppvarmning samt battre belysnings- och

Hyresintakter och

In- och utflyttning overskottsgrad
Mkr Mkr %
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Kundgrupper Catenas 10 storsta kunder
per 31 december 2019
1. DHL
‘ 2. ICAFastigheter
3. PostNord
4.  Martin &Servera
5. Nowaste Logistics
6. Intervare
7. BooztFashion
] Logistikfi?retag, 45% 8. Menigo Food Service
= ﬁ%ﬁiﬁ:ff?r;etfg?’;z% 9.  Alwex Lager & Logistik
Ovrigt, 3% 10. Bring

ventilationssystem. Fastighetskostnaderna dkade med

6 procent till -280,1 Mkr (-263,1), till stérsta delen som en
foljd av det stérre fastighetsbestandet. Sammanfattnings-
vis 6kade 6verskottsgraden fran 75,9 till 76,3 procent. Det
forekommer sdsongsvariationer inom drift och underhall
av fastigheter. Vintrar med mycket kyla och snd eller en
ovanligt varm sommar kan innebdra 6kade kostnader.
Dessa variationer, uppvags till viss del av vidarefakture-
rade kostnader till hyresgdsterna.

Forvaltningsresultat
Férvaltningsresultatet, redovisat resultat med aterlagg-
ning av vardeforandringar, 6kade jamfort med féregaende
ar med 55,5 Mkr eller 10 procent till 626,8 Mkr (571,3).
Den storsta anledningen till det forbattrade forvaltnings-
resultatet ar ett 6kat driftséverskott.

Férvaltningsresultatet paverkades ocksa positivt av
att de finansiella kostnaderna under aret minskade fran
-238,5 Mkr till -228,2 Mkr. Att de finansiella kostnaderna
minskat trots en stérre laneportfélj beror pa en lagre
snittranta.

Jamfort med 2018 har Catena sankt den genomsnitt-
liga rantan med 0,1 procentenheter till 2,6 procent (2,7).

» Lias mer om finansieringen pa sidorna 42-43.

Forvaltningsresultat och

kassaflode fore forandring

Driftsdverskott av rorelsekapital

Mkr Mkr
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M Forvaltningsresultat
Kassaflode fore for-
andring i rérelsekapital
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Arets resultat

Arets resultat okade med 49 procent till 1 223,8 Mkr
(823,4), vilket ar 400,4 Mkr hogre &n féregaende ar. De
orealiserade vardeférandringarna pa fastigheter ar 462,1
Mkr hogre an foregaende ar. Realiserad vardeforandring
pa fastigheter uppgar till 75,2 Mkr och bestar till storsta
del av ett utldést optionsavtal avseende mark i Staffanstorp
kommun som paverkar resultatet med 58,7 Mkr. Aven for-
sdljningen av Hogsbo 21:2 under 2016 paverkar resultatet
da det i samband med avyttringen avsattes reserv for hyres-
garantier till och med 2019-08-31. Den del av garantidta-
gandet som inte realiserades har intaktsforts. Den oreali-
serade vardeférandringen pa derivat uppgick till 29,3 Mkr
pa balansdagen. Detta ar beroende av att marknadsrantor
pa kortare loptider har gatt upp mer under aret &n ldnga
har sjunkit. De orealiserade vardeférdandringarna ar av
redovisningskaraktar och paverkar inte kassaflédet. 2018
tog Riksdagen beslut om nya skatteregler for féretagssek-
torn vilket bland annat innebdr en sankning av bolagsskat-
ten i tva steq, till 21,4 procent fran och med 2019 och till
20,6 procent fran och med 2021. Den stérre delen av arets
uppskjutna skatt férvantas realiseras tidigast 2021 och
har darfor redovisats till den lagre skattesatsen.

» Las mer om &rets resultat pd sidorna 76-77.

Fastighetsbestandets utveckling

Catenas fastighetsportfdlj har successivt utvecklats med
fler moderna logistikanlaggningar samt byggbar mark
med en 6kad potential for ytterligare forbattrade forvalt-
ningsresultat.

Verkligt Antal
Mkr varde fastigheter
Fastighetsbestand vid
aretsingang 14721,1 107
Forvarv* 82,1 3
Investeringaribefintliga fastigheter 752,6
Forsdljningar -82,6 -1
Omrakningsdifferens 6,1
Orealiserade vardeférandringar 791,2
Totalt forvaltningsfastigheter 16 270,5 109

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

Férvérv

Catena har under aret forvarvat de tre fastigheterna
Valingen 2 i Karlstad, Sockret 7 i Malmo och Muttern 6
i Kungélv, pa bra logistiklagen med potential till bra
kassaflode, till ett sammanlagt varde om 82,1 Mkr.

Investeringar

Lopande investeringar i ny-, om- och tillbyggnader i befint-
liga fastigheter har gjorts med 752,6 Mkr. P& Logistikposition
Sunnana utanfor Malmeé har nu de férsta hyresgésterna
flyttat in i det 36 200 kvm stora multihyresgastlagret och
Chefs Culinar har flyttat in i sitt 7 800 kvm stora distri-
butionslager. Pa Sunnana pagar aven fardigstallandet av
resterande del av multihyresgdstlagret samt ett nytt lager
om cirka 10 200 kvm till DHL Express.

Pa Plantehuset 3 i Helsingborg, Logistikposition
Tostarp, har byggnationen av ett 11 000 kvm stort logistik-
lager med hogdel till Nowaste Logistics slutférts. Sam-
tidigt pagar byggnationen 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.

| Jonkoping, pa fastigheten Tahe 1:64, har en hyres-
gastanpassning och tillbyggnad till Procurator fardigstallts
och hyresgasten har flyttat in i de numera 35 000 kvm
stora och vil anpassade lokalerna. | Angelholm véxer
e-handelsklustret E-city Engelholm. Catena uppfér en
ny byggnad fér Boozt Fashion om cirka 22 800 kvm i
anslutning till deras befintliga byggnad. Vid Katrineholms
logistikcentrum, en modern nod pa utmarkt lage, uppfors
en anlaggning om cirka 2 000 kvm for PostNord.

Avyttringar
Under aret har fastigheten Morby 5:28 i Nykvarn salts till
ett varde om 82,6 Mkr.

Orealiserade vdrdeférdndringar

Orealiserade vardeférandringar pa Catenas fastigheter
har uppstatt som en effekt av ldgre direktavkastningskrav,
samordning, val genomfdrda projekt och ett bra forvalt-
ningsarbete och uppgick under 2019 till 791,2 Mkr. Detta
motsvarar 5,1 procent av vardet fore justering.

» Lis mer om fastighetsvardering p& sidan 35.

Narstaendetransaktioner

| rets resultat ingar mindre narstdendetransaktioner
med Hansan AB och av styrelseledamdéterna Ingela
Bendrot och Katarina Wallin agda bolag.



VERKSAMHETEN
FASTIGHETSRORELSEN

Catenas fastighetsvardering

Noggrannhet, tydliga riktlinjer och valfungerande rutiner skapar
forutsattningar for en rattvisande vardering av tillgangarna.

En beprdvad varderingsmodell

I likhet med de flesta borsnoterade fastighetsbolag har
Catena valt att enligt IAS 40 redovisa forvaltningsfastig-
heterna till verkligt varde. Catena genomfdr varje kvartal
en intern vardering av samtliga forvaltningsfastigheter.
Den interna varderingen ligger till grund for de verkliga
varden som finns upptagna i balansrakningen. Vardering-
en baseras pa en 6-arig kassaflédesmodell for varje en-
skild fastighet. Modellen &r uppbyggd pa faktiska intakter
och kostnader med justering fér en normaliserad framtida
intjgningsformaga bade avseende intakter och kostnader.

Vid bedémning av den framtida intjaningsférmagan har
hansyn tagits dels till forvantade forandringar i hyresniva
utifran det enskilda kontraktets nuvarande hyra kontra
marknadshyran vid respektive férfallotidpunkt, dels till
forandringar i uthyrningsgrad och fastighetskostnader.
Avkastningsvardet har darefter réknats fram i en kassa-
flédesanalys per fastighet.

Avkastningsvardet innehaller vardet av de bedomda
framtida betalstrommarna under de fem kommande aren
och nuvardet av det bedémda vardet pa fastigheten om
fem ar. Avkastningsvardet har darefter justerats for vardet
av pagaende projekt och mark med outnyttjad byggrétt.

Vasentliga variabler

De parametrar som vasentligt paverkar vardet pa en fastig-
het ar diskonteringsrantan och dess utveckling. | diskon-
teringsrantan ingar antagande sasom rantelage, skuld-
sdttningsgrad, inflationsantaganden, avkastningskrav pa
insatt kapital, lage pa fastigheten, hyresgaststruktur med
mera.

Driftséverskottet speglar hur marknaden ser pa mot-
svarande fastigheters intdakter och kostnader vid varde-
ringstillfallet. En forandring pa +/- 1 procentenhet fér ned-
anstaende parametrar paverkar berédknat verkligt varde.

Andra korrigerande parametrar ar fastighetens utveck-
lingspotential i form av till exempel byggratter.

Padverkan
Forandring +1% -1%
Diskonteringsranta, Mkr -2434 3117
Antagen arlig hyresutveckling, Mkr 759 -897

FASTIGHETS-

VARDE

Vardeférandringar fran forvaltningsfastigheter

For att sdakerstalla den interna varderingen genomfors
externa varderingar pa ett urval av bolagets fastigheter.
Under aret har Cushman & Wakefield varderat cirka 59
procent av bestandet, motsvarande ett viarde om 9,6 Mdkr.

En viss avvikelse tillats mellan det interna varderings-
vardet och det verkliga vardet innan justering av det
verkliga vardet gors. Avvikelsen ska ligga inom ett inter-
vall som styrs av en tilldten avvikelse fran det faststallda
direktavkastningskravet pa +/-0,25 procent.

Forst nar avvikelsen dver- eller understiger detta inter-
vall justeras det verkliga vardet. Denna avvikelse accep-
teras da det alltid féreligger viss osdkerhet i berdknade
varden.
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Regionernas utveckling

GOTEBORG

Kontakt

Johan Franzén, regionchef Géteborg
johan.franzen@catenafastigheter.se

HELSINGBORG

Kontakt

Goran Jonsson, regionchef Helsingborg
goran.jonsson@catenafastigheter.se

JONKOPING

Kontakt

Johan Franzén, regionchef Jonképing
johan.franzen@catenafastigheter.se

MALMO

Kontakt
Jorgen Eriksson, regionchef Malmo
jorgen.eriksson@catenafastigheter.se

STOCKHOLM

Kontakt

Maths Carreman, regionchef Stockholm
maths.carreman@catenafastigheter.se

Kommentarer till 2019

¢ Avtal tecknades om férlangning med regionens stérsta
kund, ICA, och deras kontor och lager om totalt 54 000 kvm.
Avtalet ar 5-arigt och innefattar ocksa investeringar
i energibesparande atgéarder.

e Under aret forvarvades fastigheten Muttern 6 i Kungalv med
8 000 kvm, dér ett tiodrigt avtal tecknats med Ekoligens.

o Ett 15-arigt avtal for fastigheten Klarinetten 1 med 4 300
kvm tecknades med LEO's Lekland.

« Ett markanvisningsavtal tecknades under aret med Harryda
kommun avseende 210 000 kvm vid Flygplatsmotet.

e Konvertering av naturgas till fjarrvarme for fastigheten
Vvangagardet 20 genomford.

 Nytt terminalbygge om 18 300 kvm &t PostNord pa-
bérjades pa Tostarp i Helsingborg, forsta fastigheten
som certifieras for Miljobyggnad Silver.

o Nytt lager at Boozt om 22 800 kvm pabérjades.

« Tillbyggnad av lager om 18 000 kvm at Nowaste
pabérjades.

e Beslut om att pabdrja arbetet fér en ny detaljplan
pa omradet Hasthagen i Helsingborg.

e Under aret tecknades ett trearigt avtal med DHL avseende
deras lager om 34 000 kvm pa Torsvik, Jénképing. Pa
Torsvik fardigstélldes ocksa Procurators om- och tillbygg-
nad, Procurator hyr nu totalt 35 000 kvm.

¢ For Postiljonen 1 i Vaxjo med 6 700 kvm sakerstalldes
en trepartslésning med PostNord och Alvestaglass dar
Alvestaglass tecknade ett 15-arigt avtal.

* En option om 100 000 kvm mark pa Torsviksomradet
specificerades med Jénkdpings kommun. En detaljplan
finns och tilltrade till mark kan ske 2021.

e Logistikposition Sunnana i Malmé fortsatte att utvecklas.
Chefs Culinars anlaggning stod klar till pask och forsta
delen av multihyresgastlagret stod klar till sommaren
med hyresgdsterna DS Smith, DHL Supply Chain och
Lekia. For DHL Express pabérjades byggnation av en flyg-
godsanlaggning om 10 200 kvm med inflyttning 2020.

« En ny detaljplan for omradet éster om nuvarande Logistik-
position Sunnana fardigstalldes for samrad och godkan-
nande. Omradet omfattar 110 000 kvm.

e Planarbete kring nuvarande markinnehav i Orebro,
Stockholm Syd och Jarna fortskred enligt plan.

¢ Energieffektivisering av dldre logistikfastigheter
fortsatte, solceller i drift i ny kylterminal, Link&ping.

e Under 2019 skrevs avtal om en hubbterminal at Post-
Nord i Katrineholm med beraknad inflyttning juni 2020.

¢ Beslut togs om utbyggnad av lager- och logistikyta for
tredjepartslogistikforetaget Speed Logistics i Rosersberg
om 7 500 kvm till 30 000 kvm.

e Strategiska uthyrningar pa ca 20 000 kvm i vara tva aldre
logistikbyggnader i Linkdping.

Prioriteringar 2020

e Fokus pa detaljplansarbete fér
omradet vid Flygplatsmotet.

e Fokus pa fortsatta forvarv av
mark.

¢ Fortsatt arbete med omfor-
handlingar av hyreskontrakt.

« Fortsatt fokus pa energiprojekt
avseende fornybar energi
(solceller/bergvarme).

e Fortsatt arbete for att fa detalj-
planelagd mark i egen ago.

e Fardigstallande av PostNords
terminal, tillbyggnad av Nowaste
lager i Helsingborg och Boozts
lager i Angelholm.

* Pabérja en nybyggnation alternativt
storre tillbyggnad under aret.

« Oka dverskottsgraden genom aktivt
arbete med att fylla vakanser och in-
vesteringar i energieffektiviseringar.

e Fortsatt arbete med att 6ka mark-
reserven.

e Tilltrade till tre nya logistik-
anlaggningar i Danmark med
PostNord som hyresgadst.

e Fortsatt arbete for att detalj-
planen fér omradet dster om
Sunnana skall vinna laga kraft
med atféljande marknadsforing.

e Fardigstallande av DHLs flyggods-
lager och den andra delen av
multihyresgéstlagret pa Sunnana.

e Uttka ytorna at Mathem i Arlov.

e Fortsatt fokus pa planarbetet kring
vara regionala markinnehav for en
onskad byggstarti slutet av 2020.

e Renodling av fastighetsbestandet
med fokusering pa vara logistikpo-
sitioner.

e Mojliggdra en byggstart av en multi-
terminal pa egen mark i Umea.
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1) Catena har infér 2019 genomfart férandring av kapitalisering och anpassning av koncerninterna rantevillkor. Segmentens jamforelsetal for 2018 har justerats for att spegla dessa férandrade villkor.
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2019 2018 Forandr.%

Overskottsgrad, %
Kontrakterad arshyra, Mkr
Hyresvarde, Mkr
Forvaltningsresultat, Mkr
Uthyrbar yta, tkvm

Antal fastigheter

Antal kontrakt

Overskottsgrad, %
Kontrakterad arshyra, Mkr
Hyresvarde, Mkr
Foérvaltningsresultat, Mkr
Uthyrbar yta, tkvm

Antal fastigheter

Antal kontrakt

84,4 87,2 -3,2
164,1 1704 -3,7
173,2 172,0 0,7
113,2 107,1% 57
231,2 223,2 3,6

15 14 7.1
46 46 0,0

2019 2018 Forandr.%

739 70,2 53
217,0 201,3 7.8
228,0 214,6 6,2
113,0 835" 353
391,7 3824 2,4

23 23 0,0
128 128 0,0

2019 2018 Férandr.%|

Overskottsgrad, %
Kontrakterad arshyra, Mkr
Hyresvarde, Mkr
Forvaltningsresultat, Mkr
Uthyrbar yta, tkvm

Antal fastigheter

Antal kontrakt

629 674 -6,7
109,4 106,4 2,8
117,4 1171 0,3

43,8 43,59 0,7
209,6 209,6 0,0

12 12 0,0

66 50 32,0

2019 2018 Férandr.%|

Overskottsgrad, %
Kontrakterad arshyra, Mkr
Hyresvarde, Mkr
Foérvaltningsresultat, Mkr
Uthyrbar yta, tkvm

Antal fastigheter

Antal kontrakt

Overskottsgrad, %
Kontrakterad arshyra, Mkr
Hyresvarde, Mkr
Forvaltningsresultat, Mkr
Uthyrbar yta, tkvm

Antal fastigheter

Antal kontrakt

66,5 65,2 2,0
198,4 175,1 13,3
204,2 179,3 13,9

85,1 73,4% 15,9
245,4 219,3 11,9

17 16 6,3
60 55 9,1

2019 2018F6randr.%

80,7 79,5 1,5
513,1 513,5 -0,1
542,0 5331 1,7
310,2 289,4Y 7,2
764,8 758,0 0,9

42 42 0,0
140 144 -2,8



L3

31:11, Angelholm.




Fastighetsforteckning per region

Typ, kvm
Varde- Tax.- Hyres- Kontr. Logistik- Distri- .

Fastighet Postadress Adress ar varde, tkr varde, tkr hyra, tkr lager bution Terminal Ovrigt  Totalt

1 Vindtunneln 1 Boras Vevgatan 18 2002 74901 10884 10884 16897 0 0 0 16897
2 Backa 97:10 Hisings Backa  Exportgatan 43 1979 57901 10084 10084 13983 0 0 0 13983
3 Varla 6:15 Kungsbacka Kabelgatan 5 1980 88611 15638 14197 25006 0 0 0 25006
4 Vindtunneln 2 Boras Segloravagen 6 2006 80 200 8219 8219 16391 0 0 0 16391
5 Kallbacksryd 1:408 Bramhult Tvinnargatan 17 1990 5111 571 571 0 1247 0 0 1247
6 Bjorrod 1:205 Landvetter Vastra Bjorrods- 2018 26 927 6 266 6266 0 3380 0 0 3380

vagen 4
7 Backa 23:2 Hisings Backa Exportgatan 20 A 2006 33600 5457 5457 0 3984 0 0 3984
8 Generatorn 11 Mélndal Aminogatan 32 C 2006 13 545 2871 2871 0 1995 0 0 1995
9 Klarinetten 1 Molndal Arnegardsgatan 12 2007 25800 4584 0 0 3667 0 0 3667
10 Muttern 6 Kungdlv Bilgatan 25 2010 49 870 4800 4800 8000 0 0 0 8 000
11 Backa 23:5 Hisings Backa  Exportgatan 14-16 2013 49263 17559 17559 7670 7659 0 0 15329
12 Fordelaren 1 Kungalv Truckgatan 15 1979 264733 33224 33224 0 54000 0 0 54000
13 Bulten 1 Kungalv Bultgatan 27 1997 90344 17265 16852 23090 0 0 0 23090
14 Solsten 1:102 Mélnlycke Fibervagen 2-8 1987 118298 33091 33091 42437 0 0 0 42437
15 Backa 23:9 Hisings Backa  Exportgatan 20 2009 16 683 2697 21 1824 0 0 0 1824
Totalt Region Goteborg 995787 173209 164095 155298 75932 (1] 0

16 Plantehuset 3 Helsingborg Mineralgatan 15, 17 2018 99123 26459 26459 0 41460 0 0 41460
17 Remmen 1 Astorp Ji-Te gatan 9/ 1985 14 346 3737 3063 0 6782 0 0 6782
Persbogatan 1-3
18 Lejonet 6 Astorp Bangatan 7 1973 3068 958 958 0 1785 0 0 1785
19 Lejonet7 Astorp Bangatan 9 A 1995 9 566 1877 1877 0 3624 0 0 3624
20 Koépingegarden 1 Helsingborg Trintegatan 10, 13,15 2004 122991 26229 26229 14403 0 24522 0 38925
21 Kopparverket 11 Helsingborg Stormgatan 11 2007 114400 7298 7298 26600 0 0 0 26600
22 Plantehuset 2 Helsingborg Mineralgatan 11 2011 13 607 4155 4155 4694 0 0 0 4694
23 Hasthagen 4 Helsingborg Landskronav. 5, 7 / 2005 106301 28080 24392 50823 0 0 0 50823
Rannarbanan 30
24 Férmannen 4 Angelholm Transportgatan 13 1993 63871 12125 12125 22241 0 0 0 22241
25 Misteln 1 Ahus Tappetleden 1 2011 9332 1521 1521 1900 0 0 0 1900
26 Rebbelberga 26:37 Angelholm Framtidsgatan 3 2007 60936 9117 9117 15960 0 0 0 15960
27 Norra Varalév 31:11 Angelholm Produktionsvagen 10 2017 151402 37771 37771 43927 14545 0 0 58472
m.fl.
28 Karra 1:23 Angelholm Helsingborgsvagen 1929 1296 168 168 0 0 0 200 200
528
29 Norra Varaldv 31:5 Angelholm Produktionsvagen 11 2011 7908 1875 1875 4056 0 0 0 4056
30 Rebbelberga 26:38 Angelholm Framtidsgatan 5 1998 3873 754 754 849 0 849
31 Vangagardet 20 Helsingborg Landskronavagen 23, 1974 94954 23091 17314 25690 0 0 25690
25AochB
32 Arnulf Ofverland 1 Kristianstad Estrids vag 2 1997 6288 989 989 0 2236 0 0 2236
33 Konen 5 Halmstad Kristinehedsvagen 16 2011 5082 1102 1102 0 727 0 0 727
34 Hammaren 1 Klippan Stackarpsvagen 8 1977 23357 5613 4870 18456 0 0 0 18456
35 Hammaren 2 Klippan Stackarpsvagen 10 2002 68550 18252 18252 32550 0 0 0 32550
36 Bunkagarden Helsingborg Bunkagardsgatan 5 Spec 0 12770 12770 0 28250 0 0 28250
Mellersta 2
37 Frasaren 12 Halmstad Frasaregatan 6 Spec 0 4001 4001 0 0 5435 0 5435
38 Bunkagarden Helsingborg Bunkagardsgatan 1 Mark 14 964 0 0 0 0 0 0 0
Mellersta 1

Totalt Region Helsingborg 995215 227940 217 059 262 149 99 409
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Typ, kvm
Varde- Tax.- Hyres- Kontr. Logistik- Distri- .

Fastighet Postadress Adress ar vérde, tkr varde, tkr hyra, tkr lager bution Terminal Ovrigt  Totalt

Jonkoping
39 Barnarps-Krakebo 1:44 Jénkoping Mobelvagen 39 1991 115446 14405 14405 34126 0 0 0 34126
40 Lagret 1 Nassjo Terminalgatan 6 2004 66224 20957 20957 0 0 24404 0 24404
41 Lagret 4 Nassjo Terminalgatan 6 2016 44 595 5490 5490 9252 0 0 0 9252
42 Tahe 1:64 Taberg Malovagen 2 1980 97854 11798 7884 29209 0 0 0 29209
43 Barnarps-Krakebo 1:56 Jénkoping Stolsvagen 2 2001 22 156 2870 2870 4030 0 0 0 4030
44 Postiljonen 1 Vaxjo Nylandavagen 2 Spec 0 6003 6003 0 0 6702 0 6702
45 Dacket 1 Oskarshamn Lovgrensvdgen 4 Spec 0 1367 1367 0 0 2908 0 2908
46 Alghunden 3 Jonképing Muttervagen 3 1983 17 047 1819 1819 0 3738 0 0 3738
47 Attehdgen 2 Jonkoping Herkulesvagen 56 1987 37 600 5862 5800 8709 0 0 0 8709
48 Frotradet 1 Vaxjo Hogsbyvagen 3 1990 158751 36039 32026 0 68580 0 0 68580
49 Rockan 2 Varnamo Torpvagen 2 Spec 0 5361 5361 0 0 9729 0 9729
50 Smeden 1 Vaxjo Ljungadalsgatan 10 Spec 0 5417 5417 0 0 8210 0 8210

Totalt Region Jénképing 559 673 (1]

51 Sunnand 12:51 Arlov Flansbjersvagen Spec 0 19316 19316 0 0 16940 0 16940
10 och 12
52 Sunnana 12:52 Arldv Flansbjersvagen 2018 108000 30078 30078 8362 25923 0 0 34285
13-18
53 Sunnand 1:20 & 1:21  Arlév Tullstorpsvagen 110 Mark 7999 1202 1202 0 0 0 0 0
54 Sockret 4 Malmé Lodgatan 9-13/ 1979 45 542 4023 3361 14796 0 0 0 14796
Tanggatan 4
55 Tagarp 16:22 Arlov Foretagsvagen 14 1974 31400 7003 6971 9849 0 0 0 9849
56 Sunnana 5:16 Arldv Mark 1581 47 47 0 0 0 0 0
57 Morup 5 Malmao Kosterdgatan 12-14 Spec 0 18408 15888 0 24931 0 0 24931
58 Sockret 7 Malmo Tanggatan 2 A och B Mark 5316 0 0 0 0 0 0 0
59 Bronsringen 1 &3 Oxie Bronsgjutaregatan 4 2008 54 000 8576 8576 0 5510 0 0 5510
60 Terminalen 1 Trelleborg Terminalsgatan 2 1971 57400 11301 10952 24292 0 0 0 24292
61 Tagarp 16:17 Arlov Lagervagen 4 1978 159946 40161 38174 0 47682 0 0 47682
62 Kornmarksvej 1 Brondby Kornmarksvej 1 0 47786 47786 0 47121 0 0 47121
63 Slatthdg 6 Malmd Olsgardsgatan 8 B 2014 25317 2853 2853 3158 0 0 0 3158
64 Tankbilen 9 Trelleborg Godsvagen 9 2008 35821 5579 5579 8700 0 0 0 8 700
65 Olsgard 4 Malmo Olsgardsgatan 11 2018 15895 1863 1863 1526 0 0 0 1526
66 Slatthdg 4 Malmd Olsgardsgatan 8 A 2015 20 602 2287 2287 2123 0 0 0 2123
67 Slatthoég 1 Malmo Olsgardsgatan 6 2015 36 967 3754 3429 4486 0 0 0 4486

Totalt Region Malmo 605786 204236 198361 77292 151167 0

38 ARSREDOVISNING 2019 | CATENA AB



VERKSAMHETEN
FASTIGHETSRORELSEN

Typ, kvm
Varde- Tax.- Hyres-  Kontr. Logistik-  Distri- .
Fastighet Postadress  Adress ar varde, tkr vérde, tkr hyra, tkr lager bution Terminal Ovrigt  Totalt
| stockholm .
68 Tuvangen 1 Sodertdlje Morabergsvagen 25 2000 21128 2495 2495 0 2640 0 0 2640
69 Dikartorp 3:12 Jarfalla Passadvagen 8, 10 2002 185173 23418 23418 29465 0 0 0 29465
70 Nattskiftet 11 Stockholm Elektrav. 11-23/ 1996 20 000 37255 34352 0 25617 0 0 25617
Drivhjulsv. 42
71 Slottshagen 2:1 Norrképing  Kommendantvdgen 5 Spec 0 10301 8748 0 0 15126 0 15126
72 Vanda 1 Kista Vandagatan 3 1990 177178 23118 22626 23240 0 0 0 23240
73 Sothénan 3 Katrineholm  Industrigatan 7, 1986 22 850 12363 11278 10000 0 14755 0 24755
Terminalgatan 3
74 Terminalen 1 Hallsberg Hallsbergsterminalen Spec 0 12531 12531 0 0 25850 0 25850
12-20
75 Jordbromalm 4:33 Haninge Lillsjévagen 19 2005 165776 18703 18703 23547 0 0 0 23547
76 Skogskojan 1 Ostersund Grindvagen 3 Spec 0 4012 4012 0 0 3466 0 3466
77 Drivremmen 1 Hagersten Drivhjulsv. 17/ Spec 0 26453 26453 0 0 33123 0 33123
Vastberga Allé 41
78 Ekeby 2:2 Eskilstuna Folkestaleden 3 1976 3709 3551 3551 0 0 7976 0 7976
79 Batteriet7 &8 Umea Sparvéagen 26 A och B Spec 0 1915 1915 0 0 4376 0 4376
80 Malas 4:4 Sundsvall Férmanslanken 9A Spec 0 3742 3742 0 0 8120 0 8120
81 Ostanvinden 5 Karlstad Ostanvindsgatan 4 1983 3155 764 764 0 1330 0 0 1330
82 Basfiolen 7 Norrképing Moa Martinsons gata 1983 4957 555 555 0 1318 0 0 1318
10 A
83 Vasslan 1 Arsta Sockengrand 2 1986 51635 6 494 6494 0 5431 0 0 5431
84 Vardshuset 3 Sundsvall Vardshusvagen 5 1985 3677 804 804 0 1512 0 0 1512
85 Sorby Urfjall 38:2 Gavle Elektrikergatan 4 1990 5496 807 807 0 1427 0 0 1427
86 Kallstalot 1:6 & 1:7  Eskilstuna Brunnsta 19 1975 81070 18320 18320 32200 0 0 0 32200
87 Stenvreten 8:33 Enkdping Varggatan 17 2010 49 000 15734 15734 0 10873 0 0 10873
88 Rosersberg 11:81 Rosersberg  Metallvagen 31 2006 172400 15782 15782 0 22605 0 0 22605
89 Rosersberg 11:116 Rosersberg  Metallvagen 60 2013 104 200 9850 9850 10171 0 0 0 10171
90 Statorn 31 Norrképing Malmgatan 14 1972 59 600 6 855 6327 0 15708 0 0 15708
91 Torsjod 2:49 Orebro Paketvagen 1, 3 2004 207768 31537 31537 55255 0 0 0 55255
92 Mosas 4:66 Orebro Paketvagen 10 Spec 0 7 498 7 498 0 0 8885 0 8885
93 Mosas 4:57 Orebro Paketvagen 6 1970 39517 4437 4407 12089 0 0 12089
94 Godsvagnen 6 Orebro Terminalgatan 2 1992 83784 9376 9376 19600 0 0 0 19600
95 Magneten 6 Umea Kontaktvagen 20 Mark 23 000 338 338 0 0 0 0 0
96 Snesholm 1:16 Morgongava Molnebov. 10/ 2018 81000 18916 18916 0 38000 0 0 38000
Tjusarev. 40
97 Lagret1 Umea Depavigen 1 1991 126902 15379 15379 0 24892 0 0 24892
98 Valingen 2 Karlstad Valsviksleden 218 2009 12 374 1827 808 3430 0 0 0 3430
99 Skons Prastbord 2:4  Sundsvall Timmervagen 4 1973 29 657 19088 14942 0 24600 0 0 24600
100 Mataren 6 Umea Matarvagen 3 1977 88328 15096 12334 24484 0 0 0 24484
101 Planeraren 2 Borlange Planerargatan 3 1979 76 300 25714 25714 0 32758 0 0 32758
102 Bleket 2 Karlstad Brisgatan 4/ 1973 37795 13 381 5476 0 22605 0 0 22605
Lovartsgatan 6
103 Frukthallen 3 Arsta Frukthandlarvagen 1968 119400 22000 19756 0 21696 0 504 22200
3-9
104 Mappen 3 Linképing Kdpetorpsgatan 8 1977 93 200 18921 15340 0 28500 0 0 28500
105 Jordbromalm 4:41 Jordbro Lillsjévagen 52 Spec 0 22630 22630 0 32898 0 0 32898
106 Slammertorp 3:3 Jarfalla Mejerivagen 5 2000 134000 16230 16230 0 17545 0 0 17545
107 Korsberga 1 Vasteras Saltdngsvagen 50 2011 56 636 8 036 8036 0 10100 0 0 10100
108 Adaptern 1 Norrképing  Blygatan 25 1975 105800 17299 17299 0 28429 0 0 28429
109 Mappen 4 Linképing Kopetorpsgatan 6, 10 1979 76 496 18522 17810 22388 (6225 0 0 28613
Totalt Region Stockholm 2522961 542047 513088 265869 376709 121677 504 764 759

TOTALT 5679422 1264819 1202001 845934 775535 220527 704 1842700
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Vasentliga handelser

Infor arsstamman den 25 april 2019 lamnade

valberedningen férslag till styrelse. Valbe-

redningen féreslog omval av Henry Klotz,

Katarina Wallin, Tomas Andersson, Ingela

Bendrot och Hélene Briggert samt omval av

Gustaf Hermelin som styrelsens ordférande. Vidare fore-
slogs nyval av Magnus Swardh da Bo Forsén undanbad
sig omval. Stamman antog valberedningens forslag.

Den 26 februari 2019 tecknade Catena ett 15-arigt hyres-
avtal med PostNord och pabérjar nybyggnation av en
terminal om 18 300 kvm, avsedd fér hantering av stycke-
gods, paket och brev, pa Logistikposition Tostarp belédget
dar E4:an och EG:an méts utanfor Helsingborg. Inves-
teringen uppgar till 250 Mkr och hyresvéardet uppgar till
drygt 16 Mkr. PostNord berdaknas flytta in i de nya lokalerna
under sommaren 2020.

I slutet av januari blev det klart att Catena blir ny arena-
sponsor till Régle BK:s hemmaarena som fran och med
1 maj byter namn till Catena Arena. Avtalet stracker sig
over tva ar.

I borjan av april tecknade Catena ett hyres-
avtal med PostNord och har pabérjat bygg-
nation av en logistikanldaggning om cirka
2 000 kvm inklusive kontor samt uppstallning
och rangerytor. Byggnationen sker pa Catenas
fastighet Sothdnan 3 vid Katrineholms logistikcen-
trum, en modern nod och ett utmarkt lage for godsfléden
dar bland annat jarnvags- och lastbilsgods kan hanteras
effektivt. Hyresavtalet stracker sig dver 10 ar.

| slutet av maj forvarvade Catena fastigheten Muttern 6

i Kungalv till ett virde om 52 Mkr. Fastigheten bestar av en
7 800 kvm stor logistikbyggnad. Fastigheten forvarvades
tomstalld men ar i dagsldaget fullt uthyrd.

| juni tecknade Catena avtal med tredjepartslogistikfére-
taget Speed Logistics och investerar totalt 65 Mkr i fastig-
heten Rosersberg 11:81 norr om Stockholm som byggs ut
med 7 500 kvm. Efter investeringen som aven innefattar
modernisering av befintliga lokaler sa rymmer fastigheten
drygt 30 000 kvm. Tillbyggnaden ska sta klar till varen
2020.

Den 11 juli tecknade Catena ett tioarigt hyres-
avtal med en arshyra om cirka 10,5 Mkr
med DHL Express och investerar 150 Mkr
pa Logistikposition Sunnana, strax utanfér
Malmé. Den nya byggnaden kommer att bli
ett flyggodslager om cirka 10 200 kvm och blir
Catenas femte pa omradet. Inflyttning &r beréknad till
hésten 2020. Den nya byggnaden blir granne med den

DHL-terminal som var Catenas forsta etablering pa om-
radet, sedan dess har uthyrning pa omradet dven skett
till Chefs Culinar, Svensk Cater, DS Smith och Lekia.

I bérjan av september l6stes Catena ut fran ett options-
avtal som tecknats med Kilenkrysset som gav Catena ratt
till forvarv av logistikmark i Staffanstorp kommun. Kilen-
krysset som hade for avsikt att sdlja marken till en annan
aktor aterkopte optionsavtalet fér en ersattning som
uppgick till 59 Mkr och som efter avdrag for transaktions-
kostnader 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 uppfors i anslutning till Boozt befintliga anldggning.
Avtalsléangden &r elva ar och fyra manader med beraknat
driftéverskott om drygt 12 Mkr. Den nya byggnaden
kommer att miljocertifieras enligt Miljobyggnad Silver med
strikta krav pa energi, inomhusmiljé och materialval och
kommer aven utrustas med en solcellsanldggning med en
effekt pd 255 kWh. Inflyttning sker under hésten 2020.

Den 2 oktober tecknade Catena hyres-
avtal med Nowaste Logistics och inves-
terar 132 Mkri en tillbyggnad om 18 000
kvm. Tillbyggnationen uppférs i anslutning
till tredjepartslogistiksféretaget Nowastes
forsta etablering pa Logistikposition Tostarp som
fardigstalldes hosten 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 uppforts 2018 och ett hdglager om
11 000 kvm fardigstallts i november, bdda miljocertifiera-
de genom Green Buildning. Den nya tillbyggnationen, som
ocksa miljocertifieras, omfattar &ven en ombyggnation av
cirka 1 500 kvm i befintliga lokaler. Med projektet avser
Nowaste att tillfora ytterligare kapacitet for lager och
logistik samt for outlet och fotostudio. Avtalslangden ar
fem ar med ett uppskattat driftséverskott om drygt 9 Mkr.

| mitten av oktober har Catena salt fastigheten Morby 5:28
i Nykvarns kommun. Det var hyresgdsten Sdderenergi
som forvarvade marken som omfattar cirka 95 400 kvm,

i fastigheten ingar ocksa en mindre byggnad om 186 kvm.
Soderenergi har, i sitt hyresavtal, haft mojligheten att
forvarva den aktuella marken. Férsaljningen skedde som
en bolagsférsaljning till ett underliggande varde om cirka
83 Mkr med tilltrade under kvartal fyra, 2019.



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

Catena utsag 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, onskar dra ner pa sitt engagemang i
nuvarande form. Peter kommer fortsatt att vara engage-
rad i Catena i en ny roll som Finanschef. | samband med
forandringen utsags aven Jorgen Eriksson, Regionchef
Malmao, till vice VD i bolaget. Samtliga ledningsférandringar
verkstalls i manadsskiftet april/maj 2020.

For en kdpeskilling om 50 Mkr férvarvade Catena i novem-
ber 50 procent av bolaget Sédertuna utveckling AB, ett
nybildat bolag dar resterande 50 procenten dgs av Gersta-
berg Gard AB. Syftet ar att utveckla 1 000 000 kvm mark
for logistikandamal i Jarna, Sodertalje kommun. | det nya
bolaget ags fastigheten Sddertalje Gerstaberg 1:7 som
ligger pa ett utmarkt logistiskt lége i Sédertélje kommun

i nara anslutning till E4 och jarnvdag. Genom det gemen-
samma bolaget vill Catena driva detaljplaneprocessen for
den aktuella marken framat. Catena har inom ramen fér
samarbetet foretradesratt att képa mark fran Sédertuna
utveckling i takt med att den detaljplaneldggs. Malsatt-
ningen ar att det skapas byggratter for hela eller delar av
omradet. Satsningen, i kombination med Catenas utveck-
lingsplaner for Stockholm Syd i Nykvarns kommun, kan
gora Catena till en ledande aktor i anslutning till de s6dra
infartslederna till Stockholm.

Handelser efter arets utgang

Den 9 januari férvdarvade Catena tre fastigheter i danska
Hillerdd, Horsens och Odense av PostNord som aven ar
hyresgdst i de aktuella fastigheterna. Forvarven skedde
som en bolagsaffar till ett sammanlagt underliggande
fastighetsvarde om 235 Mkr efter avdrag for uppskjuten
skatt. Tillsammans har fastigheterna en tomtareal om
cirka 61 000 kvm och en uthyrningsbar yta om 12 700
kvm. Pa fastigheterna finns dven byggratter om cirka

20 000 kvm som ger maojligheter till framtida expansion.
PostNord tecknar tiodriga hyresavtal i samband med
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affaren och det berdknade driftséverskottet uppgar till
cirka 12,7 Mkr. De forvarvade fastigheterna ar moderna
och yteffektiva distributionshubbar med terminalegen-
skaper, strategiskt beldgna vid infartsleder till stadsbebyg-
gelse 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 foér den
planeras tilltrade 1 september 2020.

Catena och Coop Logistik dar 6verens om en fortsatt dialog
dar intentionen ar att Catena ska forvdrva en fastighet
och uppfdra ett cirka 105 000 kvm stort automatiserat
lager i Eskilstuna kommun. Fér Catena omfattar avsikts-
forklaringen férvarv av del av fastigheten Aspestahult 1:1
i Eskilstuna Logistik Park, nybyggnation samt automa-
tion i den nya anlaggningen. Den totala investeringen for
Catena uppskattas till en summa mellan 3,7 och 3,9 Mdkr.
Om den planerade tidplanen foljs beraknas anlaggningen
driftsattas under 2023. Processen gar vidare genom
forhandlingar 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 fér Géteborg
och Jonképing under uppsdagningstiden. Arbetet med att
rekrytera en eftertradare har inletts.

Den 14 februari tecknade Catena avtal om férvarv av fast-
igheten Magasinet 3, med en tomtareal om drygt 66 100
kvm. Fastigheten ligger intill det 2 000 000 kvm stora
omradet Gerstaberg 1:7 som Catena avser utveckla via
sitt delagarskap i bolaget S6dertuna utveckling AB. Den
fastighet som nu férvarvas 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. Saljare ar Folkpolarna AB.

Valberedningen har lamnat forslag till styrelse infor ars-
stamman den 29 april 2020. Foreslds omval av Magnus
Swardh, Katarina Wallin, Tomas Andersson, Hélene
Briggert och att omval sker av Gustaf Hermelin som
styrelsens ordférande. Vidare forslas nyval av Vesna
Jovic och Caesar Afors da Henry Klotz och Ingela Bendrot
undanbett sig omval.
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Finansiering i fokus

Att utveckla, dga och forvalta logistikfastigheter staller krav pa god tillgang pa kapital.
Kombinationen av en valdiversifierad finansiering och en attraktiv fastighetsportfélj som
genererar starka kassafléden skapar utrymme for fortsatt kontrollerad tillvaxt till goda

villkor.

Catenas portfélj som fokuserar pa strategiskt placerade
logistikfastigheter kdnnetecknas av langa kundrelationer
och stabila kassafloden. Portféljen fordelar sig pa éver
300 kunder dar flera utgér nagra av Sveriges mest val-
kanda varumarken inom sina respektive branscher. Det
skapar en trygghet fér bade aktiedgare och kreditgivare
och sakerstaller att bolaget nu och i framtiden kan fort-
sdtta finansiera verksamheten till bra villkor.

Catenas finansiella strategi syftar till att koncernen vid
var tid sakerstaller att kapitaltillférsel och likviditet tryggas
till en sa lag kostnad som majligt och att betalningssystem
ar &ndamalsenliga. Strategin anpassas dels efter koncer-
nens affarsmadssiga verksamhet och dels mot beaktning
av den finanspolicy som varje ar provas och faststalls av
styrelsen. Finanspolicyn utgér ett internt ram- och regel-
verk for hur koncernens finansiella risker ska definieras
och hanteras, i huvudsak motparts-, likviditets-, refinansie-
rings- och ranterisker.

Mal Utfall

Genomsnittlig kapitalbindning, ar >2 1,3
Kreditgivare, st >5 10
Rantetackningsgrad, ggr >1,75 4,1
Soliditet, % >30 35,6

» Las mer om finansiella risker pa sidorna 131-132 samt not 19
och en uppstallning av finansiella mal pa sidan 19.

Kapitalstruktur

Relationen mellan eget och lanat kapital har stor bety-
delse for agare, kreditgivare och verksamheten i dvrigt.
Forandringar i kapitalstrukturen paverkar verksamhetens

Kapitalstruktur
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Finansieringskalla

risk och avkastningsférmaga och Catena arbetar
kontinuerligt for att uppna en &ndamalsenlig struktur.
Catena hade vid arsskiftet tillgangar uppgaende till
17 770 MKr (15 906) varav vardet pa fastigheter uppgick
till 16 271 Mkr (14 721) och dessa finansierades dels av
eget kapital om 6 318 Mkr (5 309) och dels av skulder
uppgaende till 11 452 Mkr (10 597). Soliditeten motsvarar
35,6 procent (33,4) pa balansdagen.

» Las mer om balansrakningen p& sidan 79.

Rantebédrande skulder och struktur
Under 2019 har Catena forhandlat om nya samt omfor-
handlat befintliga kreditavtal om 2 688 Mkr (1 683). Totalt
har koncernens upplaning netto dkat med 268 Mkr (949).

Vid arets utgang uppgick de réntebarande skulderna
till 8 785 Mkr (8 517) vilka samtliga var sdakerstallda med
pantbrev i fastighet. Skulderna bestod dels av 6 724 Mkr
(6 390) traditionella bilaterala banklan, dels 1 386 Mkr
(1 228) sakerstdllda obligationer och dels av 675 Mkr
(899) foretagscertifikat. Saledes uppgick de rantebérande
skulderna till 54,0 procent (57,9) av fastigheternas varde.
Utdver upptagna lan fanns vid tidpunkten bekraftade och
ej utnyttjade kreditléften fran bank uppgdende till 425 Mkr
(540). Sammantaget uppgick de rantebarande skuldernas
genomsnittliga kapitalbindning till 1,3 ar (1,4) och under
det narmaste aret ska cirka 45 procent (27) av portféljen
refinansieras enligt gdllande avtal.

Efter drets utgang har cirka 800 Mkr omférhandlats
samt att backupfacilitet om 1 Mdkr har utdkats till 2 Mdkr.

Bankupplaning

Traditionella och bilaterala kreditavtal med banker utgér
Catenas huvudsakliga finansieringskalla. De uppgick vid

Belaning och rantekostnad
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Kapital och rantebindning

Kapitalbindning

Réantebindning inkl derivat

Ar Mkr Andel,% Ranta, inkl marginal, % Mkr Andel,% Ranta, inkl marginal, %
0-1 3960,0 45,1 1,5 4263,0 48,5 1,1
1-2 2690,8 30,6 1,2 755,7 8,6 5,0
2-3 978,6 11,1 1,5 500,0 5,7 3,9
3-4 1155,2 13,2 1,7 500,0 5,7 3,3
4-5 - - - 500,0 5,7 3,0
5- - - - 2265,9 25,8 4,1
Totalt 8 784,6 100,0 1,4 8 784,6 100,0 2,6

arets slut till 76 procent (75) av de totala rantebarande
skulderna och var fordelade mellan 8 (8) olika banker.
Den diversifierade bankupplaningen ger Catena utrymme
och trygghet i framtida forvarvssituationer och/eller vid
omforhandlingar.

Obligationer
Inom ramen for Svensk FastighetsFinansiering (SFF) har
Catena emitterat sékerstéllda obligationer. Vid arsskiftet
uppgick den utestdende volymen till 1 386 Mkr (1 228)
vilket motsvarar 16 procent av Catenas totala rantebarande
skulder. SFF ags till 20 procent vardera av Dids Fastigheter
AB, Catena AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter Holding AB
och Wihlborgs Fastigheter AB. MTN-programmet som ar
sakerstallt med pant i fastigheter uppgar i sin helhet till
12 000 Mkr och kan anvandas av alla &gare med forbehall
om nagra pa forhand specifika parametrar och ataganden.
Efter arets utgang har SFF erhallit en kreditrating motsva-
rande BBB+ av Nordic Credit Rating.

Mer om SFF finns att lasa pa bolagets webbplats
Svenskfastighetsfinansiering.se.

Certifikat

Catena har ett utestaende certifikatsprogram vilket
medfor en attraktiv mojlighet att finansiera sig kort upp
till maximalt ett ar. Programmet uppgar till ett rambelopp
om 2 Mdkr och kan handlas genom Swedbank och Danske
Bank. Vid arsskiftet uppgick utestdende emitterad volym
till 675 Mkr (900) vilket motsvarar 8 procent (11) av de
totala rantebdrande skulderna. Certifikaten ar vid var tid
uppbackade av en sakerstalld outnyttjad kreditfacilitet
vilket sakerstaller refinansieringsrisken i underliggande
certifikat.

Rantekostnader och kdnslighet

Pa balansdagen uppgick den genomsnittliga rantan inklu-
sive kostnad for derivat och outnyttjade kreditloften till 2,6
procent (2,7). Primart ar den lagre reella rantekostnaden
en effekt av en under aret generellt ligre upplaningskost-
nad. Mot bakgrund av att en majoritet av koncernens lan
ar belastade med rantegolv paverkas Catenas rantekost-
nader positivt dven nar marknadsrantan stiger forutsatt
att den befinner sig i negativt territorium.

Om marknadsrantan definierad som Stibor 3 man skulle
6ka med 1 procentenhet, allt annat lika, skulle Catenas
rantekostnader stiga med cirka 27 Mkr (14) och omvant
om marknadsrantan skulle sjunka med 1 procentenhet
skulle rantekostnaderna stiga med cirka 24 Mkr (36).

Med Catenas finansiella strategi i atanke uppgick rante-
tackningsgraden under aret till 4,1 ggr (3,4).

Hantering av ranterisker

Rantekostnader utgdr en betydande del av Catenas
resultat. De paverkas i huvudsak av forandringar i mark-
nadsrantan men ocksa av forandrade regler och férut-
sattningar pa kreditmarknaden som i sin tur kan for-
andra kreditmarginaler. Catena arbetar kontinuerligt
och strategiskt for att pa olika satt begriansa effekten
av dessa forandringar.

For att begransa koncernens ranterisk anvander sig
Catena huvudsakligen av fastranteldan och rantederivat
och foretradesvis handlar det da om traditionella rante-
swappar. Fastrantelan varderas till nominellt virde medan
rantederivat ldpande marknadsvarderas vilket medfor att
bokfért varde dverensstammer med verkligt varde, sam-
tidigt som férandringen redovisas dver resultatrakningen.
Pa balansdagen uppgick det bokforda vardet till -3821 Mkr
(-411) och vardeforandringen till 29 Mkr (35). Vardefor-
andringen pa derivaten paverkar inte kassaflédet och
nar derivatens loptid gatt ut &r vardet alltid noll.

Vid arsskiftet uppgick fastrantelanen exklusive fore-
tagscertifikat till 843 Mkr (920) och den nominella volymen
av utestaende kopta ranteswappar till 4 522 Mkr (4 529).
Tillsammans utgjorde de en rantesakring av den totala
lanportféljen pa 61 procent (64). Cirka 49 procent (37)
av portfoljen hade vid arsskiftet en rantebindning kortare
an ett ar och den genomshnittliga rantebindningen i hela
portféljen inklusive derivat var 2,3 ar (3,0).

Mot grén finansiering

Catena har sedan lange malmedvetet arbetat for en hall-
bar verksamhet, med fokus pa att minska negativ miljo-
paverkan och éka energieffektiviseringen. Som en del av
denna malsattning har Catena initierat processer for att
sdkerstalla att finansieringen i framtiden kan utgoras av
grona alternativ. En viktig pusselbit i det har arbetet ar
kopplat till koncernens ambition att miljocertifiera nya
byggnader enligt Miljobyggnad Silver.

Likviditet

Koncernen har under aret finansierat sin verksamhet med
ett kassaflode fran den lopande verksamheten uppgaende
till 614 Mkr (518) vilket har varit starkt bidragande till
2019 ars investeringar. Likvida medel vid arets slut upp-
gick till 132 Mkr (281) och tillsammans med bekraftade
kreditloften uppgick likvida medel till 556 (821).
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Catena-aktiens utveckling

Catena arbetar for att ge agarna en langsiktigt hallbar och konkurrenskraftig totalavkast-
ning pa sin investering, till en balanserad risk. Aktiens totalavkastning uppgick under aret
till 90 procent. En rattvisande, tydlig, samtidig och transparent information underlattar

marknadens vardering av bolaget.

Catenas aktie introducerades den 26 april 2006 pa
Stockholmsbérsen. Aktien handlas pa Nasdaq Stockholm,
Nordiska listan Mid Cap i sektorn Real Estate, under
benamningen CATE. Aktien steg under 2019 med 88
procent (38) fran 6ppningskursen 220,50 kronor till
413,50 kronor. Som lagst noterades aktien till 213,00
kronor den 15 januari och som hogst till 421,50 kronor
den 30 december. Aktiens totalavkastning uppgick 2019
till 90 procent (45).

Under aret omsattes pa Nasdaq Stockholm 19 329 083
aktier (8 441 556), motsvarande en omsadttningshastighet
pa cirka 51 procent (23) réknat pa genomsnittligt antal
aktier.

Utdelningspolicy och utdelning

Catenas utdelning till aktiedgarna ska langsiktigt uppga
till 50 procent av forvaltningsresultatet, efter schablon-
beraknad skatt. Fér verksamhetsaret 2019 féreslar styrel-
sen en total utdelning om 245,0 Mkr (216,8) vilket utgor
50 procent av forvaltningsresultatet efter schablonskatt.
Per aktie blir det 6,50 kronor (5,75). Det motsvarar en
direktavkastning pa 1,6 procent (2,6).

» Las mer om aktien och utdelningen pa sidan 116.

EPRA

Catena ingar sedan 2017 i det internationella fastighets-
indexet EPRA pa Londonbérsen vilket positivt paverkar
bolagets formaga att attrahera saval befintliga som nya
investerare.
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Aktier och aktiekapital

Aktiekapitaleti Catena AB ska utgoéra lagst 55 000 000
kronor och hégst 220 000 000 kronor. Antalet aktier ska
uppga till lagst 12 500 000 och hégst 50 000 000. Aktie-
kapitalet i Catena AB uppgar per den 31 december 2019
till 165 874 953,20 kronor fordelat pa 37 698 853 stam-
aktier. Kvotvardet per aktie ar 4,40 kronor. Varje aktie
berattigar till en rost och varje rostberéttigad far vid
stamma rosta for det fulla antalet dgda och foretradda
aktier. Samtliga aktier ager lika ratt till andel i bolagets
tillgangar och vinst. Aktierna ar inte foremal for nagra
begransningar i ritten att éverlata dem.

» Aktiekapitalets utveckling finns beskrivet i not 18 Eget kapital
och resultat per aktie pa sidan 97.

Substansvarde

Substansvardet dr bolagets samlade kapital som bolaget
har att forvalta for att pa sa satt skapa saval en vardeut-
veckling som direktavkastning till &garna. Med tillgangar
och skulder upptagna till verkligt varde kan substans-
vardet berdknas utifran bolagets egna kapital. Hansyn
bor dock tas till skatteeffekter. Langsiktigt substansvarde
(EPRA NAV) beraknas till 202,87 kr/aktie (169,53). Det
motsvarar 49 procent av Catenas aktiekurs vid arsskiftet.

Kursutveckling 2013-01-01 - 2020-02-29
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Agare

Per den 29 februari 2020 hade Catena AB 14 308 aktie-
agare (14 350). Storsta agare ar Backahill gruppen med
29,8 procent (29,8) av kapitalet. Ingen ytterligare dagare
innehade 10 procent eller mer av antalet aktier. De utland-
ska agarna svarade for 43,6 procent (42,4) av kapitalet.
Det svenska dgandet uppgick till 56,4 procent (57,6) av
kapitalet och rosterna, varav juridiska personer svarade
for 50,9 procent (52,9) och fysiska personer for 5,6 procent
(4,8) av kapitalet och résterna. Catena AB dgde inga egna
aktier i Catena per den 29 februari 2020.

» Lis om Catenas &garstruktur och storsta dgare p& sidan 124.

Mkr Kr/aktie

Eget kapital enligt balansrakning 6318,0
Aterlaggning
Goodwill -503,0
Rantederivat enligt
balansrakning 381,1
Uppskjuten skatt enligt
balansrakning 1451,9
Langsiktigt substansvérde
EPRA NAV 7 648,0 202,87

Incitamentsprogram

| Catena finns inga aktiebaserade incitamentsprogram,
optioner eller konvertibla skuldebrev utfardade. Inte heller
nagra bemyndiganden att utfirda nagra sadana finansiella
instrument forelag for 2019. Foljaktligen innehar inte
nagon i styrelsen eller ndgon av de ledande befattnings-
havarna optioner i Catena per den 31 december 2019.

Borskurs relativt Utdelning och
eget kapital per aktie utdelningsandel
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1) Enligt styrelsens
och VDs forslag.

VERKSAMHETEN
FINANSIERING

Data per aktie

2019 2018
Borskurs vid arets slut, kr 413,50 220,50
Kursutveckling under aret, % 87,5 38,3

Hoégst betalt under aret, kr 421,50 224,50
Lagst betalt under aret, kr 213,00 148,00
Forvaltningsresultat per aktie, kr 16,63 15,21
Resultat per aktie, kr 32,46 21,93
Utdelning per aktie, kr 6,50% 5,75
Aktiens direktavkastning, % 1,6 2,6
Aktiens totalavkastning, % 90,1 44,7
p/e-tal 13 10
Kassaflode fore forandring av

rorelsekapital per aktie, kr 16,25 14,67
Eget kapital per aktie, kr 167,59 140,82
Substansvarde per aktie,

EPRA NAV, kr 202,87 169,53
Omsattningshastighet, % 51,3 22,5
Antal aktier vid arets slut,

tusental 37699 37699
Genomsnittligt antal

aktier, tusental 37699 37 550

1) Enligt styrelsens och VDs férslag.

Analytiker som féljer Catena

ABG Sundal Collier Staffan Biilow
DNB Niklas Wetterling
Erik Penser Bank Rikard Engberg
John Vuong

Jan Ihrfelt

Markus Henriksson

Kempen
Kepler Cheuvreux
Pareto Securities

Peter Andersson, Vice VD, CFO

SCntakE peter.andersson@catenafastigheter.se

Aktiens Substansvarde, EPRA NAV
direktavkastning och totalavkastning
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“Catena har fran start varit nyfikna och
pddrivande bestdllare. Med var system-
l6sning dr merparten av energin som
vdirmer byggnaden férnyelsebar och P
gratis. Dérfér égr médngden kopt energi 5] 1
frdn Sveriges ndstan fossilfria elndt sa s
lGg. Catena, vi och var miljé vinner pa det.”

- Knut Nordahl, grundare av Energisystem Tellus AB.

Vid Catenas multihyresgastlageri-Sunnana har Catenas projektledare i samarbete med = .
Energisystem Tellus AB tagit ytterligare ett innovativt grepp och'installerat tre stycken plats- = ) et
sparande Energivdggar som maéter 10 x 8 meter. Resultaten sa har langt &r mycket lovande.




Vi tar ansvar

sk - innovativ lésning ger energieffektiva anlaggningar

Energieffektivitet &r en nyckelfraga nar nya anlaggningar ska projekteras
/ och produceras. Det handlar forstas om att sanka kostnader for oss och

var kund. Uppvarmning &r en av de storsta kostnadsposterna for stora
logistikfastigheter med gods att skydda och aktivitet dygnet runt. Men
minst lika mycket handlar det om hallbarhet och paverkan pa var omvérld
- bade vi och vara kunder vet att vara nuvarande och framtida affarsmo-
deller kraver ett tydligt ansvar for miljo om de ska dverleva. Catena har ett
antal hallbarhetsmal och strategier relaterade till energi som spanner fran
certifieringar for gron finansiering, kontinuerliga mal fér minskning av
varme- och elférbrukning till ett mal om fossilfri energi senast 2030.

Ett trad som producerar mer energi @n en hel skog

Vid flera av de senaste arens storre projekt, som Boozt Fashions e-lager

och DreamLogistics i Varaldv, Nowaste Logistics anlaggning utanfér

Helsingborg och vid fyra anldggningar i Sunnana utanfor Malmaé, har vi

valt att samarbeta med en innovativ energientreprendr, Energisystem

Tellus. Pa ett unikt sétt anvander de varmepumpsteknologi via golvvarme

for att varma lokaler och drastiskt sanka energikostnaden. Systemet drar

nytta av betonggolvets tréga massa och stora yta och ar sa energieffektivt

att 25-30 °C vatten rdcker for att varma byggnaderna dven de kallaste -

vinterdagarna. En verkligt innovativ del av systemet ar Tellus energitrad

som pa ett yteffektivt satt absorberar férnyelsebar energi ur atmosfaren

genom att kyla vattenangan till iskristaller. Vattenangan i vinterns uteluft

innehaller fyra ganger mer energi &n kokande vatten! Energitradet har

endast en rorlig del och hela systemldsningen har farre rorliga delar an

l konventionella system, dessutom haller alla delar hég kvalitet, varfor
varmesystemet ar hallbart pa sikt. Resultaten talar sitt tydliga sprak.

j Boverkets energikrav pa 45 kilowattimmar per kvm och ar &r justerat for

\

\

Green Building-certifikat som kréaver 25 procent lagre niva (33,75 per kvm
och ar). Catenas bestand* med energitrad ligger pa snittnivaer kring 5,1.

Energidtgang, kWh/kvm per ar

45 I Boverkets energikrav
33,75 [ Krav for Green Building-certifikat
3,0 - 6,7 M| catenas bestand med energitrad*

6ver tid. SGvdl var egen arbetsmiljé som sambhdillet i stort
pdverkas av hur vi agerar och de beslut vi fattar. Det vi
e J levererar mdste vara hallbart éver tid - ekologiskt, socialt
och ekonomiskt. Catena ska aldrig tappa en affdr fér att vi inte
lever upp till de héllbarhetskrav som stdlls. Vi tar vart héllbarhetsarbete
pd stérsta allvar och har i vér affdrsplan upprdttat bade strikta férhdllnings-
regler, mdtbara hallbarhetsmdl och tydliga strategier fér att nG malen. PG
sidorna 48-71 gdr det att ldsa mer om hela vért héllbarhetsarbete.

( ) Ett viktigt férhéllningssdtt i var virdegrund dr att vi tar ansvar

* Catenas bestand med Tellus Energisystem innefattar Boozt Fashions e-lager och DreamLogistic i
Varalév, Nowaste Logistics anldggning utanfér Helsingborg och fyra anldggningar i Sunnand utan-
for Malmé. Variationer i energidtgang beror pa byggnadernas utformning och anvandning.
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En hallbar verksamhet

Parallellt med klimatférandringar ser vi forandrade konsumtions- och godsfléden i de
globala produktionssystemen. Det stéller hoga krav pa snabba, smarta och kostnads-
effektiva leveranser som balanserar ekonomiska, sociala och miljomassiga aspekter -

en mer hallbar logistik.

Catenas hallbarhetsarbete har tagit ett
stort kliv framat under 2019 och ribban
kommer att héjas dven under 2020.

Benny Thogersen, VD

Dikartorp 3:12, Jarfalla.




Prioriterat omrade

Hallbarhet ar ett av Catenas prioriterade strategiska om-
raden. Utgangspunkten ar det kontinuerliga arbete som
sker for att den egna verksamheten ska bedrivas pa ett
hallbart satt. Det mojliggér i sin tur hallbara logistiklés-
ningar foér bolagets kunder. Arbetet utgar fran tre fokus-
omraden: hallbara fastigheter, hallbar logistik och attraktiv
arbetsgivare. Catena har en hog ambitionsniva inom hall-
barhetsomradet och vill bibehalla en hdg utvecklingstakt
framat.

For att sakerstalla att hallbarhetsperspektivet inte-
greras i samtliga delar av verksamheten, genomgar alla
medarbetare en miljoutbildning vid anstdllning och upp-
dateringar och utvecklingsdiskussioner inom hallbarhets-
omradet sker l6pande via interna kanaler samt vid perso-
nal- och tvdargruppsmaoten. Certifiering enligt ISO 14001
utgor dessutom ett ramverk for bolagets miljdarbete.

Strategiska initiativ under aret
Stora forandringar och en hogre takt i Catenas hallbar-
hetsarbete kannetecknar aret. En strategiskt viktig del
i detta har varit att tillsatta en hallbarhetsansvarig. Det
har skapat genomférandekraft, hallbarhetsfradgorna har
kommit annu narmre affaren och processerna for att
driva hallbarhetsarbetet samt initiera nya projekt inom
bolaget har férenklats.

Catena har under 2019 undertecknat FN:s Global
Compact och dess tio principer inom manskliga rattig-

CATENAS UTVALDA MAL FRAN FN:S AGENDA 2030

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
0CHEKONOMISK

Tw
4l
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heter, arbetsmiljo, miljé och anti-korruption. De tio
principerna reflekterar aven Catenas vardegrund.

Vidare har Catena tagit stéllning till FN:s mal for en
hallbar utveckling, Agenda 2030, och bolagets verksamhet
har kartlagts i relation till de globala malen. Sex huvudmal
har identifierats dar verksamheten har stor paverkan. De
identifierade malen, tillsammans med bolagets dvriga
strategiska mal och intressentdialoger, har varit grunden
i utformningen av uppdaterade hallbarhetsmal i Catenas
affarsplan. De nya malen har utvecklats med syfte att
bade starka affaren och att bidra till Agenda 2030. Malen
ar tydligare, mer langsiktiga och i hogre grad matbara.

| miljparbetet har Catena tagit ytterligare steg framat,
inte minst avseende klimatférandringar. Under aret har
Catena pabérjat en riskanalys i linje med Task Force for
Climate Related Financial Disclosures (TCFD). Genom att
rapportera enligt TCFD forbereder och framtidssdakras
bolaget infor klimatrelaterade risker och méjligheter.
Ambitionen &r att under kommande ar utdka rapporte-
ringen enligt TCFD:s rekommendationer.

For att sakerstélla en hég standard pa Catenas hall-
barhetsredovisning rapporterar bolaget enligt GRI Stan-
darder, niva Core, och har implementerat EPRAs Sustaina-
bility Best Practice Recommendations. For forsta gangen
har Catenas hallbarhetsrapport &ven genomgatt éver-
siktlig granskning av revisor. Hallbarhetsrapporten foljer
forsiktighetsprincipen och har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen kapitel 7.

GOD UTBILDNING
FORALLA

5 JAMSTALLDHET

GENOMFORANDE
17 ocucionar W,
PARTNERSKAP e s
[\ \
GLOBALA MALEN

for hallbar utveckling




Fokusomrade

HALLBARA
FASTIGHETER
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Héllbarhetsmal 2019

Certifiera samtliga ny-
producerade fastigheter
ochigorligaste man de fast-
igheter som genomgar en
storre ombyggnation for att
mojliggdra gron finansiering
senast 2020.

Valja energilésningar ur
ett livscykelperspektiv,
alltid utreda mojligheten
attinstallera solceller.

Strategier 2019

Bidra till en battre miljo
genom energieffektiva
l6sningar ivara fastigheter.

Utfall och aktiviteter 2019

e Under 2019 certifierades en byggnad med
Green Building.

¢ Certifieringsprocesser enligt Miljobyggnad
Silver for fyra nybyggnader och sju befintliga
byggnader paborjade 2019. Fér en nybygg-
nad skickades anstkan for preliminar-
certifiering in under december 2019.

¢ En ny solcellsanlaggning installerades
under 2019. Fyra solcellsanlaggningar
ar bestéllda och manga fler planeras for
installation 2020.

e Lopande energieffektiviseringsatgarder
pa befintliga fastigheter.

HALLBAR Vara engageradindtverkoch  Vara delaktigisamhalls- e Deltagande i konferenser, bland andra
LOGISTIK OCH haregelbundna méten med utveckling genom engage- Framtidskonferens Sustainable Tomorrow,
SAMHALLS- intressenterivara marknads- manginom prioriterade Business Arena, med flera.
UTVECKLING omraden. logistikomraden. « Genomfart den egna konferensen
LogistikTrender 2019.
e Deltagande i Forum “"Samskapande
for fastighetsnara lagerutrymmen”.
e Utveckling av projekt”Arenastaden” med
detdeldagda bolaget Urban Services.
ATTRAKTIV Deltaiarbetsmarknadsdagar Varaenspdnnande och e Samarbete med Malmo Universitet.
OCH pa universitet och hogskolori  ansvarstagande arbetsgivare  , Medverkan i Masteruppsats.
ANSVARSFULL  syfte attattrahera unga och som attraherar engagerade « Tva praktikanter under 2019 inom (6n
ARBETS- engagerade medarbetare. och kompetenta medarbeta- och enerai
GIVARE re, saval nya som befintliga - gt

Uppna ett eNPS tal pa
minst40.

de basta ska valja oss.

¢ eNPS 2019 +61

1) Agenda 2030 mal syftar tillbade hallbarhetsmal fér 2019 och 2020 om inte annat anges
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Agenda 2030Y Hallbarhetsmal 2020

MAL 7: HALLBAR ENERGI FOR ALLA e Samtliga fristaende nybyggnationer bérinnehalla
Delmal: 7.2 en solcellsanldggning anpassad efter fastighetens

Oka andelen férnybar energiivarlden och hyresgastens forutsattningar.

(se sidorna 52-54) e Fossilfri energi senast 2030 (galler energi som
Catena kodperin/producerar).

Delmaél: 7.3 « Till 2025 minska energianvandningen for normal-
Fordubbla 6kningen av energieffektivitet arskorrigerad varme med 15 procent i kWh/kvm
(sesidorna 52-54) samt forelmed 10 procenti kWh/kvm jamfért med
2017.
MAL 9: HALLBAR INDUSTRI, INNOVATION OCH INFRASTRUKTUR « Baserat p& berikning enligt SBT (Science Based
Delmal: 9.4 Target) ska vaxthusgasutsldapp (Scope 1,2 och 3)
==l Uppgradera allindustri och infrastruktur for 6kad hallbarhet minskas. Under 2020 kommer SBT berakning
oo (se sidorna 52-54) utféras och passande procentantal for minskning
sdttas.

¢ Till2025 ska 100 procent av vara fastigheter vara
uppkopplade till vart styr- och évervakningssystem.

e Certifiera samtliga nyproducerande fastigheter till
minst Miljobyggnad Silver eller motsvarande och
undersdka och dokumentera méjligheten for de
fastigheter som genomgar en storre ombyggna-
tion. Malet &r att 25 procent av koncernens totala
yta ar certifierad per 2025.

MAL 9: HALLBAR INDUSTRI, INNOVATION OCH INFRASTRUKTUR o Utdva ett positivtinflytande pa vara affarspartners
T ar. och var miljé genom att starka vart varumarke och
- Delmal: 9.4 109

i==:{ Uppgradera all industri och infrastruktur for okad hallbarhet vara delaktig i samhallsutvecklingen.

(se sidan 56)

MAL 17: GENOMFORANDE OCH GLOBALT PARTNERSKAP

e Delmal:17.17
Uppmuntra effektiva partnerskap

(sesidan 56)
MAL 4: GOD UTBILDNING FOR ALLA e Oka jamstalldhet och mangfald inom samtliga
w2 b oma&l: 4.4 yrkesgrupper till 2025 for atti hogre grad spegla
’#é-\'ll’ Oka antalet personer med fardigheter for ekonomisk Sl S ST A
trygghet ¢ Alla anstdllda ska ha lika utvecklingsmadjligheter
(se sidan 61) och anse sig ha en trygg och utvecklande arbets-
miljo.
MAL 5: JAMSTALLDHET (TILLKOMMER MED NYTT MAL 2020) e Uppna ett eNPS tal pa minst 40iden arliga
== Delmal: 5.5 medarbetarundersdokningen.

“

N Sdkerstall fullt deltagande for kvinnoriledarskap och

beslutsfattande
(sesidan61)

MAL 8: ANSTANDIGA ARBETSVILLKOR OCH EKONOMISK TILLVAXT

Delmal: 8.8

<] @ Skydda arbetstagares rattigheter och framja trygg och saker
arbetsmiljo for alla

(se sidorna 60-61)




HALLBARHETSRAPPORT
HALLBARA FASTIGHETER

Hallbara fastigheter

Catena arbetar kontinuerligt for minskade vaxthusgasutslapp. Tillsammans med kunder
och leverantorer vill bolaget skapa forutsattningar for sa hallbara fastigheter som moijligt.
Det sker bland annat genom energieffektivisering, omstallning till férnybar energi och

miljocertifiering av byggnader.

Klimat

Varlden star infor stora utmaningar nar det kommer till
att minska de globala vaxthusgasutslappen och uppfylla
malsattningarna i Paris-avtalet. Naringslivet spelar en
viktig roll i att realisera detta och kraven pa foretag att
minska sina vaxthusgasutslapp férvantas dka. Enligt
Boverket star bygg- och fastighetsbranschen for cirka 12,2
miljoner ton koldioxidekvivalenter arligen, vilket motsvarar
19 procent av Sveriges vaxthusgasutslapp totalt. Catena
vill ta sitt ansvar och har i sina uppdaterade hallbarhets-
mal en ambition att minska sina véaxthusgasutslapp.
Bolaget kommer under 2020 att satta detta mal i forhal-
lande till Science Based Target Initiatives utrakningar for
att sakerstalla att arbetet liggeri linje med vetenskapen.

Catena tar ansvar for saval direkta som indirekta ut-
slapp. Majoriteten av Catenas vaxthusgasutslapp kommer
fran energianvandning i fastigheter. Bolaget har minskat
utslappen fran 2018 med 3 procent. Minskningen hanger
ihop med Catenas beslut om att bara kdpa in fornybar el
till sina fastigheter, energieffektivisera sina byggnader
samt byta ut fossilbaserade uppvarmningslésningar till
fjdrrvarme eller bergvarme dar detta ar mojligt.

For att vidare reducera sitt vaxthusgasutslapp, fortsatter
Catena att jobba med miljocertifieringar, solcellsanlagg-
ningar och dvriga energiprojekt samt starka samarbete
med kunder for att &ven paverka hyresgédsternas energi-
anvandning.

Vaxthusgasutslapp per aktivitet och totalt (ton CO,e)

2019 2018
El 3644 3545
Naturgas 844 1421
Eldningsolja 14 31
Fjarrvarme 3536 3350
Tjansteresor och pendling 167 142
Totalt 8205 8489

Tabellen visar Catenas totala vaxthusgasutslapp fordelat
pa respektive aktivitet. Catena har under 2019 fatt in kom-
pletterande information kring energianvandning fér 2018
och har darmed reviderat vaxthusgasutslappen fér 2018.

DELMAL 9-4 Miljﬁcertifieringar

Catena ska enligt sina hallbarhetsmal
> certifiera samtliga nyproducerade fastig-

heter. Under hésten 2019 togs dessutom
m beslutet att de ska certifieras med minst

Miljobyggnad Silver eller motsvarande.
Tidigare har Catena arbetat enligt cer-
tifieringssystemet GreenBuilding och &ven under varen
2019 certifierades en byggnad enligt GreenBuilding. Detta
innebar att byggnaden anvander 25 procent ldgre energi
an kraven i Boverkets byggregler. Flera nybyggnader under
2019 foérbereddes for att kunna uppna GreenBuilding men
ansdkan om certifiering skickades inte in for dessa da
Catena har valt att sikta mot Miljobyggnad Silver.

Miljobyggnad Silver har betydligt hégre krav jamfort

med GreenBuilding da detta certifieringssystem inte bara
uppmuntrar anvandning av fornybar energi och energi-
snala byggkonstruktioner, utan tar hansyn éven till exem-
pelvis byggmaterialens ursprung och paverkan pa hélsa
och miljo. Miljpbyggnad med niva Silver sékerstaller en
effektivare resursanvandning samtidigt som den forbe-
reder Catena infor potentiellt 6kande krav i framtiden.
Catena skickade under december 2019 in ansdkan for
preliminarcertifiering enligt Miljobyggnad Silver for en ny-
byggnad, PostNord Terminalen i Tostarp. Denna forvantas
uppna certifiering under 2020. Vidare har certifieringspro-

Catenas totala vaxthus-
gasutslapp (ton CO.e),

Fordelning av vaxthusgas-
utslapp per aktivitet 2019

2017-2019
2%
Ton
10 000
\
43% 7 500
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0
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M Naturgas, ton CO.e
Eldningsolja, ton CO,e
Fjarrvarme, ton CO.,e
Tjansteresor och pendling, ton CO.e
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Ye

ENERGIPROJEKT

Vﬁng_agar Et Energiprojekt Vangagardet i Helsingborg
HE‘.S|ngb0rg Att energieffektivisera vara fastigheter ar en av de viktigaste atgarderna
for Catena ur miljésynpunkt, men aven ur kostnadsbesparingssynpunkt.

Ett av de stérsta energiprojekten under 2019 genomfordes pa fastig-
heten Vangagardet 20 i sddra Helsingborg. Byggnaden som uppférdes
mellan 1958 och 1988 omfattar cirka 26 000 kvm bestaende av drygt 12 000
kvm produktions- och lagerytor och resterande kontor samt évrig yta. | fastig-
COx>-besparing heten har Catena sitt h.l.JVUdkOI‘ItOI’.
7G5 ton CO,e/ar Tillsammans med Oresundskraft valde Catena att konvertera fastigheten

fran befintligt gas- och angsystem till fjarrvarme. Uppvarmning med gas var

bade dyr och ineffektivda en gammal angpanna innebar stora energifor-
13 < lagre luster. Med syfte att skapa ett brainomhusklimat, minskad miljdbelastning
energianvandning och en effektiv och trygg drift ansléts byggnaden till fjarrvarmendtet. Energin

fran fjarrvarmenétet bestar av néra till 200 procent dtervunnen energi.

Projektet &r en ekonomiskt och miljoméssigt klok lésning da systembytet

Arlig besparing forvantas leda till en &rlig besparing pa cirka 900 000 kr och runt 765 ton
900 000«r CO0.e, vilket motsvarar cirka 300 bilar som kor 1 500 mil/ar.

T : !
Vangagéardet207Helsingborg.
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cesser pa tre nybyggnationer och sju befintliga byggnader
pabdrjats. Ambitionen &r att 25 procent av hela bestandet
ska uppna minst Miljobyggnad Silver eller motsvarande till
2025.

Aven om de flesta miljdcertifieringssystem ar anpas-
sade till fastigheter som inte ar logistikanlaggningar, har
Catena kunnat mota olika utmaningar och hittat en vag
framat fér denna typ av fastigheter. Som medlem i Swe-
den Green Building Council bidrar Catena med kunskaps-

normalarskorrigerad varme med 15 procent (kWh/kvm)
samt for el med 10 procent (kWh/kvm) till 2025 jamfort
med 2017. Under 2019 har bade varme- och elanvindning
minskat i kWh per kvm jamfort med 2018 och den totala
energiintensiteten (kWh/kvm) har minskat med 7 procent
sedan 2017.

Catena arbetar aven med att 6ka andelen

fornybar energi och till 2030 ska 100 pro-

cent av Catenas energi vara fossilfri. Malet

okning for att utveckla metoder fér mer hallbara logistik-
byggnader.

riktar sig i forsta hand mot energi som
kops in av Catena men bolaget arbetar
aven med att hitta fossilfria l6sningar for
kundernas inkdpta energi. Redan idag ar
all el som Catena kodper gron och bolaget arbetar for att
paverka energikallor for varmeanvandningen, samt vara
hyresgasters inkdpta energi. Bolaget utvarderar exempel-
vis fjarrvirmebolagens miljopaverkan fér varmeproduk-
tion och, dar det finns ratt férutsattningar, undersoker
Catena mojligheten att anvanda bergvarme eller annan
elvarme istdllet. Samtidigt utvecklar och starker Catena
samarbetet med hyresgaster, det ger 6kad kunskap och
fler paverkansmajligheter vad det géller deras inképta

Energi

Varme och el ar den storsta enskilda drift-
kostnaden for fastigheter och mojligheterna
till effektiviseringar bade avseende kost-
nader och miljppaverkan &r stora. Catena
ska, enligt de uppdaterade hallbarhets-
malen, minska energianvandningen for

Energianvdandning per kvm

Kvm kWh/kvm s
5000 000 150 energikallor.
De stora takytorna pa fastigheterna inneb&r goda mojlig-
1600 000 — 120 heter till installation av solceller, och tillsammans med
kunderna arbetar bolaget med att utnyttja dessa maojlig-
1200000 20 heter. Catenas mal ar att samtliga nybyggnationer bor inne-
800 000 halla en solcellsanldggning anpassad efter fastighetens

60 B Uthyrningsbar area dar

Catena har energidata och hyresgastens forutsattningar och dar producerad el

400 000 30 muthyrningsbar area dar kan forbrukas i fastigheten. | nuldget finns det sex anldagg-
Catena saknar energidata  pjngar installerade pa tak, av vilka tva anldggningar ags av

0 0 Energiforbrukning/kvm " . -
17 18 19 Catena och resterande ags av respektive hyresgast. Totalt,

har dessa sex anldggningar en arlig kapacitet pa cirka
2 603 MWh, vilket motsvarar en arsférbrukning av 160
villor. Betydligt fler solcellsinstallationer planeras for

Diagrammet visar utvecklingen av fastighetsportféljens storlek och energi-
anvandningen per kvm. Catena saknar tillgang till data pa hela portféljen
och energianvandningen baseras pa férbrukning av 92 procent av portféljen
for 2019.

Energianvandning

Total Jamfoérbart bestand

2019 2018 2017 2019 2018
Total elanvandning, MWh 122200 118 234 103 295 103978 104 884
-varavinképt av hyresvérd 55773 53021 40249 48 386 46950
-varavinképt av hyresgdsterna 65184 64656 63046 55461 57922
-varav egenproducerad solenergi hyresvird 257 1 - - -
-varav egenproducerad solenergi hyresgdst 986 556 - 131 11
LOA, kvm 1633637 1493457 1264347 1284902 1284902
Intensitet, kWh/kvm 75 79 82 81 82
Total virmeanvandning (normalarskorrigerad), MWh 61967 64872 53627 48 640 53075
- varav naturgas 4177 7035 6487 4072 6800
-varav eldningsolja 51 110 55 51 110
—varav el till vdrmepump 2019 1989 898 1236 1311
- varayv fjdrrvdrme 55721 55738 46 187 43281 44 854
LOA, kvm 1604 104 1517137 1298746 1215331 1215331
Intensitet, kWh/kvm 39 43 41 40 44
Totalt, MWh 184 168 183107 156 921 152618 157 959
Antalredovisade fastigheter 105 102 93 84 84
LOA, kvm 1618870 1505297 1281546 1250117 1250117
Energiintensitet, kWh/kvm 114 121 122 122 126

Tabellen visar den energi som har anvants i Catenas fastigheter fordelat pa respektive energityp samt energianvandning per kvm (intensitet). Egenprodu-
cerad energi innefattar solcellsenergi som har anvants till elanvandningen i fastigheten. EL till varmepump tas med i total varme och ar inte med i total el.
Varmeanvandningen ar normalmarskorrigerad enligt SMHIs graddagar. Catena har under 2019 fatt in kompletterande information kring energianvandning
fér 2017 och 2018 och har darmed reviderat energianvandningen for dessa ar.



2020. For att samordna resurser, kunskap och kapacitet
vad galler solenergi har en solcellsgrupp bildats inom
bolaget.

Samarbeten med kunder

Samarbeten och nadra dialoger med hyresgdsterna ar en
viktig del i arbetet att skapa hallbara fastigheter. For att
minska vaxthusgasutslapp, miljocertifiera och energi-
effektivisera fastigheter samt satta upp solpaneler kravs
vdl fungerande samarbeten.

Vid om-, till- och nybyggnation ar kunden darfér in-
volverad i projektet redan i ett tidigt skede och under
forvaltningsskedet har bolaget en l6pande dialog med
hyresgaster. Till exempel, mdter Catena inte bara sin
egen energianvdandning utan dven den anvandningen
som kunden star for. Genom att rapportera férbruknings-
siffror samt understka mojligheter till att effektivisera
och minska dessa arbetar Catena tillsammans med sina
kunder for att hitta ldsningar som passar bade hyresgast
och hyresvard.

Ett omrade dar samarbeten med kund driver innovation
och utvecklingar &ar hallbara logistiklésningar, lds mer pa
sidan 56.

Leverantdorsbedémningar

Catena anvander externa leverantdrer och samarbetspart-
ners for bland annat fastighetsskotsel och stora delar av
byggprocessen vid ny- och ombyggnation. Det innebar att
en viktig del i hallbarhetsstyrningen sker i samarbete med
leverantérer och partners. Bolagets medarbetare har ett
ansvar att undersoka att de leverantérer som anvands ar
seridsa aktoérer.

Catena har under aret utvecklat sin uppférandekod for
leverantérer som innefattar krav inom miljo, arbetsmiljo
och etik. Kraven utgar fran miljoledningssystemet ISO
14001, samt de tio principerna i FN:s Global Compact.
Leverantorer som utfor arbeten i Catenas fastigheter
och dar Catena berdknas képa in tjanster for minst
250 000 kronor per ar ska vara godkanda enligt bola-
gets hallbarhetskrav. Leverantérer ska ta del av Catenas
leverantérsuppférandekod och acceptera kraven genom
att signera dokumentet som sedan arkiveras av Catena.
For leverantérer med over tjugo anstdllda ska aven en
egendeklaration fyllas i dar information kring féretagets
miljo-, arbetsmiljo- och etiska arbete dokumenteras och
beddms. Relevanta certifikat, rutiner och policys ska
bifogas egendeklarationen. Under 2019 har Catena bara
anlitat svenska och nagra danska leverantérer. Totalt har
162 leverantdrer identifierats som ska bedémas och av
dessa har 65 bedémts och godkants. Arbetet kommer att
fortsatta under 2020 och da kommer Catena dven att
genomfora stickprov i form av platsbesok for att saker-
stdlla att kraven efterlevs.

Materialval vid ny- och ombyggnation
Genomtdnkta materialval ar viktigt for att sakerstalla
halsosamma och sékra lokaler, men materialval har ocksa

HALLBARHETSRAPPORT
HALLBARA FASTIGHETER

stor paverkan pa byggnadernas energiprestanda under
drift. Vid byggprojekt storre an 5 Mkr stdller Catena,
utdver generella leverantdrskrav, dven krav pa att en
miljoplan ska upprattas. Vid arbeten éver 250 000 kronor
staller Catena krav pa system for bedémning och uppfélj-
ning av vilka byggmaterial som anvands. Leverantérerna
ska anvanda nagot av de tre vanligaste systemen for
miljobedémning av byggvaror - Byggvarubedémningen,
Sunda-Hus Miljodata eller BASTA. Vid enklare projekt
utférda av mindre entreprenérer sa kan aven Folksams
byggmiljoguide anvandas.

Avfall

| de flesta fall ansvarar Catenas hyresgaster fér hantering
av avfall. Hos de hyresgdster dar Catena ansvarar for
hanteringen ar malsattningen att sopsortering ska kunna
ske i de fraktioner som galler for respektive kommun.
Sorteringen ska kunna ske sa att det blir bekvamt och
naturligt for hyresgasterna. Farligt avfall som uppkommer
i Catenas egen verksamhet hanteras huvudsakligen av de
fastighetsskdtande entreprendrerna. Catena staller krav
pa att entreprendrerna har miljoledningssystem enligt 1ISO
14001 med egna rutiner for avfallshantering alternativt
foljer de rutiner som Catena har for hantering av farligt
avfall.

Catena ar val medvetna om betydelsen av avfallsfragan
och vill 6ka kunskapen kring mangden avfall som hanteras
i vara fastigheter for att sedan kunna paverka och minska
denna. Under 2019 har Catena borjat samla in data for
mangd avfall i enlighet med EPRAs sustainability best
practice recommendations, se sidan 67. Aven om inte
alla avfallsleverantdrer har statistik tillgdanglig, ar detta
ett forsta steg for att fa mer kontroll.

Affarsetiska riktlinjer

Catenas etiska riktlinjer utgoér plattformen i det dagliga
arbetet for bolagets medarbetare, partners och leveranté-
rer. Agerandet ska alltid praglas av god affarsetik och félja
gallande lagstiftning och avtal.

Catena har en etikpolicy som beskriver bolagets grund-
laggande varderingar samt riktlinjer for medarbetare och
styrelseledaméter. Policyn innehdller bland annat riktlinjer
i enlighet med etiska regler om kontakt- och relations-
framjande formaner i affarsverksamhet som tagits fram
av Institutet Mot Mutor (IMM). Det ar féretagsledningens
ansvar att chefer och medarbetare har den kunskap som
kravs for att folja bolagets policy och riktlinjer. Alla stérre
inkdp och avtal kontrolleras centralt och bedéms med
avseende pa riktighet och rimlighet.

Catena har 2019 infért ett visselbldsarprogram dar
anstdllda och samarbetspartners kan anmala missfor-
hallanden som strider mot gallande lagstiftning, etik,
moral eller Catenas policys. Alla anmalningar ar anonyma
och utreds av en extern aktor. Inkomna anmalningar han-
teras av en speciell visselblasarkommitté hos Catena.

Inga anmalningar har inkommit via funktionen sedan
starten under hosten 2019.
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Hallbar logistik och
samhallsutveckling

Catena verkar i ett sammanhang som ar avgoérande for det moderna samhallet men som
otvetydigt paverkar miljon da hyresgasternas verksamhet ofta innebar omfattande trans-

porter. Genom att utveckla mer hallbara logistiklosningar kan Catena utéva ett positivt
inflytande pa bade affarspartners och miljon samtidigt som ett starkt varumarke inom
hallbar logistik skapar varde for bolagets intressenter.

Hallbara logistiklésningar

Hallbar logistik innebdar att optimera fléden
utifran miljdbmassiga, sociala och ekono-
miska aspekter. En av utmaningarna av hall-
bar logistik ar logistikplanering dar optime-
ring i manga fall kan peka i olika riktningar.
Exempel pa vanliga optimeringsparametrar
som kan vara motstridiga ar maximal fyllnadsgrad och
leveranssakerhet, minimal transporttid och kdrstracka
samt att godset ofta ska levereras vid en férutbestamd tid.

Catena arbetar med att skapa forutsattningar for en
mer hallbar logistikplanering och den optimala l6ésningen
varierar och ser olika ut for olika kunder. Att hela tiden
forsta kundernas olika utmaningar och tankbara lésningar,
bade idag och i framtiden &ar centralt for Catenas affar.
Catena stravar efter flexibilitet och snabbhet i de l6sningar
bolaget erbjuder och vill hela tiden ligga steget fére och
forsta de trender, utmaningar och nya knutpunkter som
vaxer fram.

Genom att arbeta nara flera kommuner for att bidra
till mer kostnads- och miljoeffektiva l6sningar mdjliggors
hogre fyllnadsgrader och en mer traffsaker ruttplanering.
En viktig strategi for att skapa hallbara logistiklésningar
ligger i att valja ratt lagen for vara fastigheter, dvs logistik-
lagen som effektiviserar dagens godsfléden men aven tar
hdnsyn till méjliga framtida trender inom godstransport.
Terminaler som ligger nara storstader, intill stora motor-
vagar och i anslutning till godstagstationer sakerstaller
effektiva transportstrackor och flexibilitet i val av trans-
portslag.

Dessutom optimerar fastigheter nara storstadsregioner
en smart och citynara logistik, da varor kan lastas om utan
att passera stadskarnan, vilket ofta ar fallet idag. Smart,
citynara logistik ar nédvandig for att astadkomma ett mer
hallbart samhalle och har aven en stor betydelse for for-
magan att hantera den standigt 6kande andelen digitalt
driven handel.

Kunskap och utveckling

For att skapa hallbara logistiklosningar som tar hansyn till
framtida trender och risker inom logistikbranschen arbetar
Catena med att 6ka kunskapen och utvecklingstakten inom

omradet. Catena vill bidra till att styra branschen i en mer

hallbar riktning samt uppmuntra tekniker och industripro-
cesser som ar mer effektiva och har lagre miljopaverkan.

Engagemang i ndtverk och regelbundna méten med
kommunledningar, samarbetsorganisationer och intresse-
foreningar i samtliga marknadsomraden ger Catena moj-
lighet att ge bolagets syn pa logistikutmaningar och séker-
stélla att logistikfragor finns med i exempelvis stadsplane-
ring, samtidigt som Catena 6kar sin interna kunskap kring
amnet. Catena samarbetar dven med olika universitet och
under 2019 har Catena medverkat i en masteruppsats pa
KTH och inlett ett samarbete med Malmé Universitet for
att forska inom e-handelns affarsmodell.

Under 2019 har Catena dessutom gatt med i ett forum
for “samskapande av fastighetsnara leveransutrymmen”
i vilket olika intressenter som fastighetsagare, transpor-
torer och systemleverantorer samverkar. Med den sista
delen av transporten i fokus diskuteras, undersdks och
utvecklas maojligheter for nya, hallbara lésningar.

Vidare arrangerar Catena den arliga
konferensen LogistikTrender. Har deltar

olika intressenter inom branschen och det

@ ar en unik plattform fér kunskapsutbyte
och for att 6ka samverkan mellan olika
parter. Under 2019 1ag fokus pa den tek-
niska revolutionen och det diskuterades,
bland annat, digitaliseringens mojligheter och utmaningar
for logistikbranschen. Fokusomrade for LogistikTrender
2020 ar "Logistik bortom tid och rum” och hallbarhets-
perspektivet ldper som en réd trad genom programmet.
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Samhallsutveckling utanfér branschen

Catena bidrar dven till samhallsutveckling utanfor logistik-
branschen. Genom att sponsra flera olika initiativ, organi-
sationer och verksamheter som bidrar till en positiv och
hallbar samhallsutveckling vill bolaget uppna varden och
fordelar for alla inblandade parter.

Ett av Catenas mer omfattande sponsorsamarbeten
vaxlades upp ytterligare 2019 da Catena blev arenaspon-
sor for Régle BK. Samarbetet gynnar saval elithockeyn
som klubbens offensiva hallbarhetsarbete och ambitiosa
barn- och ungdomsverksamhet dar bade tjejer och killar
far mojligheter att utvecklas sportsligt i socialt givande
sammanhang.



Vardeskapande fér bolagets intressenter

Hallbar logistik har stora méjligheter att ge langsiktiga
effekter pa samhallet bade utifran miljomassiga, sociala
och ekonomiska parametrar. Catena har en lépande dialog
med sina viktigaste intressenter for att sékerstdlla att
bolaget fokuserar pa de mest relevanta omradena inom
hallbarhet.

Ett satt att kvantifiera bolagets direkta paverkan pa
sina intressenter ar att utga ifran hur bolagets intakter
har fordelats pa olika intressentgrupper - medarbetare,
leverantérer samt samhallet genom skattebetalningar.
Diagrammet visar hur de intakter Catena skapade under
2019 har férdelats pa olika intressegrupper.

Ett starkt varumarke inom hallbar logistik skapar varde
for bolagets agare samtidigt som det 6ppnar upp maijlig-
heter for gron finansiering. Aven Catenas kunder kan ta
del av fordelarna da de kan bedriva sina verksamheter i
fastigheter som &r hallbara.

ROJEKT

Hasthagen
Helsingborg

SAMHALLSP

andamal.
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Sambhallet har stor nytta av hallbara logistiklésningar, inte
bara for att detta sakerstdller en smidig logistik och effek-
tiva varufléden, men aven for att strategiskt bra placerade
logistikfastigheter méjliggér en hallbar stadsutveckling da
godstrafik i stader minskas.

Skapat och distribuerat ekonomiskt varde, Mkr
18%

37%
5% B Leverantorer, 225,7
) B Anstallda, 55,4
17% [ Utdelning aktiedgare, 216,8
° M Rantor, 237,9
Skatter, 55,3
4% Behallet ekonomiskt varde, 463,4

19%

Diagrammet visar hur Catenas intékter under 2019 har férdelats pa olika
intressentgrupper. Totalt skapat varde uppgick till 1 254,5 Mkr.

Fran industrifastighet till ett av Sveriges storsta padelhallar
Ratt logistikldgen &r en av Catenas viktigaste strategier for en mer hallbar logistik.
Dock kan dessa lagen forandras allt eftersom samhallet utvecklas och vissa fastigheter
tappar darmed sitt syfte for logistiken. Oftast sdljer Catena denna typ av fastighet, meni
vissa fall tar bolaget sjalv initiativ for att omvandla logistikfastigheter till mer passande

En sadan fastighet ar Hasthagen, en gammalindustrifastighet i sédra Helsingborg. Allt
eftersom staden véaxer har omradet blivit allt viktigare fér den urbana samhéllsutvecklingen, medan ut-
rymmet for logistik och industri minskar och flyttar langre ut fran stadskarnan. Under 2019 har Hasthagen
darfor fatt en ny funktion. | de éldre industribyggnaderna finns nu bland annat en av Sveriges stérsta padel-
anlaggningar, en trampolinpark, café, salladsbar och hamburgerrestaurang samt mindre kontorsytor.
Catena har anpassat fastigheten till ett mer passande syfte for staden och bidragit till att skapa ett mer

attraktivt omrade fér det urbana samhallet.

Hasthagen 4, Helsingborg.
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Arenastaden

Solna

Smart citynara logistik i Arenastaden, Solna.

| Arenastadeni Solna utanfér Stockholm arbetar Catena med ett projekt for att
uppna en hallbar citynara logistik. Utan atgarder kommer ett fullt utbyggt Arena-
staden, med cirka 100 000 kvm butiker, 4 000 boenden och 30 000 arbetsplatser,
att generera dver 5 000 transporter per vecka. Genom bolaget Urban Services
som grundades 2017 utvecklar Catenaisamarbete med Fabege, RagnSells och

Minskning Servistik ett lokalt hallbart logistiknét dar leveranser, resurshantering och ater-
direktleveranser vinning hanteras i ett gemensamit fléde till och fran omradet. Totalt, ska projektet
(malsattning) leda tillen minskning av direktleveranser med 70 procent. Detta sker genom en
7 Oo/o samlastingscentral fran vilken gods kan transporteras sista striackan i mindre

elfordon. Med sig tillbaka tar bilarna returer och atervinningsmaterial for att maxi-
mera fyllnadsgraden. Under 2019 har kundavtalet med Westfield Mall of Scandi-
navia forlangts till 2022 och fokus ligger fortsatt pa att 6ka andelen nya kunder.

-,

Transporter

(O

——

<> Samlastnings-

central Arenastaden

Returer och avfall

Arenastaden, Setna.
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Ansvarsfull och attraktiv arbetsgivare

For att forsta behoven hos kund och skapa affarer ar det avgorande att Catena kan
attrahera och behalla kompetenta medarbetare. Arbetet har sin utgangspunkti en

gemensam vardegrund.

+61

Catenas
2019 v
arbetarn
Mycket goda
ambassadgre,

ENPS-resy|t

f at
sar att med-
a trivs och gr

En vardestyrd organisation

Catena ar en liten och effektiv organisation med individer
som bdar pa stor branscherfarenhet och stor kompetens.
Att vara en attraktiv arbetsgivare ar en strategisk malsatt-
ning och del av Catenas affarsplan. Catena har aven gjort
en riskanalys relaterad till medarbetarna som beskrivs pa
sidan 130.

En viktig komponent i arbetet for att nd uppsatta mal
ar en gemensam vardegrund som alla ledare och med-
arbetare kan anvanda som utgangspunkt i alla sma och
stora beslut. Catenas vardegrund sjosattes i december
2018 och ar en naturlig del av verksamheten (ldas mer
om Catenas vardegrund pa sidan 30).

Catenas vardegrund

Tar ansvar Ar
engagerade

Overtraffar
forvantningar over tid

Q O

for bolaget.

Nojda medarbetare

Medarbetarna ar Catenas viktigaste resurs och helt
avgorande foér verksamheten. Ett satt att folja upp med-
arbetarnas syn pa bolagets roll som arbetsgivare och
lépande hallbarhetsarbete &r genom den arliga medar-
betarenkdaten. Den senaste medarbetsenkaten genom-
fordes i november 2019 och besvarades av 100 procent
av medarbetarna.

Resultatet fran medarbetarenkaten visar att Catenas
medarbetare trivs mycket bra och att medarbetarna ar
goda ambassadorer for bolaget.

Ett satt att mata organisationens attraktivitet som
arbetsgivare ar att folja upp medarbetarlojalitet eNPS,
Employee Net Promoter Score. Betyget &r ett matt pa
hur manga av medarbetarna som ar beredda att rekom-
mendera foretaget som arbetsplats och mats pa en
skala mellan -100 till +100. Ett positivt betyg innebar att
organisationen har fler aktiva ambassadérer an kritiker.
Resultatet for eNPS 2019 blev +61, vilket &r nagot liagre
an foregaende ar men betydligt hogre &n malet om minst
+40. Resultatet ar aven mycket hégt bade i en nationell
och internationell jamforelse.
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Utbildningstimmar

Kompetensutveckling
Lopande kompetensutveckling ar helt avgérande for att

2019 2018 2017
Genomsnitt samtliga Catena ska fortsatta férsta och ha formaga att losa kun-
medarbetare 17 8 21 dernas nuvarande och framtida utmaningar. Personliga
Kvinnor 17 11 12 utbildningsplaner tas fram i samband med de medarbe-
Man 17 6 23 tarsamtal som arligen genomférs med alla medarbetare.

Tabellen visar det genomsnittliga antalet utbildningstimmar per
anstalld. Under 2019 férdelades dessa till 19 timmar fér ledningen
och 16 timmar for 6vriga medarbetare.

Medarbetarnas férdelning 2019

Samtliga anstallda har ocksa stora mojligheter att valja
utbildningar, kurser och seminarium som de vill delta i fér
bolagets rakning. Centrala och prioriterade utbildnings-
omraden ar forvaltningsfragor, ekonomi, milj6 och juridik.
Under 2019 har Catena fortsatt erbjuda stora majligheter
for personalen att utveckla sig och sin tjanst och ett flertal

o Alder o Kon - . ; )
10"0 10(03 anstallda har gatt mer omfattande kurser inom forvalt-

ning och controlling. Under varen deltog alla anstallda vid

80 80 eventet LogistikTrender som Catena arrangerar varje ar.
Denna dag ar primart riktad till kunder och andra intres-

60 60 senter men dagen ar samtidigt en majlighet for medarbe-
tare att léra sig mer om vart logistikbranschen &r pa vag

40 40 . - o °
och innebar ocksa att alla medarbetare far en gemensam

20 20 kunskapsplattform.

0.-_-j. 0 =
17 -8 -19 17 -18 -19 DELMAL 8] Trygghetochhilsa

>50 ar m30-50 ar m<30 ar Man mKvinnor
Diagrammetvisar andelen med-
arbetare i olika alderskategorier.
Totalt antal medarbetare 2019-
12-31 uppgick till43 personer.

Arbetsrelaterade olyckor och olycksfallsfrekvens

Diagrammetvisar andel
kvinnor och man bland
Catenas medarbetare.

- Catena arbetar for en halsosam och triv-
= sam arbetsmiljo fér bolagets medarbe-
B tare vilket innefattar ett arbete med risker
kopplat till fysisk saval som psykosocial
arbetsmiljo.
Viktiga delar i detta arbete ar att skapa forutsattningar
for balans mellan arbete och fritid samt att medarbetare
har mojlighet att styra éver sin egen tid och paverka sin

2019 arbetssituation. Catena har kollektivavtal for samtliga
Antal Frekvens anstallda och ger mojlighet for anstdllda att bestamma
Arbetsrelaterade olyckor 0 0 vilka hjalpmedel de behdver for att underlatta sitt arbete.
Antalallvarliga arbetsreaterade olyckor 0 0 Fragor som ror arbetsmiljo, halsa och sakerhet adres-
Antalet arbetsrelaterade olyckor seras aterkommande vid personalméten och vid mindre
som resulteratidoddsfall 0 0

| statistiken dver olycksfall ingar enbart egna anstallda. Beriakning-
arna baseras pa sammanlagd arbetstid om 83 567 timmar. Olycks-
fallsfrekvensen redovisas per 200 000 arbetstimmar.

personalmoten som sker pa respektive ort samt vid tvér-
gruppsmoten. Mer lopande information sprids via interna
kanaler.

Ledningen arbetar l6pande med att folja upp och
sakerstadlla en halsosam arbetssituation foér alla medarbe-

Total personalstyrka, antal

2019 2018 2017

Andel Andel Andel

Antal kvinnor, % Antal kvinnor, % Antal kvinnor, %

Antal anstallda 43 33 41 24 39 23
Tillsvidareanstallda 42 31 41 24 37 22
- Varav heltid 42 31 41 24 37 22
- Varav deltid 0 0 0 0 0 0
Visstidsanstéllda 1 100 0 0 2 50

Tabellen visar antalet medarbetare och andel kvinnor pa Catena fordelat pa olika anstéllningstyper. Catena har under aret inte haft
inhyrd personal.

Personalrodrelse, antal

2019 2018 2017
Andel Andel Andel
Antal kvinnor, % Antal kvinnor, % Antal kvinnor, %
Personer som borjat 6 83 6 17 7 29
Andel av totalt antal anstdllda vid Grets slut, % 14 15 18
Personer som slutat 4 25 4 0 6 50

Andel av totalt antal anstdllda vid Grets slut, % 9 10 15



2019 2018 2017
Genomsnitt, samtliga
medarbetare, % 0,8 0,7 0,7
Kvinnor, % 1,5 0,9 1,0
Man, % 0,5 0,7 0,7

Tabellen visar sjukfranvaron som andel av planerat antal arbetade
timmar. Inga arbetsrelaterade doédsfall, skador, olyckor eller sjuk-
domar har rapporterats.

Lénerelation man och kvinnor

2019
Ratio
Koncernledning, % 70
Ovriga anstallda, % 73

Tabellen visar kvinnors lon i forhallande till mans lon. Lénere-
lationen mellan méan och kvinnor i koncernledningen paverkas
signifikant av att VD &r en man. For dvriga anstéillda paverkas
genomsnittet av att de kvinnliga anstallda ar yngre och ej i
ledande befattningar.

tare. Regionchef och évriga med personalansvar har ett
stort ansvar att arbeta med Catenas anstdllda foér en trygg
arbetsmiljo. Vid fall av otrygg arbetssituation tas diskus-
sion med ansvarig chef, VD eller HR och tillsammans fat-
tas beslut om atgarder. Catena har under 2019 dessutom
infort ett visselblasarprogram dar medarbetare anonymt
och med hdgsta sekretess kan anmala missférhallanden.
Alla anmalningar tas emot och utreds av en extern aktor.

Catenas arbetsmiljopolicy ger ramar for det systematis-
ka arbetsmiljdarbetet. | det arliga systematiska arbetsmil-
joarbetet har tre omraden identifierats som maste starkas,
dessa ska ses éver under 2020.

Samtliga anstallda har tagit del av arbetsmiljopolicyn
och genomagaitt en utbildning inom arbetsmiljo. Alla nyan-
stallda genomgar samma utbildning. Finns behov anord-
nas ytterligare utbildningar via foretagshalsovarden eller
ovriga leverantorer, och Catena erbjuder aven mojlighet
att vidareutbilda sig inom dessa fragor. Catena har under
aret inte haft ndgon inhyrd personal och déarav géller
punkterna ovan bara personal som ar anstalld av Catena.

Sammanstallning styrelse och medarbetare

2019

Antal Andelkvinnor, %
Styrelse 7 43
Under30ar 0 0
30-50ar 2 100
Over 50 &r 5 20
Ledning 7 14
Under 30 ar 0 0
30-50ar 3 33
Over 50 ar 4 0
Ovriga medarbetare 36 36
Under 30 ar 4 100
30-50ar 19 32
Over 50 ar 13 23
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Lika méjligheter for alla
Vid nyanstallning, befordran och lopande utvardering
bedomer Catena kompetens, erfarenhet och personliga
egenskaper. Bolaget ska varken positivt eller negativt
sarbehandla pa grund av etnisk tillhérighet, kon, religion
eller annan trosuppfattning, funktionshinder, sexuell lagg-
ning, kdnsoéverskridande identitet eller uttryck, alder och
socialt ursprung.

Styrelsen bestar av 3 kvinnor och 4 man. Kvinnor ar
dock fortsatt underrepresenterade i bade bolagets led-
ningsgrupp och dvriga organisationen, med undantag

fran ekonomifunktionen.
Catena arbetar aktivt for att na kvinn-
liga kandidater vid bade rekrytering och
(\ befordran och har som ett uppdaterat mal
att 6ka jamstalldhet och mangfald inom
i i samtliga yrkesgrupper till 2025. Catena
kommer under 2020 att forstarka HR-
funktionen och anstalla en ny HR-chef som bland annat
ska sdkerstalla en bred rekryteringsprocess. Bolaget vill
aven utveckla rollbeskrivningar som kan attrahera en di-
versifierad arbetskraft. Catenas personalomséttning &r lag
och darmed kommer en forandring ske ldngsamt dver tid.

DELMAL 4-4) Attraheranyatalanger

Ett av Catenas strategiska mal ar att att-

rahera nya medarbetare genom att delta
i arbetsmarknadsdagar pa hogskolor och
universitet.

Under aret har Catena medverkat i en
masteruppsats som utférts av tva studenter pa KTH kring
logistikens utveckling inom e-handel. Studenter har haft
maojlighet att kostnadsfritt delta i konferensen Logistik-
Trender som organiseras av Catena samt samla in infor-
mation genom intervjuer med Catenas VD. | samarbete
med Malmo Universitet medverkar Catena i ett projekt
inom affarsmodellutveckling relaterat till fastigheter inom
e-handelslogistik. Vidare har Catena haft tva praktikanter
under aret. En inom lén och en inom energi och teknik.

2018 2017

Antal Andelkvinnor, % Antal Andelkvinnor, %
7 43 7 43
0 0 0 0
2 100 2 100
5 20 5 20
7 14 7 14
0 0 0 0
3 33 3 33
4 0 4 0
34 26 32 25
2 50 3 33
20 30 15 33
12 17 14 14

Tabellen visar sammansattning av féretaget férdelat per kén och alderskategori.



HALLBARHETSRAPPORT
HALLBARHETSNOTER

Hallbarhetsnoter

Catenas hallbarhetsnoter innehaller kompletterande information fér bolagets hallbarhets-
redovisning som upprattats enligt riktlinjerna fran the Global Reporting Initiative (GRI).
Hallbarhetsredovisningen avseende kalenderar 2019 féljer GRI Standarder, niva Core.

Hallbarhetsredovisningen avser Catena AB samt alla hel- gare information om styrning fér prioriterade omraden.

dgda dotterbolag. Om nagot av dotterbolagen inte ingar Catena redovisar ocksa GRI-index och redogér for vissa

i en berakning eller siffra anges det pa sidan 65. kompletterande tabeller och diagram samt kallor till de
Hallbarhetsnoterna ger information om hur bolaget data, antaganden och omvandlingsfaktorer som anvands

valt ut vad hallbarhetsredovisningen fokuserar pa och hur i redovisningen.

intressenternas prioriteringar tillgodoses samt ytterli-

Bulten 1, Kung_éilv.
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Intressenter och viasentlighet

Catenas verksamhet syftar till att generera avkastning till
aktieagarna, och for att lyckas behover Catena tillgodose
behoven hos kunder. Catena lyckas val nar det finns med-
arbetare, samarbetspartners och leverantdrer som kan
identifiera kundernas énskemal och se till att de omsatts i
praktiken. Nybyggnation kan paverkas av politiska beslut
och narboendes godkannanden. | nedanstaende tabell
visas de viktigaste intressenterna, de viktigaste maojlig-
heterna for dialog samt intressentgruppernas viktigaste
fragor.

Intressentgrupp

Agare, analytiker
och investerare

Madjligheter for dialog
o Arsstamma

e Lopande telefonkontakter
o Aktie- och analytikertraffar
o Kapitalmarknadsdag i Bastad

» Regelbundna méten, bland annat i samband med delarsrapporter
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Baserat pa ldpande dialog med intressenterna och en for-
djupad intressentdialog som genomférdes 2014 har nio
omraden identifierats som vasentliga i bolagets hallbar-
hetsarbete. | tabellen nedan redovisas dessa nio omraden
samt korresponderande hallbarhetsupplysningar i GRI
Standarder.

Under 2020 planerar Catena att genomfdra en ny och
mer omfattande vdsentlighetsanalys och intressentdialog.

Nyckelfragor

o Affarsmodell, mal och strategi
¢ Finansiering

o Tillvaxt

¢ Resultat

o Hallbarhet och bolagsstyrning

e LogistikTrender - en arlig dag fér branschens intressenter
da ett aktuellt tema diskuteras och genomlyses

e Hemsida

e Lopande kontakter

» Minst ett arligt utvecklingssamtal och ldnesamtal

« Arlig personalkonferens i syfte att utbilda och motivera

e Intranat

Medarbetare

Samhalle ¢ Lopande kontakter med offentliga beslutsfattare i syfte att
forbattra logistik lokalt, regionalt och nationellt
o LogistikTrender - en arlig dag fér branschens intressenter

da ett aktuellt tema diskuteras och genomlyses

¢ Informationsgivning
e Likviditet i aktien

* Mojligheter till utbildning och
kompetensutveckling

¢ Tydliga karriarvagar

e Lon och formaner

¢ Balans mellan arbete och fritid

» Mangfald och jamstalldhet

¢ Varuférsorjning och smidig logistik

e Trender

e Trafikintensitet

e Lag miljopaverkan

e Forvaltningsorganisationens lopande kontakter med
hyresgaster, naringsliv och lokala befattningshavare

e Hemsida

* Kostnadseffektiva losningar
e Langsiktighet

e Samverkan med och sponsring till lokala idrotts-

och intresseféreningar
Leverantorer

o LogistikTrender - en arlig dag fér branschens intressenter

e Stabil partner

da ett aktuellt tema diskuteras och genomlyses

¢ Personliga lopande leverantorstraffar
¢ Hemsida
Kunder

kontakt med hyresgdsterna
¢ Hemsida

o LogistikTrender - en arlig dag fér branschens intressenter
da ett aktuellt tema diskuteras och genomlyses
¢ En forstarkt aktiv férvaltningsorganisation som har lopande

¢ Stabil och flexibel hyresvard

« Tillganglighet

» Kostnadseffektiva lokaler

e Miljomassig effektivitet

» Tillgang till flera transportsatt

Catenas hallbarhetsaspekter GRI-standarder

Arbeta med energieffektivitet och fornybar energi

Erbjuda utbildning och kompetensutveckling for
medarbetarna

Férebygga mutor och bestickning

Skapa ekonomisk avkastning

Skapa forutsattningar for logistikfloden med minimal
miljopaverkan

Sprida kunskap om hallbar logistik

Strava efter lag miljppaverkan vid ny- och ombyggnation

Strava efter mangfald i organisationen
Stélla krav pa leverantorer géllande halsa, sdkerhet och miljo

Energi, Utslapp

Anstallningsférhallanden och arbetsvillkor, Halsa och sédkerhet,
Utbildning

Anti-korruption

Ekonomisk utveckling

Indirekt ekonomisk paverkan

Indirekt ekonomisk paverkan

Miljppaverkan fran produkter och tjanster, Markning av produkter
och tjanster

Mangfald och lika méjligheter, Icke-diskriminering och tjanster
Leverantérsbeddmning avseende miljopaverkan
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GRI-index

Nedanstaende forteckning aterger referenser till de GRI-upplysningar och indikatorer som Catena redovisar inom ramen for
bolagets rapportering av bolagets hallbarhetsarbete. GRI Standarder 403 redovisas for version 2018, resterande moduler

avser version 2016.

GENERELLA STANDARDUPPLYSNINGAR

GRI-standard

ORGANISATIONSPROFIL
102-1

102-2

102-3

102-4

102-5

102-6

102-7

102-8

102-9

102-10

102-11

102-12

102-13

STRATEGI OCH ANALYS
102-14

ETIK OCH INTEGRITET
102-16

STYRNING

102-18
INTRESSENTENGAGEMANG
102-40

102-41

102-42

102-43

102-44
REDOVISNINGSPROFIL
102-45

102-46

102-47

102-48

102-49

102-50

102-51

102-52

102-53

102-54

102-55

102-56

Organisationens namn

Viktiga varumarken, produkter och tjanster
Organisationens huvudkontor
Verksamhetslander

Agarstruktur och bolagsform

Marknader

Organisationens storlek

Personalstyrka

Leverantorskedja

Betydande férandringar i organisationen och dess leverantdrskedja
Tillampning av forsiktighetsprincipen
Externa initiativ

Medlemskap

Uttalande fran hogsta beslutsfattare
Vdrderingar, principer, standarder och normer for upptradande
Styrningsstruktur

Intressentgrupper

Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal
Identifiering och urval av intressentgrupper
Tillvagagangssatt vid kommunikation med intressenter
Fragor som lyfts av intressenter och hantering av dessa

Enheter som ingar i rapporteringen

Process for att definiera redovisningens innehall
Identifierade vasentliga omraden

Reviderad information

Vasentliga forandringar

Redovisningsperiod

Datum for senaste redovisning

Redovisningscykel

Kontaktuppagifter for fragor om redovisningen och dess innehall
Uttalande om att redovisningen féljer GRI standarder
GRI-index

Externt bestyrkande

AMNESSPECIFIKA UPPLYSNINGAR

Sidhdnvisning/Kommentar

44-45
36-37
4-5,37-39, 42-43, 60-61
60-61

31

124-135

Mars 2019
Arligen

103-1, 103-2, 103-3
201-1

Beskrivning
GRI 201: EKONOMISK UTVECKLING

Styrning
Genererat och distribuerat ekonomiskt varde

GRI 203: INDIREKT EKONOMISK PAVERKAN

103-1, 103-2, 103-3
203-2

GRI 205: ANTIKORRUPTION
103-1, 103-2, 103-3

205-3

GRI 302: ENERGI

103-1, 103-2, 103-3

302-1

CRE1

GRI 305: UTSLAPP

103-1, 103-2, 103-3

305-1

305-2

305-3

Styrning
Vasentlig indirekt ekonomisk paverkan

Styrning
Antal fall av korruption

Styrning
Organisationens energiforbrukning
Energiintensitet i byggnader

Styrning

Direkta vaxthusgasutslapp (Scope 1)

Indirekt vaxthusgasutslapp (Scope 2)

Ovriga indirekta vaxthusgasutslapp (Scope 3)

GRI 401: ANSTALLNINGSFORHALLANDEN OCH ARBETSVILLKOR

103-1, 103-2, 103-3
401-1

GRI 403: HALSA OCH SAKERHET
103-1, 103-2, 103-3

403-1-403-7

403-9

GRI 404: UTBILDNING

103-1, 103-2, 103-3

404-1

404-3

Styrning
Personalomsadttning

Styrning
Styrning
Arbetsrelaterade skador

Styrning
Utbildning for anstadllda
Utvecklingssamtal

GRI 405: MANGFALD OCH LIKA MOJLIGHETER

103-1, 103-2, 103-3

405-1

GRI 406: ICKE-DISKRIMINERING
103-1, 103-2, 103-3

406-1

CRE: PRODUKTANSVAR

103-1, 103-2, 103-3

CRES8

Styrning
Sammansattning av foretaget

Styrning
Antal fall av diskriminering

Styrning
Hallbarhetscertifieringar for ny-, om- och tillbyggnation

visning/Kommentar

11-13, 18-19, 57
57

11-13, 56
56-57

55
Inga fall, se aven sidan 55

52-55
54, 65
54, 65

52-55
67
67
67

59-61
60, redovisar ej region eller aldersférdelning pga det
laga antalet individer

59-61
59-61, 70-71
60-61

59-61
60
60

59-61
60-61

59-61
Inga fall

52, 65
67



EPRA sBPR: Performance Measures

Catena rapporterar bolagets hallbarhetsnyckeltal utifrdn
EPRA:s senaste rekommendationer; Best Practices Re-
commendations on Sustainability Reporting, sBPR, tredje
versionen fran september 2017. Catena rapporterar hall-
barhetsnyckeltal for samtliga 28 EPRA;s BPR Performance
Measures. Nyckeltal redovisas for energi, vaxthusgasut-
slapp, vatten, avfall, miljocertifierade byggnader, bolags-
styrning och sociala aspekter.

EPRAs Rekommendationer
Organisationsgrénser
Catena redovisar nyckeltalen enligt Greenhouse Gas
Protocols 'Equity-share approach’, det vill saga Catena
rapporterar totala forbrukningen av sina fastigheter enligt
dess andel av eget kapital i dessa. Catena ar delagare till
en joint venture fastighet med 45 procent. Denna fastighet
har exkluderats fran EPRA redovisningen. Resterande fast-
igheter ager Catena tillsammans med sina dotterbolag till
100 procent och de inkluderas i EPRA nyckeltalen. Catena
rapporterar dven férbrukning dar kunden star for el, varme
och vatten, da Catena inte bara vill paverka bolagets egen
forbrukning utan dven hjalpa hyresgadster att minska/
effektivisera sin forbrukning.

Det ar endast avseende avfall som Catena inte har
statistik pa sina kunders férbrukning.

Rapportering

Catena arbetar aktivt med att fa tillgang till relevant mat-
data pa alla sina fastigheter, darav det uppdaterade hall-
barhetsmalet att 100 procent av vara fastigheter ska vara
uppkopplade till vart styrsystem ar 2025. Detta &r viktigt
for att redovisa ratt och relevant data samt skapa bra for-
utsattningar for en god och effektiv teknisk forvaltning.
Idag har Catena tillgang till data pa nastan hela portféljen,
totalt 92 procent av 2019 ars portfélj. Total uthyrningsbar
yta (LOA) som ingar i matningen pa respektive indikator
anges tillsammans med respektive nyckeltal.

For nyckeltal i jAmforbart bestand har Catena tagit med
fastigheter som varit del av bestandet sedan 2018 eller
langre, dar det finns matdata for hela 2018 och 2019 och
dar storlek pa total uthyrningsbar yta inte har férandrats
mellan 2018-01-01 och 2019-12-31.

Som namnts har Catena bara begransad data for avfall,
vilket beror pa att hyresgaster ofta sjalva har hand om
avfallshanteringen och pa de fastigheter dar Catena sko-
ter avfallshanteringen har avfallsbolagen bara begransad
statistik.

Uppskattning av hyresvérdens férbrukning

Redovisad data ar uppmatt, sakerstalld och inte uppskat-
tad. Endast data for Catenas huvudkontor Vangagardet
20 ar uppskattad da Catena inte har undermatare pa
kontorsytan som &r del av en stérre byggnad. For att fa
fram forbrukningssiffror har Catena tagit forbrukning av
respektive indikator for hela fastigheten (25 960 kvm),
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delat med totala ytan for att sedan multiplicera med kon-
torsytan (645 kvm). Kontorsytans anvandning ingar dven i
de forbrukningssiffror som redovisas for totalen.

Tredje parts granskning

Catenas hallbarhetsredovisning enligt GRI Standarder ar
oversiktligt granskad av PWC. Se revisors rapport dver
oversiktlig granskning av hallbarhetsredovisning pa sidan
71.

Avgrdnsning - rapportering av hyresvdérd och hyresgdstens
férbrukning

Catena rapporterar statistik for el, varme och vatten oav-
sett om bolaget eller hyresgasten har kontroll éver avtalet.

Normalisering
Catena berdknar intensitetsnyckeltal genom att dividera
med byggnadernas totala uthyrningsbara yta.

Catena anvander SMHI graddagar for normalisering
av energi for uppvarmning.

Segmentanalys (geografi, byggnadstyp, osv.)

Catena ager bara logistikfastigheter och nagra fa kontors-
byggnader. Eftersom andelen kontor ar lag och ofta ligger
inom logistikfastigheter har Catena inte delat upp siffrorna
i olika byggnadstyper.

Da Catena till storsta del ager fastigheter i Sverige och

till mycket liten andel i Danmark ar det inte heller relevant
att redovisa statistiken geografiskt fordelad.

Rapportering avegna kontor

Catena redovisar uppskattad forbrukning for sitt huvud-
kontor dar cirka halften av Catenas medarbetare arbetar.
For resterande kontor finns inga exakta siffror och en
rimlig uppskattning kan inte géras da kontoren bara ar
mindre delar av storre fastigheter dar energiintensiva
verksamheter bedrivs.

Férklaringar till utfall

Vissa nyckeltal skiljer sig fran siffror som presenterades

i foregaende arsredovisning. | arsredovisningen fér 2018
hanvisade Catena till delvis uppskattade siffror, arsredo-
visningen for 2019 visar exakta siffror. For att lasa mer om
forandringarna fran 2018 till 2019 avseende miljonyckel-
talen och de besparingar som uppnatts se sidorna 52-54.

Placering av EPRA Sustainability Performance i rapporten
Se Catenas EPRA-index pa sidan G8.

Rapporteringsperiod
Rapporteringen for respektive ar redovisad i EPRA-tabel-
len avser kalenderar, dvs 1 januari till 31 december.

Visentlighet
Catenas vasentlighetsanalys redovisas pa sidan 63.
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Miljoindikatorer, EPRA

Elanvandning

Totalt Jamforbart bestand

EPRA- Indi- Férand-
code Enhet kator 2019 2018 2017 2019 2018 ring, %
Elec-Abs MWh El Totaltinképt el 122715 119392 104119 104917 105977 -1

Elec-Lfl varavinképtav hyresvird 56290 53154 40249 48 480 46950

varav inkdpt av hyresgast 66425 66238 63870 56 437 59027
Total egenproducerad solenergi 1243 557 - 131 11 1091

varav hyresvardens 257 1 - = -

varav hyresgdstens 986 556 - 131 11
Total elanvdndning 123 958 119 949 104119 105 048 105988 -1

% andel fornyelsebar 41 42 N/A 40 40
kWh/kvm Intensitet 75 78 79 81 82 -1

kvm Yta LOA 1648182 1540947 1322819 1299447 1299447

% Andel av total LOA 89 86 80 71 72

Tabellen visar elférbrukning pa Catenas heldgda fastigheter fordelat pa inkdpta och egenproducerade kéllor. All redovisad egenproducerad energi har férbrukats i Catenas
fastigheter. | enlighet med EPRAS riktlinjer och till skillnad fran tabellen pa sida 54, ingar elvarme i elforbrukning. Darav en hégre total elférbrukning jamfort med tabellen
pasida 54. Andel férnyelsebar innefattar el som Catena képer in fran Vattenfall samt solcellsel. Fér elinkdpt av hyresgaster har Catena inga uppgifter om kéllan. Andel fér-
nyelsebar ar darav formodligen hogre &n angivet.

Fjarrvarmeanvandning

Totalt Jamférbart bestand

EPRA- Forand-
code Enhet Indikator 2019 2018 2017 2019 2018 ring, %
DH&C- MWh Fjarrvar- Total fjarrvarmeanvandning 55721 55738 46187 43281 44854 -4
Abs me och varavinképtav hyresvird 33646 33588 27430 27184 26775
EfT&C' fiarrkvla o ravinkept av hyresgast 22075 22150 18757 16097 18079

% andel fornyelsebar 94 93 N/A 93 93

kWh/kvm Intensitet 43 44 42 42 45 -5

kvm Yta LOA 1292991 1265564 1103467 1027797 1002107

% Andel av total LOA 70 71 66 56 56

Tabellen visar fjarrvarmeanvandning samt forbrukning pa Catenas heldgda fastigheter i jamforbart bestand. Siffrorna &r normalarskorrigerade enligt SMHIs graddagar.
Catena anvanderingen fjarrkyla i sina fastigheter.

Bransleanvandning

Totalt Jamforbart bestand

EPRA- Férand-
code Enhet Indikator 2019 2018 2017 2019 2018 ring, %
Fuels- MWh Brinsle  Totalt brénsleanvandning 4228 7 145 6542 4123 6910 -40
Abs varav inkdpt av hyresvard 4072 6800 6241 4072 6800
Fuels-LfL varav inképt av hyresgast 155 345 301 51 110

% andel fornyelsebar 0 0 0 0 0

kWh/kvm Intensitet 27 46 42 28 47 -40

kvm Yta LOA 154725 154725 154725 146025 146025

% Andel av total LOA 8 9 9 8 8

Tabellen visar bransleanvandning férbrukning i Catenas heldgda fastigheter i jamférbart bestand. Lag total anvéndning fér 2019 &r pa grund av férandring i en fastighet som
byte fran gas till fjarrvarme i augusti 2019.

Energianvandning, total

Totalt Jamforbart bestand

EPRA- Indi- Férand-
code Enhet kator 2019 2018 2017 2019 2018 ring, %
MWh Energi Total energianvdndning 183906 182833 156848 152452 157753 -3

inkdpt/producerad av hyresvard 94 265 93543 73920 79737 80525

Energy- inkdpt/producerad av hyresgdst 89 642 89289 82928 72716 77227
Int kWh/kvm Intensitet 114 121 122 122 126 -3

kvm Yta LOA 1618870 1505297 1281546 1250117 1250117

% Andelav total LOA 88 84 77 68 70

Tabellen visar energiintensiteten pa hela energianviandningen i Catenas heldgda fastigheter. Den totala energianvandningen skiljer sig fran tabellen pd sidan 54 pa grund av
att el till virmepump ingdr som normaldrskorrigerad varme pa sidan 54, men ingdr som (icke normaldrskorrigerad) el i tabellen ovan.
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Vaxthusgasutslapp, uppdelati Scope 1, 2 och 3

Totalt Jamférbart bestand
Férand-
EPRA-code Enhet Indikator 2019 2018 2019 2018 ring, %
GHG-Dir-Abs tonCO,e  Direkta Scope 1 958 1506 274 470 -42
GHG-Indir-Abs Indirekta Scope 2 926 859 5728 5707 0
Indirekta Scope 3 6321 6124 N/A N/A N/A
GHG-Int kgCO,e/ GHG Intensitet 51 5,6 4,8 4,9 -3,0
kvm intensitet
kvm Yta LOA 1618870 1505297 1250117 1250117
% Andel av total LOA 88 84 68 70

Tabellen visar indirekta och direkta véxthusgasutsldpp samt intensiteten. Tjansteresor och anstélldas pendling ingdr i de totala férbrukningssiffrorna av Scope 1 och 3,
men ingar ej i siffrorna for jamforbart bestand. Tjansteresor och pendling uppgar till 167 ton CO,e for 2019 och 142 ton CO,e for 2018.

Vattenanvandning

Totalt Jamférbart bestand
Férand-
EPRA-code Enhet Indikator 2019 2018 2019 2018 ring, %
Water-Abs m3 Vatten Total vattenanvandning 240487 215407 198901 191050 5
Water-LfL varav inképt av hyresvard 136526 123308 115858 112137
varav inképtav hyresgast 103961 92099 83043 78914
Water-int Vkvm Intensitet 152 153 171 164 5
kvm Yta LOA 1586399 1409796 1163563 1163563
% Andel av total LOA 86 79 63 65

Tabellen visar vattenanvandning i Catenas fastigheter.

Totalt Jamforbart bestand

Forand-
EPRA-code Enhet Indikator 2019 2018 2019 2018 ring, %
Waste-Abs ton Avfall Farligt avfall 14,21 0,66 14,21 0,66 95

Waste-LfL annan/okénd behandlingsmetod 14,21 0,66 14,21 0,66
Icke-farligt 247,90 277,19 144,45 256,08 -77

tillférbranning 16,65 23,12 11,42 18,12

till tervinning 151,24 113,77 82,54 98,08

tilldeponi 24,62 10,60 23,68 10,60

tillkompostering 5,10 6,12 5,10 5,92

Annan/okdnd behandlingsmetod 50,28 123,57 43,48 123,35
Totalt 262,11 277,84 158,66 256,73 -62

kvm Yta LOA 564 888 481556 389253 389253

% Andel av total LOA 31 27 21 22

Tabellen visar mangden av avfall pa fastigheter dar Catena anlitar avfallsforetag och dar det finns statistik pa behandlade viktmangder.

Miljocertifieringar

Totalt
EPRA-code Indikator 2019 2018
Cert-tot Antal certifierade objekt 7 6
Certifierad area (kvm) Green Building 149 562 126 675
Certifierad area (kvm) Miljobyggnad Silver 0 0
Total certifierad area (kvm) 149562 126 675
Certifierad area, andel av total bestandet (%) 8 7

Tabellen visar antal byggnader som ar miljocertifierade samt total certifierad area. Ett flertal fastigheter ar under certifieringsprocess for Miljobyggnad Silver och planeras
vara certifierade under 2020.
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Forbrukning pa Catenas huvudkontor

Totalt, jamférbart bestand

EPRA-code Enhet Indikator 2019 2018 Foérandring, %

Elec-Abs, Lfl MWh El Total elanvandning 22,8 33,9 -33

DH&C-Abs, Lfl Fjarrvarme Total fjarrvarmeanvandning 16,2 N/A

Fuel-Abs, Lfl Brdnsle Total bransleanvandning 48,4 N/A

Energy-Int kWh/kvm Energi Intensitet 135,6 52,5

GHG-Dir-Abs ton CO, Vaxthusgas- Scopel 8,6 N/A

GHG-Indir-Abs utslapp Scope 2 0,7 N/A

GHG-Int kg CO,e/kvm Intensitet 14,4 N/A

Water-Abs, Lfl  m3 Vatten Total vattenanvandning 187 213 -12

Water-Int l/kvm Intensitet 289,9 330,2 -12

Waste- ABS, Lfl ton Avfall Total (icke-farligt, till atervinning) 0,5 0,3 31
kvm Yta LOA 645,0 645,0

Tabellen visar forbruking pa Catenas huvudkontor. Alla varden &r uppskattade. Ingen data fér vairmeanvandning tillganglig fér 2018.

Socialaindikatorer

Totalt
EPRA-code Indikator 2019 2018
H&S-Asset Andel fastigheter dar utvardering av halsa och sakerhet har utforts (%) 100 100
H&S-Comp Tillféllen da hélsa och sdkerhet har visat brister i Catenas fastigheter 0 0
Comty-Eng Andel fastigheter dar samhallsprojekt harimplementerats (%) 0 0

EPRA sBPR Index
I nedanstaende tabell redovisas hanvisningar till information fér respektive EPRA sBPR indikator.

EPRA-code GRI Standard indicator Reference
Environmental Performance Measures

Elec-Abs 302-1 66
Elec-Lf 302-1 66
DH&C-Abs 302-1 66
Dh&C-Lfl 302-1 66
Fuel-Abs 302-1 66
Fuel-Lfl 302-1 66
Energy-int CRE1 66
GHG-Dir-Abs 305-1 67
GHG-Indir-Abs 305-2 67
GHG-Int CRE3 67
Water-Abs 303-1 67
Water-Lfl 303-1 67
Water-Int CRE2 67
Waste-Abs 306-2 67
Waste-Lfl 306-2 67
Cert-Tot CRE8 67
Social Performance Measures

Diversity-Emp 405-1 61
Diversity-Pay 405-2 61
Emp-Training 404-1 60
Emp-Dev 404-3 60
EmpTurnover 401-1 60
H&S-Emp 403-2 (2016) 60
H&S-Asset 416-1 68
H&S-Comp 416-2 68
Comty-Eng 413-1 68
Governance Performance Measures

Gov-Board 102-22 134-135
Gov-Select 102-24 125-126

Gov-Col 102-25 126



Rapportering enligt Task Force on Climate-
Related Financial Disclosures (TCFD)

Catena har for forsta gangen under 2019 arbetat med
TCFD:s rekommendationer for att beskriva och analysera
bolagets arbete kring klimatrelaterade risker och méjlig-
heter. Under 2019 har fokus varit att identifierat relevanta
finansiella klimatrelaterade risker och méjligheter samt
deras paverkan och bolagets exponering mot dessa.
Catenas hallbarhetsansvarig, kommunikatér och ekonomi-
chef har tillsammans arbetat for att kartlagga detta under
aret. Resultatet har presenterats, reviderats och slutligen

TCFD
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godkants av ledningsgrupp och styrelse. Catena arbetar
med och anvander sig av ramverk sdsom EPRA sBPR, GRI,
Agenda 2030, TCFD fér att mata, félja upp och adressera
klimatrelaterade risker och mdjligheter.

Tabellen nedan beskriver omfattning och hanvisar till
relevanta sidor fér mer djupgdende férklaringar. Under
2020 kommer Catena att fortsatta arbetet med att inte-
grera ramverket tydligare i sin verksamhet.

Indikatorer och mal

Styrning Strategi

A) Styrelsens dvervakning av klimat- A) Catenas identifierade

relaterade risker och mojligheter, se  klimatrelaterade risker och

sidorna 69 och 129.
kan, se sidorna 132-133.

B) Ledningens roll avseende bedém- B) Paverkan fran risker och

ning och hantering av klimatrelatera- méjligheter pa organisatio-

de risker och maojligheter, se sidorna nens verksamhet, strategi

69 och 129. och finansiell planering, se
sidorna 132-133.

C) Beredskapen av Catenas

strategi med hansyn till olika
klimatrelaterade scenarier, se

sidorna 49 och 69.

maojligheter, samt dess paver-

Riskhantering

A) Catenas processer for att  A) Catenas indikatorer for att

identifiera klimatrelaterade utvardera klimatrelaterade ris-

risker, se sidorna 69 och 129. ker och méjligheter, se sidorna
50-54, 65.

B) Catenas processer for B) Utsldpp av Scope 1,2 och 3
hantering av klimatrelaterade enligt Greenhouse Gas Protocol,
risker, se sidorna 129 och se tabell pa sidan 67.

132-133.

C) Integration av ovansta- C) MaAl for att hantera klimatre-
ende processer i organisatio- laterade risker, se Catenas hall-
nens generella riskhantering, barhetsmal pa sidorna 50-51.
se sidorna 129 och 132-133.
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Avgransningar
Samtliga av de hallbarhetsaspekter Catena bedémt som
vasentliga har pa olika satt en paverkan pa bolagets verk-
samhet och medarbetare. | de nyckeltal som redovisas
avses Catena samt heldgda dotterféretag, om inga
undantag beskrivs i anslutning till redovisad information.
For historiska data efterstravar Catena jamférbarhet.
Vissa av Catenas hallbarhetsaspekter kan ha en pa-
verkan aven utanfor bolagets juridiska ramar, exempelvis
hos kunder och leverantérer. Denna paverkan och avgrans-
ningar for Catenas ansvar beskrivs i dessa fall lopande i
samband med redovisning av styrning och indikatorer.

Bakgrundsdata och kompletterande indikatorer

| detta avsnitt redogor Catena for de metoder, antaganden,
och omvandlingsfaktorer som anvants for att ta fram bo-
lagets nyckeltal och GRI-indikatorer. Dessutom redovisas
kompletterande information.

Leverantérsbedémning

Bolaget utvarderar lampliga indikatorer for att mata och
folja upp leverantérers prestanda pa ett relevant och kost-
nadseffektivt satt. Catena mater i nuldget inga av GRI:s
indikatorer fér upplysningen leverantérsbedémning av
miljopaverkan trots att denna identifierats som vasentlig.
Under 2019 har Catena uppdaterat sin leverantérsbedém-
ning, se mer pa sidan 55.

Energianvéndning och vixthusgasutslépp

Catena hari ar &ndrat berdkningsmetod for energianvand-
ningen och redovisar nu energianvandning for 89 procent
av den totala uthyrningsbara ytan, resterande 11 procent
saknas da Catena inte har tillgang till hyresgasters mat-
varden. Av pedagogiska skal redovisar Catena all energi-
anvandning i MWh eller kWh. For att rakna om energi-
anvandningen fran MWh till GJ, anvand omrakningsfak-
torn 3,6. Catena mater och foljer arligen upp vaxthusgas-
utslapp enligt ramverket Greenhouse Gas Protocol (GHG
Protocol). Information om anvandning och omvandlings-
faktorer hamtas fran kallor enligt tabellen nedan.

Omvandlingsfaktorerna ses éver och uppdateras en gang
per ar i samband med framtagning av hallbarhetsredovis-
ningen. Catena anvander sa langt det ar mojligt omvand-
lingsfaktorer som innefattar alla relevanta vaxthusgaser,
dvs CO,, CH,, N,O, HFCs, PFCs, SF, och NF,. Bolaget
genomfor inga egna omrakningar fran andra véxthus-
gaser till CO,e och har darfér inget generellt varde for
Global Warming Potential (GWP). Férbranning av férny-
bara branslen ger precis som fossila branslen upphov till
vaxthusgasutsldpp, men eftersom dessa utslapp ar en del
av ett kretslopp redovisar Catena inte utslappen inom ra-
men for bolagets vaxthusgasutslapp. De omvandlingsfak-
torer som avser anvandning av fornybara branslen utgérs
av den del av branslet som ar fossilt, dvs exempelvis de
cirka 15 procent av E85 som utgdrs av bensin.

Styrning halsa och sdkerhet

Catenas ledningssystem for hdlsa och sdkerhet galler for
alla anstéllda och ar baserat pa identifierade risker och
overgripande lagkrav. Halso- och sédkerhetsfragor behand-
las l6pande vid ledningsma&ten, personalkonferenser och
genom kontakt med féretagshélsovarden. Det &r lednings-
gruppen som ansvarar for den arliga uppféljningen av
arbetsmiljon, men alla anstallda har mojlighet att skicka
in arenden eller, om 6nskas, fa delta vid en specifik punkt
i agendan under ledningsmaéten. Information om Catenas
policys och handbdcker finns tillgangliga for alla anstallda
pa Catenas interna IT-plattform.

Arbetsmiljopolicy innehaller instruktioner och blanketter
for hur rapporter om tillbud och olyckor skall rapporteras
och hur dessa skall utredas. Utredning ska ske av, fran
gang till annan, tillsatt grupp for att tillse att ingen anstalld
drabbas av repressalier. Incidenter féljs upp av lednings-
gruppen och eventuellt skyddsombud. For narvarande ar
uppdraget som skyddsombud vakant varfor alla incidenter
skall anmalas till VD.

Arligen genomférs undersokning av arbetsmiljon i form
av skyddsronder pa varje avdelning och regionkontor.
Catena genomfor dven arligen en riskbedémning och fér
detta tas handlingsplaner samt uppféljning fram av det

Scope Aktivitet Datakalla

Forbrukning av olja och natur-  Intern inhdmtning av data via
energiuppfoéljningssystem

gas som inte undermats for
Scope 1 respektive hyresgast
Tjansteresor med foretagsbil

Forbrukning av el och fjarr-
varme i fastigheter som inte

Omvandlingsfaktor
Omvandlingsfaktorer hamtas fran GHG Protocol

Statistik om anvédndning hamtas  Omvandlingsfaktorer hamtas fran Trafikverket
fran milersattning

Intern inhamtning av data via
energiuppfoljningssystem

och NTM
Omvandlingsfaktorer fran respektive leverantor
av energqi, i vissa fall med ett ars efterslapning pa

Scope 2 undermats for respektive grund av bristande tillgang till aktuell statistik
hyresgast
Forbrukning av olja, naturgas, Intern inhamtning av data via Omvandlingsfaktorer hamtas fran GHG Protocol
el och fjarrvarme som under- energiuppféljningssystem
mats for respektive hyresgast
Tjansteresor Statistik om anvandning hamtas  Omvandlingsfaktorer for resor med bil hamtas
Scope 3 (egen bil, tag, taxi, flyg) fran milersattning, bokforda fran Trafikverket och NTM, med taxi fran Taxi

kostnader och resebyra Stockholm, med tag fran SJ och med flyg fran
GHG Protocol

Statistik om anvandning baseras Omvandlingsfaktorer for olika fardmedel hamtas
pa genomford medarbetarenkidt  fran Trafikverket och NTM

respektive ar

Anstdlldas pendling



systematiska arbetsmiljéarbetet (SAM). Utifran arliga
kontroller gérs utvarderingar angaende vad som
behdver forandras i arbetsmiljon.

Féretagshélsovard

Catena har tecknat avtal om féretagshélsovard pa samt-
liga orter dar Catenas medarbetare befinner sig. Halso-
undersdkning och specifika intervjuer om férebyggande
dtgarder genomférs med alla anstéllda vartannat ar for
att identifiera, minimera och eliminera halsorisker. Under-
sokning utfors av extern och oberoende féretagshdlso-
vard. Medarbetare kan dven ta direktkontakt med fore-
tagshéalsovarden nar behov uppstar. Avstamning sker
forst med ansvarig chef eller HR.

Revisorns rapport fran déversiktlig granskning av hallbar-
hetsredovisningen samt yttrande avseende den lagstad-
gade hallbarhetsrapporten

Till bolagsstamman i Catena AB (publ), org.nr 556294-1715

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av féretagsledningen i Catena AB
(publ) ("Catena”) att dversiktligt granska hallbarhetsredo-
visningen for ar 2019. Var granskning omfattar hallbar-
hetsredovisningen pa sidorna 48-71 i arsredovisningen,
vilken ocksa utgdr den lagstadgade hallbarhetsrapporten.

Styrelsens och féretagsledningens ansvar fér héllbarhets-
redovisningen

Det ar styrelsen och féretagsledningen som har ansvaret
for att uppratta hallbarhetsredovisningen inklusive den
lagstadgade hallbarhetsrapporten i enlighet med tillamp-
liga kriterier respektive arsredovisningslagen. Kriterierna
framgar pa sidan 62 i arsredovisningen och utgérs av de
delar av GRI Standards som ar tillampliga fér hallbarhets-
redovisningen, samt av féretagets egna redovisnings- och
berakningsprinciper. Detta ansvar innefattar aven den
interna kontroll som bedéms nddvandig for att uppratta
en hallbarhetsredovisning som inte innehaller véasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Revisorns ansvar
vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhetsre-
dovisningen grundad pa var éversiktliga granskning och
lamna ett yttrande avseende den lagstadgade hallbarhets-
rapporten. Vart uppdrag ar begransat till den historiska
information som redovisas och omfattar saledes inte
framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet
med ISAE 3000 Andra bestyrkandeuppdrag an revisio-
ner och 6versiktliga granskningar av historisk finansiell
information. En dversiktlig granskning bestar av att géra
forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga
for upprattandet av hallbarhetsredovisningen, att utféra
analytisk granskning och att vidta andra oversiktliga
granskningsatgarder. Vi har utfort var granskning avse-
ende den lagstadgade hallbarhetsrapporten i enlighet
med FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande
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Catena erbjuder arligen alla medarbetare friskvardsbidrag.
Engagemang i olika evenemang uppmuntras sasom del-
tagande i olika motionslopp och dvriga evenemang som
medarbetarna kan gora ihop. Alla anstdllda har aven
mojligheten att teckna en privat sjukvardsforsakring, en
forman som ar frivillig och skattepliktig fér den anstallda.

Anna Wallander, Hallbarhetsansvarig

SoEl anna.wallander@catenafastigheter.se

om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. En dversiktlig
granskning och en granskning enligt RevR 12 har en an-
nan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
ovrigt har.

Revisionsforetaget tillampar 1ISQC 1 (International Stan-
dard on Quality Control) och har darmed ett allsidigt sys-
tem for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade
riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska
krav, standarder for yrkesutévningen och tillampliga krav
i lagar och andra forfattningar. Vi ar oberoende i forhal-
lande till Catena enligt god revisorssed i Sverige och hari
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgarder som vidtas vid en dversiktlig
granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en
sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga om-
standigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om
en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en
oversiktlig granskning har darfor inte den sakerhet som en
uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Var granskning utgar fran de av styrelsen och féretags-
ledningen valda kriterier, som definieras ovan. Vi anser att
dessa kriterier ar lampliga for upprattande av hallbarhets-
redovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var gransk-
ning &r tillrackliga och &ndamalsenliga i syfte att ge oss
grund for vart uttalande nedan.

Uttalande
Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kom-
mit fram nagra omstandigheter som ger oss anledning
att anse att hallbarhetsredovisningen inte, i allt vasentligt,
ar upprattad i enlighet med de ovan av styrelsen och fore-
tagsledningen angivna kriterierna.

En lagstadgad hallbarhetsrapport har upprattats.

Malmo den 20 mars 2020
PricewaterhouseCoopers AB

Mats Akerlund
Auktoriserad revisor

Fredrik Ljungdahl
Hallbarhetsspecialist,
medlem i FAR



”"Catenas engagemang betyder mycket vid stora, ekonomiska
dtaganden som terminalbyggen. Bade fér vara gemensamma
ambitioner kring miljé och hallbarhet och deras flexibla syn-
sdtt vid byggandet ddr de gjort ekonomiska avsdttningar
som underldttar underhandsbeslut och ger stérre frihet.”

- Mattias Hovinen, Projektledare Fastighetsutveckling, PostNord.
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Vi ar engagerade

- forandrade kundbehov kraver flexibilitet och lyhodrdhet

Den digitalt drivha handeln ger stora forandringar som dkar behovet av
logistikyta men som ocksa stéller krav pa snabba, individanpassade

och klimatsmarta leveranser. Catena ar med sina breda kunskaper och

all |I I ) 3 - analyser om gods och varors fléden en aktiv samtalspart och mycket enga-
_-,;'..'.Im !!Ilh'l-' kT | ; '~ gerade i sina kunders utveckling. Ett bra exempel &r Catenas ldanga och

™ i T A . framgangsrika samarbete med PostNord med anlaggningar bade i Sverige
och Danmark.
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Logistiklagen for tillvaxt

Mer &n 171 miljoner paket till nordens 25 miljoner invanare och tva
miljoner féretag levereras arligen av PostNord. Viktiga synergieffekter
kan nas nar terminal- och distributionsverksamheter samlokaliseras och
genom narmre samverkan med narliggande anlaggningar. PostNords nya
terminal om 18 300 kvm som Catena uppfor pa Logistikposition Tostarp
vid Helsingborg blir en viktig nod i bolagets logistiknat, etableringen ar ett
naturligt steg da paketvolymerna fran Europa kontinuerligt dkar. Termi-
nalen miljocertifieras enligt Sweden Green Building Councils certifiering o
Miljobyggnad Silver, och kommer framst att hantera paket-, styckegods-

och distributionsverksamhet samt viss distribution av brev. Den ar byggd

kring en maskin for automationssortering och inflyttning ar planerad till
sommaren 2020. Det nya laget i Helsingborg starker PostNords narvaro i

en region med stark utveckling och avlastar redan befintliga terminaler i -
en tid nar importvolymerna dkar, det blir allt viktigare att mota tillvaxten
av e-handelskunder och PostNords egen TPL-verksamhet tilltar. Catena
bygger aven en 2 000 kvm stor logistikanlaggning for sortering av brev-
och logistikforsandelser at PostNord vid Katrineholms logistikcentrum. Ett
centralt lage ar viktigt da férsandelserna distribueras med elfordon till den
narliggande staden.
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Hallbart samarbete fér framtidens paketleveranser

For att anpassa sig till en standigt vaxande e-handel dar paketvolymerna
odkar och brevaffaren drastiskt minskar arbetar PostNord malmedvetet
med att tillféra kapacitet och hitta nya lésningar. Nyligen lanserades
"samma-dag-leveranser” i Sverige som ett test och i Danmark har digitala
paketboxar pa gangavstand fran bostaden bérjat inféras for enklare,
bekvdamare och miljévanligare leveranser. Undersdkningar visar att fler
konsumenter ar beredda att gora aktiva val for mer miljoanpassade leve-
ranser, da kréavs dkad transparens och en férmaga fran PostNords sida att
foresla mer hallbara alternativ. | det sammanhanget ser PostNord en stor
potentiali artificiell intelligens och “machine learning” for att effektivisera
transportmetoder och logistik for att i detalj kunna besvara fragor om
exempelvis fordonens fyllnadsgrad och returer. Att granska flddesanalyser
for transportmetoder, paverkan pa utslapp och byggnadstekniska faktorer
ar en del av processen vid val av etableringsorter.

Ett av vdra tre virdegrundsbegrepp dr att vi Gr engagerade. Vi
\ arbetar néra véra kunder och varandra och vi brinner fér det
vi gér. PG Catena tror vi pG att ha kul pd jobbet och vi dr inte
rédda for att glddjen ska smitta av sig - det bjuder vi gérna
pd! Genom kundndra férvaltning skapar Catena de rétta férut-
séttningarna fér ett l6nsamt fastighetsbestdnd och bidrar samtidigt till att
bolagets kunder nér sina affdrsmal. PG sidorna 22-29 gar det att lisa mer
om vér kundndra férvaltning och projektutveckling.
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Finansiella rapporter - koncernen

Rapport dver totalresultat, koncernen

Mkr Not 2019-01-01 2018-01-01

3 -2019-12-31 -2018-12-31
Hyresintakter 4 1182,9 1090,7
Fastighetskostnader 5 -280,1 -263,1
Driftsdverskott 902,8 827,6
Central administration 5,6,7,8 -34,1 -31,4
Ovriga rorelseintakter 4,5 2,5
Ovriga rorelsekostnader -0,4 -0,3
Andelar i resultat fran intresseféretag 14 -11,5 8,5
Finansiella intakter 9 3.4 2,9
Finansiella kostnader 9 -228,2 -238,5
Finansiella kostnader avseende nyttjanderattstillgangar 7 -9,7 =
Forvaltningsresultat 626,8 571,3

Realiserade vardeférandringar fran

forvaltningsfastigheter 12 75,2 4,7
Orealiserade vardeférandringar fran

forvaltningsfastigheter 12 791,2 329,1
Vardeférandringar derivat 20 29,3 35,0
Resultat fore skatt 1522,5 940,1
Aktuell skatt 10 -21,8 -7,8
Uppskjuten skatt 10 -276,9 -108,9
Arets resultat 18 1223,8 823,4

Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferens?® 2,2 7.3
Arets totalresultat 1226,0 830,7

Hanforligt till:
Moderbolagets aktieagare 18 1226,0 830,7
Innehav utan bestammande inflytande - =

Resultat per aktie
Resultat per aktie, kr? 18 32,46 21,93
Utdelning per aktie, kr 6,50% 5,75

1) Posten kan aterforas till resultatrakningen.
2) Fore och efter utspadning.
3) Styrelsens forslag till utdelning.

Resultat per kvartal, koncernen

2019 2018

Mkr Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv 1 Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv 1
Hyresintakter 297,8 300,1 291,0 294,0 285,3 277,9 264,3 263,2
Driftsdverskott 220,9 226,8 231,9 223,2 217,1 213,9 204,0 192,6
Forvaltningsresultat 148,8 160,1 162,0 155,9 148,5 148,6 138,3 135,9
Resultat fore skatt 461,0 419,0 329,2 313,3 191,5 365,5 160,4 222,7
Resultat efter skatt 372,0 344,3 261,7 245,8 158,1 294,1 194,6 176,6
HYRESINTAKTER Hyresintakter, Mkr

Hyresintdkterna under aret 6kade med 8 procent till 1 182,9 Mkr 19

1182,9
(1 090,7) vilket motsvarar 651 kronor/kvm (638). | jamfdrbart 18
° . R . o 1090,7
bestand dkade hyresintdakterna med 2,3 procent mot foregaende 17 8920
ar. Resterande hyresékning avser fardigstallda projekt samt netto- 16 786.6 !
effekten av férvarv och avyttringar. 15 !

» Se forteckning éver forvarv och avyttringar p& sidan 25. 0 300 600 900 1200
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Léptider for hyreskontrakt per 2019-12-31 Derivaten marknadsvarderas vilket medfér att bokfort varde
overensstammer med det verkliga vardet. Férandringen redo-

Forfallosr konI::‘;la(‘: Ig::;ri';telclig Kog:l;ikt;rao;i visas over resultatrakningen. Det bokfdrda vardet uppgick till
yra. yra, % -381,1 Mkr (-410,5). Vardeforandringen pa derivaten paverkar
2020 178 108,4 9 inte kassaflddet och nar derivatens l6ptid gatt ut &r vardet alltid
2021 69 163,2 14 noll. Derivatens nominella varde motsvarar 51 procent av kon-
2022 49 141,4 12 cernens rantebdrande skulder.
2023 60 182,7 15
2024 25 108,2 CBll Rintebindning inklusive derivat
2025 22 135,2 11 Ar Mkr Rénta, %" Andel, %
2026+ 42 362,9 30 2020 4263,0 1,1 48,5
Totalt 445 1202,0 100 2021 755,7 5,0 8,6
Av Catenas kontrakterade arshyra utgér intékter fran avtal med 2022 500,0 39 57
en loptid éverstigande tre ar 66 procent av den totala arshyran. 2023 500,0 3,3 5,7
Den genomsnittliga kvarvarande hyresavtalstiden har minskat 2024 500,0 3,0 5,7
nagot men ligger fortfarande pa héga 4,9 ar (5,1). 5025 1122,0 3.9 12,8
2026 1143,9 4,3 13,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % Totalt 8 784,6 2,6 100,0
w19 20 Y Avser aktuell genomsnittlig ranta per 2019-12-31. Marginalen ar fordelad
-18 95,9 jamnt éver rantebindningstiden.
-17 94,7
-16 93,0
-15 95,5
0 20 40 60 80 100 " o ..
Uthyrningsgraden minskade 2019 dels pa grund av konkurser Startar Slutar Rianta, % Mkr
i slutet av aret och dels pa grund av tillfalligt vakanta lokaler 5011 5021 59 500.0
under ombyggnad fér nya hyresgaster. ! !
2012 2021 2,7 191,7
DRIFTSOVERSKOTT 2013 2021 28 220
Driftsdverskottet kade 2019 med 9 procent och dverskotts- 20 . 24 il
graden hamnade p& 76,3 procent. Driftsdverskottet 6kade 2012 2022 2.3 500,0
primart pa grund av férvarv och fardigstéllda projekt men 2014 2023 1,7 500,0
ar dven paverkat av att tomtréttsgélder fran och med 2019 2014 2024 1,4 500,0
redovisas som finansiell kostnad. 2017 5025 2,3 561,0
Fastighetskostnader i forhallande till hyresintikter, % 2017 2025 2,3 561,0
-19 23,7 2017 2026 2,7 572,0
-18 24,1 2017 2026 2,7 572,0
-17 24,7 Totalt 2,3 4 521,7
-16 26,5
-15 24,3 RESULTAT
0 10 20 30 40 Arets resultat ar 400,4 Mkr hogre an foregaende ar. Vardefor-
B andringar av fastigheter paverkar arets resultat positivt och ar
FORVALTNINGSRESULTAT 532,6 Mkr hogre an 2018.
Forvaltningsresultatet 6kade med 10 procent. Bakom for- Vardeforandringen pa derivat ar positiv till foljd av att mark-
battringen ligger ett dkat bestand, ett forbattrat driftsover- nadsrantor pa kortare loptider 6kat mer &n langa har fallit.
skott samt lagre kostnad for finansiering i férhallande till
laneportféljens storlek. AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL
Avkastningen pa totalt kapital 6kade fran 7,6 till 10,2 procent.
Forvaltningsresultat, Mkr Okningen 4r, till 6vervagande del, hanférlig till vardeférandringar

i fastigheter, &ven om de ocksa dkat balansomslutningen.

Avkastning pa totalt kapital,%

-19 10,2
0 100 200 300 400 500 600 700 800 -18 7,6
Catenas genomsnittliga ranteniva uppgick under aret till -17 7.1
2,6 procent (2,7), som en effekt av omforhandling av lan -16 6,9
samt att utvecklingen av marknadsrantor paverkat kost- -15 10,5
naden fér ranteswappar positivt. 0 4 8 12

Genomsnittlig ranta, %
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Rapport over finansiell stallning, koncernen
Mkr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgadngar

Goodwill 11 503,0 503,0
Forvaltningsfastigheter 12 16 270,5 14 721,1
Materiella anldggningstillgangar 13 4,0 1,5
Nyttjanderattstillgdng tomtratt 7 330,2 =
Andelar i intresseforetag 14 75,9 27,4
Uppskjuten skattefordran 10 85,1 96,9
Ovriga langfristiga fordringar 19,20 94,1 61,2
Summa anlaggningstillgdngar 17 362,8 15 411,1

Omsattningstillgdngar

Kundfordringar 15 16,6 12,7
Ovriga fordringar 16 191,4 125,6
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 68,1 75,3
Likvida medel 19 131,2 281,2
Summa omsittningstillgangar 407,3 494,8
SUMMA TILLGANGAR 20 17 770,1 15 905,9

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 165,9 165,9
Ovrigt tillskjutet kapital 2161,3 2161,3
Balanserat resultat 3990,8 2981,6
Eget kapital hanforligt till moderbolagets

aktiedgare 6318,0 5308,8
Innehav utan bestémmande inflytande - =
Summa eget kapital 18 6 318,0 5308,8
Rantebarande skulder 19,20,21 4784,7 6170,2
Uppskjuten skatteskuld 10 1537,0 1271,6
Leasingskuld 19 327,8 =
Ovriga langfristiga skulder 19 384,3 412,6
Summa langfristiga skulder 20 7 033,8 7 854,4
Rantebarande skulder 19,20,21 3999,9 2 346,6
Leverantérsskulder 125,5 105,4
Aktuella skatteskulder 19,6 22,6
Skulder till intresseforetag - 1,0
Ovriga skulder 74,5 75,4
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 22 198,8 191,7
Summa kortfristiga skulder 20 4 418,3 2742,7
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 770,1 15 905,9

KAPITALSTRUKTUR

Catena forvaltar sitt kapital for att ge en avkastning till agarna.
En val avvdgd balans mellan eget kapital och rantebdarande
skulder, det sysselsatta kapitalet, efterstravas sa att kapitalet
ar tillrackligt stort med hansyn tagen till den verksamhet som
bedrivs. Soliditeten har under aret ékat till 35,6 procent (33,4)
och foljer det finansiella mal som styrelsen satt upp.
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TILLGANGAR

Fastigheter

Catenas sysselsatta kapital ar i huvudsak placerati 109 logistik-
fastigheter beldagna vid strategiska lagen vid transportleder och
knutpunkter samt i, eller i anslutning till, citynara lagen. Under
aret har den uthyrningsbara ytan, efter férvarv och avyttringar
okat med 2,8 procent. Tillgangsmassan har under de senaste
aren successivt bytts ut fran omoderna lager- och industrifastig-
heter till forman for moderna logistikanldggningar och byggbar
mark vilket successivt forbéttrar tillgdngsmassans mojligheter
att generera avkastning.

Tillgdngar, Mkr

-19
-18
=17/
-16
-15

16 270,5
14 721,1

10 786,4

0 6 000 12 000 18 000

M Fastigheter M Ovriga anldggningstillgdngar ' Omsattningstillgdngar

Y Fastighetsforteckning finns pa sidorna 38-39 samt utvik.

Fastighetsbestand

Fastighetsbestdndets Verkligt Antal
utveckling, Mkr varde fastigheter
Fastighetsbestand vid arets ingang 14 721,1 107
Foérvarv* 82,1 3
Investeringar i befintliga

fastigheter 752,6
Foérsdljningar -82,6 =l
Omrakningsdifferens 6,1

Orealiserade vardeforandringar 791,2

Totalt férvaltningsfastigheter 16 270,5 109

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

Férvarv

Fastighetsvérdet 6kade under aret netto med 11 procent. Bland
annat forvarvades tre fastigheter. Muttern 6, Kungalv till ett
fastighetsvarde om 52,1 Mkr, Valingen 2, Karlstad till ett fastig-
hetsvarde 20,4 Mkr och Sockret 7, Malmo till ett fastighetsvarde
om 9,2 Mkr.

» Forvarven finns redovisade pa sidan 25.

Avyttringar

Under aret avyttrades fastigheten Morby 5:28, Nykvarn enligt
ett optionsavtal med hyresgasten till ett varde om 83,0 Mkr.
» Avyttringarna finns redovisade p& sidan 25.

Investeringar

Utover forvarv har lopande investeringar i befintliga fastigheter
gjorts med 752,6 Mkr. Pa Logistikposition Sunnana utanfor
Malmo har nu de férsta hyresgasterna flyttat in i det 36 200 kvm
stora multihyresgastlagret och Chefs Culinar har flyttatin i sitt
7 800 kvm stora distributionslager. Pa Sunnana pagar nu fardig-
stdllandet 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 byggnationen
av PostNords nya terminal p& 18 300 kvm. Aven arbetet med en
tillbyggnad av Nowastes stora lager om 30 400 kvm med ytterli-
gare 18 000 kvm har pabérjats. Pa Catenas mark pa Logistik-
position Tostarp finns fortfarande plats for ytterligare byggna-
tion och uthyrningsarbetet fortgar.

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

Orealiserade vardeférandringar

Omvarderingar av verkligt varde under lépande ar sker genom
en intern varderingsmodell som finns narmare beskriven i not
12. Varderingsmodellen innebar en nuvardesberakning av
bedémda framtida betalningsstrommar.

Goodwill

Redovisad goodwill om 503,0 Mkr per balansdagen ar i sin
helhet en effekt av att full nominell uppskjuten skatt avseende
temporara skillnader mellan verkligt varde och skattemassigt
varde redovisas for fastigheter som ingick i rérelseférvarvet av
Tribona 2016.

Omséttningstillgangar

En stor del av Catenas intakter debiteras i férskott medan rantor
och manga andra kostnader debiteras i efterskott, vilket begran-
sar behovet av rorelsekapital. Det och den goda likviditeten gor
Catena val rustat for fortsatta forvarv och investeringar.

SKULDER

Rantebarande skulder

Vid arets utgang uppgick Rantebarande skulder till 8 784,6 Mkr
(8 516,8) varav andelen traditionella banklan uppgick till 76 pro-
cent, sakerstallda obligationer till 16 procent och féretagscertifi-
kat 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 rante-
bindning inklusive derivat i snitt till 2,3 ar och kapitalbindningen
pa lan till 1,3 ar. Efter arets utgang har cirka 800 Mkr omfor-
handlats samt att backupfacilitet om 1 Mdkr har utokats till
2 Mdkr.

Kapitalbindning

Avtalsvolym, Utnyttjat, Ej utnyttjat,
Ar Mkr Mkr Mkr
2020 4 060,0 3960,0 100,0
2021 3015,8 2 690,8 325,0
2022 978,6 978,6 =
>2023 1155,2 1155,2 -
Totalt 9 209,6 8 784,6 425,0

Obligationer via SFF

Catenas utestaende séakerstillda (via pantbrev i fastigheter)
obligationsfinansiering uppgar till 1 386 Mkr och &r i sin helhet
finansierad via Svensk FastighetsFinansiering AB (SFF).

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 sakerstall-
da (via pantbrev i fastigheter) backupfaciliteter. Pa balansdagen
var utestaende volym nominellt 675 Mkr.

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet har 2019 férandrats med arets totalresultat
med avdrag for lamnad aktieutdelning.

» Redovisning av férandringar av eget kapital sidan 80.
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Férandringar i eget kapital, koncernen

Ovrigt Summa Innehav utan Summa

tillskjutet Balanserat moderbolagets bestimmande eget

Mkr Aktiekapital kapital resultat aktieagare inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2018-01-01 164,6 2112,6 2319,3 4 596,5 - 4 596,5
Nyemission 1,3 48,7 = 50,0 = 50,0
Arets totalresultat = = 830,7 830,7 = 830,7
Utdelning = = -168,4 -168,4 = -168,4
Utgdende eget kapital 2018-12-31 165,9 2161,3 2981,6 5308,8 - 5308,8
Ovrigt Summa Innehav utan Summa

tillskjutet Balanserat moderbolagets bestimmande eget

Mkr Aktiekapital kapital resultat aktieagare inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2019-01-01 165,9 2161,3 2981,6 5308,8 - 5308,8
Arets totalresultat = = 1226,0 1226,0 = 1226,0
Utdelning = = -216,8 -216,8 = -216,8
Utgdende eget kapital 2019-12-31 165,9 2161,3 3990,8 6 318,0 = 6 318,0

Eget kapital, Mkr
8 000

6 000

4000

2000

0
-15-16 -17 -18 -19

Eget kapital och utdelning per aktie, kr

180

8

0 0
-15-16 -17 -18-19"
M Eget kapital per aktie

Utdelning per aktie.

1) Styrelsens och VDs

forslag.
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Kassaflédesanalys, koncernen

2019-01-01 2018-01-01
Mkr Not 25 -2019-12-31 -2018-12-31
Lépande verksamheten
Resultat fore skatt 1522,5 940,1
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -894,9 -375,6
Betald skatt -15,1 -13,7
Kassafléde fore forandringar av rorelsekapital 612,5 550,8
Forandringar av rorelsekapital
Férandring av rorelsefordringar -87,1 -13,9
Férandring av rorelseskulder 88,3 -19,2
Kassafléde fran den lopande verksamheten 613,7 517,7
Investeringsverksamheten
Forvarv av tillgangar via dotterféretag -18,7 -75,3
Avyttring av tillgangar via dotterforetag 7,6 24,3
Investeringar i forvaltningsfastigheter -752,6 -796,6
Avyttring av forvaltningsfastigheter 0,2 4,8
Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar -3,2 -0,4
Férvarv av ovriga finansiella tillgangar -75,1 -92,0
Avyttring av finansiella tillgangar 16,3 120,1
Kassafléde fran investeringsverksamheten -825,5 -815,1
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 28227 2423,0
Amortering av lan -2 545,0 -1771,1
Utbetald utdelning -216,8 -168,4
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 60,9 483,5
Arets kassafléde -150,9 186,1
Likvida medel vid arets bérjan 281,2 94,8
Kursdifferens i likvida medel 0,9 0,3
Likvida medel vid arets slut 131,2 281,2

KASSAFLODE FORE FORANDRING AV RORELSEKAPITALET KASSAFLODE

Arets kassaflode fore forandringar av rorelsekapitalet har Kassaflodet har paverkats av betydande investeringar i
primart som en foljd av det forbattrade forvaltningsresultatet befintliga forvaltningsfastigheter om 752,6 Mkr.

okat med 61,7 Mkr till 612,5 Mkr.

-19 612,5 -19

-18 550,8 -18 186,1
-17 -17

-16 294,3 -16

-15 241,5 -15 2,1

0 100 200 300 400 500 6OO 700 Mkr -160 -70 20 110 200 Mkr
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Noter - koncernen

Catena AB (publ), organisationsnummer 556294-1715, har sitt
sdte i Helsingborg i Skane lan. Bolaget utgér moderbolag for en
koncern med dotterféretag. Huvudkontorets postadress ar Box
5003, 250 05 Helsingborg, och besdksadressen ar Landskrona-
vagen 23 i Helsingborg.

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

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

Moderféretaget ar noterat pa NASDAQ Stockholm Mid Cap.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts for
publicering av styrelsen och VD den 20 mars 2020 och foérelaggs
arsstamman den 29 april 2020.

Not 2. Redovisningsprinciper

Belopp i Mkr om inget annat anges

Overensstaimmelse med lag och normgivning
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredo-
visningslagen och International Financial Reporting Standards
(IFRS), utgivna av International Accounting Standards Board
(IASB) samt tolkningsuttalanden fran International Financial
Interpretations Committée (IFRIC) s@som de har godkénts av
EG-kommissionen for tillampning inom EU. Vidare tillampar
koncernen dven Radet for finansiell rapporterings rekommen-
dation RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler 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 princi-
per féranleds av begransningar i méjligheterna att tillampa IFRS
i moderbolaget till foljd av ARL samt i vissa fall av skatteskal.

Forutséttningar vid upprattande av moderbolagets och
koncernens finansiella rapporter

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven
utgor rapporteringsvalutan fér moderbolaget och koncernen.
Det innebar att de finansiella rapporterna presenteras i svenska
kronor. Samtliga belopp, om inte annat anges, ar angivna i mil-
joner kronor. Tillgangar och skulder ar redovisade till historiska
anskaffningsvarden, forutom férvaltningsfastigheter och vissa
finansiella tillgangar och skulder som redovisas till verkligt
varde. Finansiella tillgangar och skulder som redovisas till
verkligt varde ar derivatinstrument.

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
kraver att foretagsledningen gér bedémningar och uppskattning-
ar samt gér antaganden som paverkar tillampningen av redovis-
ningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skul-
der, intakter och kostnader. Uppskattningar och antaganden ar
baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer
som under radande forhallanden synes vara rimliga. Resultatet
av dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan for att
bedoma de redovisade vardena pa tillgangar och skulder som
inte annars framgar tydligt fran andra kallor. Det verkliga utfallet
kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.

Beddmningar som ar gjorda av foretagsledningen vid tillamp-
ningen av IFRS och som har en betydande inverkan pa de finan-
siella rapporterna och gjorda uppskattningar som kan medféra
vasentliga justeringar i paféljande ars finansiella rapporter
beskrivs i not till den post som skulle kunna bli foremal for
justering. Detta gdller framforallt i not avseende forvaltnings-
fastigheter.

De nedan angivna redovisningsprinciperna har tillampats
konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i koncernens
finansiella rapporter, om inte annat framgar nedan. Koncernens
redovisningsprinciper har tillimpats konsekvent pa rapportering
och konsolidering av moderbolag, dotterforetag och intresse-
foretag.

Nya och andrade standarder som tillampas av koncernen
Féljande standarder tillampas av koncernen fér férsta gangen
for rakenskapsar som bérjar 1 januari 2019:

Leasingavtal - ny standard IFRS16 tillampas med retroaktiv
overgangsmetod utan omrakning av jamforelsetalen. Implemen-
teringen av standarden innebdr att nastan samtliga leasingkon-
trakt redovisas i balansrakningen, da ingen atskillnad langre
gors mellan operationella och finansiella leasingavtal. Enligt den
nya standarden ska en tillgang (réttighet att anvdnda en leasad
tillgang) och en finansiell skuld att betala leasingavgifter redo-
visas. Kontrakt med kort loptid (leasingtid pa 12 manader eller
mindre) och kontrakt dar den underliggande tillgangen &ar av
lagt varde undantas och kostnadsfors linjart i resultatréakningen.
Dessa utgors framforallt av arrenden och hyra av kontorsutrust-
ning. | koncernens egenskap av leasetagare utgors férandringen
av att nuvardet pa tomtrattsavgalder och leasade personbilar
redovisas i balansrdakningen. Avseende tomtrattsavtal redovisar
Catena tillgangar med nyttjanderatt samt leasingskuld uppgden-
de till 349,2 respektive 346,6 Mkr vid évergangen till IFRS16 per
1 januari 2019 samt for personbilar 3,5 Mkr. Overgdngen inne-
bar ingen effekt pa eget kapital och att jamforelsetal for 2018
har inte raknats om. Resultatrakningen och kassaflédesanalysen
paverkas framférallt genom att tomtrattsavgalderna omklas-
sificeras fran Fastighetskostnader till Finansiella kostnader. For
2018 uppgick tomtrattsavgalderna till 10,4 Mkr och for 2019 till
9,7 Mkr. For ytterligare information, se aven not 7.

Nya standarder och tolkningar som annu inte har tillampats
av koncernen
Ett antal nya standarder och tolkningar trader ikraft for raken-
skapsar som bérjar efter 1 januari 2019 och har inte tillampats
vid upprattandet av denna finansiella rapport. Dessa férvantas
inte ha nagon vasentlig inverkan pa koncernens finansiella rap-
porter.

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

Segmentsrapportering

Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som dverensstammer
med den interna rapporteringen som lamnas till den hdgste
verkstallande beslutsfattaren. Den hdgste verkstallande besluts-
fattaren ar den funktion som ansvarar for tilldelning av resurser
och bedémning av rérelsesegmentens resultat. | Catena har
denna funktion identifierats som verkstdllande direktér och fore-
tagsledning, dvs den enhet inom Catena som fattar strategiska
beslut.

Klassificering

Anlédggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt va-
sentligt enbart av belopp som férvantas atervinnas eller betalas
efter mer an tolv manader raknat fran balansdagen. Omsatt-
ningstillgangar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt



enbart av belopp som forvéntas atervinnas eller betalas inom
tolv mdnader raknat fran balansdagen.

Konsolideringsprinciper

Dotterféretag

Dotterforetag ar alla foretag (inklusive strukturerade foretag)
over vilka koncernen har bestammande inflytande. Koncernen
kontrollerar ett foretag nar den exponeras for eller har ratt till
rorlig avkastning fran sitt innehav i foretaget och har mojlig-
het att paverka avkastningen genom sitt inflytande i féretaget.
Bestammande inflytande innebar direkt eller indirekt en ratt
att utforma ett féretags finansiella och operativa strategier i
syfte att fa ekonomiska férdelar, vilket vanligen féljer med ett
aktieinnehav uppgaende till mer &n halften av rostratterna. Vid
beddmningen om ett bestammande inflytande féreligger, ska
potentiella rostberattigande aktier som utan drojsmal kan ut-
nyttjas eller konverteras beaktas.

Dotterforetag redovisas enligt férvarvsmetoden, om forvarv
av dotterforetag inneburit forvarv av rérelse och inte endast
av tillgangar och skulder. Férvarvsmetoden innebér att férvary
av ett dotterforetag betraktas som en transaktion varigenom
koncernen indirekt forvarvar dotterféretagets tillgangar och
overtar dess skulder och eventualférpliktelser. Det koncernmas-
siga anskaffningsvardet faststalls genom en forvarvsanalys i
anslutning till rérelseférvarvet. | analysen faststdlls dels anskaff-
ningsvardet for andelarna eller rérelsen, dels det verkliga vardet
av forvarvade identifierbara tillgangar samt évertagna skulder
och eventualforpliktelser. Anskaffningsvardet for dotterfore-
tagsaktierna respektive rorelsen utgors av de verkliga vardena
per dverlatelsedagen for tillgangar, uppkomna eller évertagna
skulder och emitterade egetkapitalinstrument som lamnats och
som utgor vederlag for de forvarvade nettotillgangarna. | an-
skaffningsvérdet ingar dven verkligt varde pa alla tillgangar och
skulder som dr foljden av en 6verenskommen villkorad kdpeskil-
ling. Férvarvsrelaterade kostnader kostnadsférs nar de uppstar.
Identifierbara tillgangar och dvertagna skulder i ett rorelsefor-
varv varderas inledningsuvis till verkliga varden pa forvarvsdagen.
For varje forvarv avgér koncernen om innehav utan bestam-
mande inflytande i det forvarvade foretaget skall redovisas till
verkligt varde eller till innehavets proportionerliga andel av det
forvarvade foretagets nettotillgangar.

Overstiger anskaffningskostnaden det verkliga véardet av for-
varvade identifierbara tillgangar samt dvertagna skulder och
eventualforpliktelser redovisas denna skillnad som goodwill.
Understiger anskaffningskostnaden det verkliga vardet av for-
varvade identifierbara nettotillgdngar och eventualférpliktelser
redovisas skillnaden direkt i resultatrakningen.

Nar forvarv av dotterféretag innebar forvarv av forvaltnings-
fastigheter som inte ingar i en rorelse férdelas anskaffningskost-
naden pa de enskilda identifierbara tillgangarna och skulderna
baserat pa deras relativa verkliga varden vid férvarvstidpunkten.
Samtliga forvarv av dotterforetag under 2018 och 2019 har
redovisats som férvarv av tillgangar.

Dotterféretagens finansiella rapporter tas in i koncernredovis-
ningen fran den dag det bestdmmande inflytandet uppkommer
och innefattas i koncernredovisningen till den dag det upphér.
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter och kostnader
och orealiserade vinster och forluster som uppkommer fran
koncerninterna transaktioner mellan koncernforetag, elimineras
i sin helhet vid upprattande av koncernredovisningen.

Intresseféretag och joint ventures

Ett bolag redovisas som Intresseféretag da Catena har ett
innehav om minst 20 procent av résterna och hogst 50 procent
eller pd annat satt har ett betydande, men inte bestimmande
inflytande over den driftsmassiga och finansiella styrningen.

Ett joint venture ar ett samarbetsarrangemang genom vilket

de parter som har gemensamt bestammande inflytande dver
verksamheten har ratt till nettotillgdngarna. Fran och med den
tidpunkt som det betydande inflytandet erhalls till dess att det
upphor redovisas innehaven enligt kapitalandelsmetoden. Kapi-
talandelsmetoden innebar att det i koncernen redovisade vardet
pa aktierna i intresseforetag och joint ventures motsvaras av

FINANSIELL INFORMATION
NOTER - KONCERNEN

koncernens andel av foretagens egna kapital samt koncern-
massig goodwill och andra eventuella kvarvarande varden pa
koncernmassiga éver- och undervarden. | koncernens resultat-
rakning redovisas som “Andel i intresseforetags resultat”
koncernens andel i foretagens nettoresultat efter skatt justerat
for eventuella avskrivningar, nedskrivningar eller upplésningar
av forvarvade 6ver- och undervéarden. Erhallna utdelningar fran
intresseféretag minskar investeringens redovisade varde. "Andel
i intressefdretags resultat” redovisas som en del av forvaltnings-
resultatet.

Nar koncernens andel av redovisade forluster i intressefore-
taget dverstiger det redovisade vardet pa andelarna i koncernen
reduceras andelarnas varde till noll. Kapitalandelsmetoden
tillampas fram till den tidpunkt nar det betydande inflytandet
upphor. Orealiserade vinster som uppkommer vid transaktioner
med intresseféretag och gemensamt kontrollerade foretag
elimineras i den utstrackning som motsvarar koncernens aga-
randel i foretaget. Orealiserade forluster elimineras pa samma
sdtt som orealiserade vinster, men endast i den utstrackning det
inte finns ndgon indikation pa nedskrivningsbehov.

Catena har noterat att redovisningen av Svensk Fastighets-
Finansiering AB (SFF) har beskrivits som att andelen redovisats
enligt kapitalandelsmetoden. SFF utgér mer korrekt en gemen-
sam verksamhet och har ocksa med undantag av en mindre om-
klassificering i realiteten redovisats som gemensam verksam-
het. Definitionen av Catenas innehav i SFF har darmed andrats
fran intresseforetag till gemensam verksamhet. Féréandringen
innebdr ingen paverkan pa eget kapital, resultat eller kassaflode.
Den huvudsakliga férandringen bestar i att balansomslutningen
andras genom att aktieinnehav och skulder elimineras och att
Catenas andel av kortfristiga placeringar istdllet redovisas bland
kortfristiga fordringar. Jamforelsetal har justerats dér sa varit
pakallat.

Innehav i gemensam verksamhet

Ett innehav i gemensam verksamhet ar ett samarbetsarrang-
emang genom vilket de parter som har gemensamt bestamman-
de inflytande éver verksamheten har rétt till de tillgangar och
har forpliktelser avseende de skulder som harror fran verk-
samheten. Gemensamt bestammande inflytande ar reglerat

i avtal och foreligger enbart nar det kravs att de parter som
delar det bestaimmande inflytandet maste ge sitt samtycke till
de relevanta verksamheterna. For gemensamma verksamheter
redovisar Catena sin andel av tillgangar, skulder, intakter och
kostnader samt sin andel av gemensamma tillgangar, skulder,
intakter och kostnader post for post i koncernens finansiella
rapporter. Transaktioner och andra mellanhavanden med ge-
mensamma verksamheter elimineras i koncernredovisningen.

Transaktioner med innehav utan bestammande inflytande
Koncernen behandlar transaktioner med innehavare utan
bestammande inflytande som transaktioner med koncernens
aktieagare. Vid férvarv fran innehavare utan bestammande
inflytande redovisas skillnaden mellan erlagd képeskilling och
den faktiska forvarvade andelen av det redovisade vardet pa
dotterforetagets nettotillgangar i eget kapital. Vinster och for-
luster pa avyttringar till innehavare utan bestimmande infly-
tande redovisas ocksa i eget kapital.

Avyttring av ett bestammande inflytande, betydande
inflytande respektive gemensamt inflytande

Nar koncernen inte langre har ett bestammande inflytande,
betydande inflytande eller ett gemensamt inflytande, omvarde-
ras 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 intressefore-
tag, joint venture eller finansiell tillgang. Alla belopp avseende
den avyttrade verksamheten som tidigare redovisats i dvrigt
totalresultat, redovisas som om koncernen direkt hade avyttrat
de hanforliga tillgangarna eller skulderna. Detta kan medfora
att belopp som tidigare redovisats i dvrigt totalresultat omklas-
sificeras till resultatet.
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Omrakning av utldandsk valuta

Poster som ingar i de finansiella rapporterna for de olika en-
heterna i koncernen ar varderade i den valuta som anvands i
den ekonomiska miljo dar respektive féretag huvudsakligen ar
verksamt (funktionell valuta). | koncernredovisningen anvands
svenska kronor (kr) som ar moderféretagets funktionella valuta
och koncernens rapportvaluta.

Transaktioner och balansposter i utléndsk valuta
Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den funktionella
valutan till den valutakurs som féreligger pa transaktionsdagen
eller den dag da posterna omvarderas. Valutakursvinster och
-forluster som uppkommer vid betalning av sadana transak-
tioner och vid omrékning av monetara tillgangar och skulder i
utlandsk valuta till balansdagens kurs, redovisas i resultatrak-
ningen.

Transaktioner med utlandet forekommer endast i undan-
tagsfall.

Koncernféretag

Resultat och finansiell stallning for koncernforetag (Catena

Brondby A/S) som har en annan funktionell valuta an rapport-

valutan omraknas till rapportvaluta enligt féljande:

e tillgangar och skulder fér var och en av balansrakningarna
omraknas till balansdagens kurs,

e intakter och kostnader for var och en av resultatrakningarna
omraknas till genomsnittlig valutakurs, och

e alla valutakursdifferenser som uppstar redovisas i dvrigt
totalresultat

Goodwill och justeringar av verkligt varde som uppkommer vid
forvarv av en utlandsverksamhet behandlas som tillgangar och
skulder hos denna verksamhet och omraknas till balansdagens
kurs.

Rorelsens intakter

Intaktsredovisning sker i resultatrakningen nar kontrollen dver
en vara eller tjanst har éverforts till motparten. Om det rader be-
tydande osakerhet avseende betalning, vidhangande kostnader
eller risk och om sdljaren behaller ett engagemang i den lépande
forvaltningen som vanligtvis forknippas med agandet sker ingen
intaktsforing. Intakterna redovisas till det verkliga vardet av vad
som erhallits eller forvantas komma att erhallas med avdrag for
lamnade rabatter.

Hyresintdékter

Hyresintakter och hyresrabatter redovisas linjart i resultatrak-
ningen baserat pa villkoren i hyresavtal. Forskottshyror redovi-
sas som forutbetalda hyresintakter. Intakter fran fortidsinlésen
av hyreskontrakt redovisas, i de fall inga ytterligare prestationer
kravs fran Catenas sida, som intakt den period da ersattningen
erhallits. Som hyresintékter redovisas dven vidarefakturerade
kostnader, vilka huvudsakligen utgors av fastighetsskatt och
media, da dessa ar direkt kopplade till hyresavtalen. Vidarefak-
turering av kostnader bedéms i allt vasentligt utgdras av presta-
tionsatagande som, likt hyra, fullgérs éver tid och redovisas som
intakt i motsvarande period.

Intékter fran fastighetsférsdljning
Catena redovisar intdkter och kostnader fran férvarv och av-
yttringar av fastigheter vid den tidpunkt da kontroll dvergatt till
koparen, vilket normalt sammanfaller med tilltradesdagen.
Vid bedémning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad
som avtalats mellan parterna betraffande risker och forma-
ner samt engagemang i den l6pande forvaltningen. Darutéver
beaktas omstandigheter som kan paverka affarens utgang vilka
ligger utanfor sdljarens och/eller kdparens 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 for bland an-
nat koncernledning, personaladministration, IT och IR, revision

samt finansiella rapporter och kostnader for uppratthallande av
bdrsnotering.

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intédkter och kostnader bestar av ranteintéakter pa
bankmedel, lease- och lanefordringar, rantekostnader pa lan,
utdelningsintakter och valutakursvinster och -forluster.

Réanteintékter pa fordringar och rantekostnader pa skulder be-
raknas med tillampning av effektivrantemetoden. Effektivrantan
ar den ranta som gor att nuvardet av alla uppskattade framtida
in- och utbetalningar under den férvantade rantebindningstiden
blir lika med det redovisade vardet av fordran eller skulden.

Ranteintdkter respektive rantekostnader inkluderar periodise-
rade belopp av transaktionskostnader och eventuella rabatter,
premier och andra skillnader mellan det ursprungligen redo-
visade vardet av fordran respektive skuld och det belopp som
regleras vid forfall.

Utdelningsintakter redovisas nar ratten att erhalla betalning
faststallts.

Férvaltningsresultat

Catenas verksamhet ar fokuserad pa tillvaxt i kassaflode fran
den ldpande forvaltningen. Catena har valt att presentera ett
resultatmatt som bendmns férvaltningsresultat, vilket vasentli-
gen aterspeglar det kassaflode som genereras fran den lépande
forvaltningen. Vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter
och derivatinstrument ingar inte i kassaflodet 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 underlig-
gande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillho-
rande skatteeffekt redovisas i eget kapital. Aktuell skatt ar skatt
som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor aven
justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden med
utgdangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och skat-
temaéssiga varden pa tillgangar och skulder. Féljande temporéara
skillnader beaktas inte; for temporar skillnad som uppkommit
vid forsta redovisningen av goodwill, forsta redovisningen av till-
gangar och skulder som inte &r rorelseférvarv och vid tidpunkten
for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller skatte-
pliktigt resultat, vidare beaktas inte heller temporara skillnader
hanforliga till andelar i dotter- och intresseforetag som sannolikt
inte kommer att dterforas inom 6verskadlig framtid. Vardering-
en av uppskjuten skatt baserar sig pa hur redovisade varden pa
tillgangar eller skulder férvantas bli realiserade eller reglerade.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man
det ar sannolikt att dessa kommer att medféra lagre skatteutbe-
talningar i framtiden.

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

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

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inklu-
derar bland tillgangarna likvida medel, kundfordringar, l[ane-
fordringar och derivat. Bland skulder och eget kapital aterfinns
finansiella instrument i form av leverantérsskulder, laneskulder
samt derivat.

En finansiell tillgang eller skuld tas upp i balansrakningen
nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor.
Kundfordringar inklusive hyresfordringar, i arsredovisningen be-
namnd som kundfordringar, redovisas nar faktura har skickats.
Skuld tas upp ndar motparten har presterat och avtalsenlig skyl-
dighet att betala foreligger, aven om faktura annu inte mottagits.
Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits. En finansiell
tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet



realiserats, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen éver dem.
Detsamma galler for del av en finansiell tillgang. En finansiell
skuld tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet
fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler for del av
en finansiell skuld.

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

De finansiella instrumenten klassificeras vid férsta redovis-
ningen utifran typ av tillgang och, fér skuldinstrument, utifran
affarsmodell. Finansiella instrument redovisas initialt till an-
skaffningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde med
tillagg for transaktionskostnader forutom for de finansiella in-
strument som tillhér kategorin finansiell tillgang eller skuld som
redovisas till verkligt varde via resultatrakningen, vilka redovisas
till verkligt varde exklusive transaktionskostnader. Redovisning-
en sker darefter beroende pa hur de finansiella instrumenten har
klassificerats enligt nedan. Se vidare avsnittet Nedskrivningar
nedan.

Finansiella tillgGngar redovisade till verkligt véirde via
resultatrdkningen

Kategorin innefattar derivat for vilka sakringsredovisning
inte tillampas.

Finansiella tillgGngar redovisade till upplupet anskaffningsvérde
Lane- och kundfordringar ar finansiella tillgangar som innehas

i syfte att inkassera avtalsenliga kassafléden. 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 férvarvade
fordringar. Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde.
Upplupet anskaffningsvarde bestams utifran den effektivranta
som beraknades vid anskaffningstidpunkten. Det innebar att
over- och undervarden liksom direkta transaktionskostnader
periodiseras dver instrumentets loptid. Kundfordringar redovisas
till det belopp som forvantas inflyta efter avdrag for forlust-
riskreservering. Kundfordringars forvantade loptid ar kort,
varfor vardet redovisats till nominellt belopp utan diskontering.
Reserven for forvantade kreditférluster beraknas baserat pa
forlustrisken for hela fordrans l6ptid och redovisas nar fordran
redovisas forsta gangen. Reservens storlek utgérs av skillnaden
mellan tillgangens redovisade varde och nuvardet av bedémda
framtida kassafléde. En nedskrivning av kundfordring redovisas
i resultatrakningen som en minskning av rérelsens intakter och
en nedskrivning av en lanefordran redovisas i posten finansiella
kostnader.

Finansiella skulder vdrderade till verkligt vérde via resultat-
rékningen

Denna kategori bestar av derivat for vilka sékringsredovisning
inte tillampas. Skulder i kategorin varderas l6pande till verkligt
varde med vardeférandringar redovisade i resultatrakningen.

Finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffningsvdrde
Lan samt dvriga finansiella skulder, t ex leverantérsskulder, ingar
i denna kategori. Finansiella skulder varderas inledningsvis till
verkligt varde, netto efter transaktionskostnader. Finansiella
skulder varderas darefter till upplupet anskaffningsvarde och
eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter transak-
tionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i resul-
tatrakningen fordelat éver laneperioden med tillampning av
effektivrantemetoden. Ranteskillnadsersattningar vid fortidslo-
sen av lan utan att nytt lan tas upp redovisas i resultatrakningen
vid lésentidpunkten. Langfristiga skulder har en férvantad loptid
som ar langre an ett ar medan kortfristiga skulder har en loptid
om hégst ett ar. Leverantorsskulder och andra rorelseskulder
som har en kort férvantad loptid redovisas darfor normalt till
nominellt varde. Lamnade utdelningar redovisas som skuld
efter det att arsstamman godkant utdelningen.

Derivat och sédkringsredovisning
Catena tillampar inte sakringsredovisning. Samtliga derivat
redovisas i kategorierna "Finansiella tillgangar redovisade till
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verkligt varde via resultatrakningen” respektive “Finansiella
skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen.”

Verkligt virde pd finansiella instrument

Vid faststallandet av verkligt varde fér lan samt ranteswappar
sker en diskontering av framtida kassafloden med noterad mark-
nadsranta for respektive loptid. For avtal om rantetak faststdlls
vardet med hjalp av optionsvarderingsmodell. | samtliga fall
tillampas niva 2 (enligt IFRS 13). Den egna kreditrisken beaktas
vid verkligt varde-vardering av lanen.

Kvittning av finansiella tillgGngar och skulder

Finansiella tillgangar och finansiella skulder kvittas och redo-

visas med ett nettobelopp i rapporten over 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 netto-
belopp eller samtidigt realisera tillgdngarna och skulderna.

e Finansiella intakter och kostnader kvittas i resultatrakningen 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.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgiang-
liga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut
samt kortfristiga likvida placeringar med en loptid fran anskaff-
ningstidpunkten understigande tre manader vilka ar utsatta for
endast en obetydlig risk for vardefluktuationer.

Materiella anlaggningstillgangar

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

Materiella anldggningstillgangar redovisas i koncernen till an-
skaffningsvarden minskat med ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar inkdpspri-
set samt kostnader direkt hanfoérbara till tillgangen for att bringa
den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet
med anskaffningen.

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

Det redovisade vardet for en materiell anlédggningstillgang tas
bort ur balansrakningen vid utrangering eller avyttring eller nar
inga framtida ekonomiska fordelar vantas fran anvandningen.
Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring eller utrang-
ering av en tillgang utgérs av skillnaden mellan forsaljnings-
priset och tillgangens redovisade varde med avdrag for direkta
forsaljningskostnader. Vinst eller forlust redovisas som évrig
rorelseintakt/kostnad.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om
det ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar
forknippade med tillgangen kommer att komma foretaget till
del och anskaffningsvérdet kan beréknas pa tillforlitligt satt. Alla
andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period
de uppkommer. Eventuella oavskrivna redovisade varden pa ut-
bytta komponenter, eller delar av komponenter, utrangeras och
kostnadsfors i samband med utbytet. Reparationer kostnadsfors
l6pande.

Avskrivningsprinciper fér materiella anldggningstillgéngar
Avskrivning sker linjart éver tillgangens berdknade nyttjandepe-
riod. Inventarier och installationer skrivs av pa 5-20 ar. Anvanda
avskrivningsmetoder och tillgdngarnas restvarden och nyttjan-
deperioder omprévas vid varje arsslut.
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Forvaltningsfastigheter

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 inkluderar
till forvarvet direkt hanforbara utgifter. Férvaltningsfastigheter
redovisas darefter i balansrakningen till verkligt varde. Om
koncernen pabérjar en ombyggnation av en befintlig forvalt-
ningsfastighet for fortsatt anvandning som forvaltningsfastig-
het redovisas fastigheten under ombyggnation som forvaltnings-
fastighet. Omvarderingar av verkligt varde under lépande ar sker
genom en intern varderingsmodell som finns narmare beskriven
inot 12. Varderingsmodellen innebar en nuvardesberakning av
beddmda framtida betalningsstrommar. Om det under l6pande
ar foreligger vasentliga vardeférandringar for enskilda fastighe-
ter sker omvardering i samband med kvartalsrapportering. Den
internt utférda varderingen kvalitetskontrolleras genom ett urval
av fastigheter som externvérderas arligen varefter en avstam-
ning sker mellan internt och externt utford vardering. Forvalt-
ningsfastigheter ar i niva 3 enligt varderingshierarkin.

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar redo-
visas i resultatrakningen. Med realiserade vardeférandringar
avses vardeférandringen under den senaste kvartalsrapporterings-
perioden for salda fastigheter. Med orealiserade vardeférand-
ringar avses ovriga vardeférandringar. Vid forvarv av fastigheter
eller bolag, bokférs transaktionen vanligen per tilltradesdagen,
eftersom kontroll 6ver objektet normalt 6vergar den dagen.
Hyresintakter och intékter fran fastighetsforsaljningar redovisas
i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet Rorel-
sens intakter.

Tillkommande utgifter
Till redovisade vardet laggs aven tillkommande utgifter. Tillkom-
mande utgifter laggs till det redovisade vardet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar forknip-
pade med tillgangen kommer att komma foretaget till del och
anskaffningsvardet kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla
andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period
de uppkommer. Reparationer kostnadsfors i samband med att
utgiften uppkommer.

Lanekostnader som &r direkt hanforbara till inkdp, konstruk-
tion eller produktion for storre ny-, till- eller ombyggnader av
en tillgang och som tar betydande tid i ansprak att fardigstalla
for avsedd anvandning eller forsaljning inkluderas i tillgangens
anskaffningsvérde. Aktivering av lanekostnader sker under
forutsattningen att det ar sannolikt att de kommer att leda till
framtida ekonomiska fordelar och att kostnaderna kan matas
pa ett tillforlitligt satt.

TillgGngar som innehas fér férsdljning

Anlaggningstillgangar klassificeras som tillgangar som innehas
for forsdljning nar deras redovisade varde huvudsakligen kom-
mer att atervinnas genom en férsaljningstransaktion och en
forsadljning anses mycket sannolik. De redovisas till det lagsta av
redovisat varde och verkligt varde med avdrag foér forsaljnings-
kostnader.

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 for andra tillgangar an finansiella tillgangar,
vilka provas enligt IFRS 9, forvaltningsfastigheter redovisade till
verkligt varde enligt IAS 40 och uppskjutna skattefordringar. For
undantagna tillgangar enligt ovan prévas det redovisade vardet
enligt respektive standard.

Nedskrivningsprévning fér materiella tillgGngar samt andelar i
dotterféretag, intresseféretag, joint venture mm

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns, berdknas enligt IAS
36 tillgangens atervinningsvarde som det hogsta av nyttjande-
vardet och verkligt varde minus forsaljningskostnader. Vid be-
rakning av nyttjandevardet diskonteras framtida kassafloden till

en rantesats fore skatt som ska beakta marknadens bedémning
av riskfri ranta och risk forknippad med den specifika till-
gangen. Om det inte gar att faststalla vasentligen oberoende
kassafloden till en enskild tillgang ska tillgdngarna vid prévning
av nedskrivningsbehov grupperas till den lagsta niva dar det

gar att identifiera vasentligen oberoende kassafloden (en sa
kallad kassagenererande enhet). En nedskrivning redovisas nar
en tillgangs eller kassagenererande enhets redovisade varde
overstiger atervinningsvardet. En nedskrivning belastar resultat-
rakningen.

Nedskrivningsprévning av icke-finansiella tillgGngar

Goodwill och immateriella tillgdngar som har en obestambar
nyttjiandeperiod eller immateriella tillgangar som inte ar fardiga
for anvandning, skrivs inte av utan prévas arligen, eller vid indi-
kation pa vardeminskning, avseende eventuellt nedskrivnings-
behov. En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgangens
redovisade varde 6verstiger dess atervinningsvarde. Atervin-
ningsvardet ar det hégre av tillgangens verkliga varde minskat
med forsaljningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid bedém-
ning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangar pa de lagsta
nivaer dar det finns i allt vasentligt oberoende kassafléden (kas-
sagenererande enheter). For tillgangar (andra &n goodwill) som
tidigare har skrivits ner gors per varje balansdag en prévning av
om aterfoéring bor goras.

Nedskrivningsprévning fér finansiella tillgngar

Catena varderar de framtida forvantade kreditforlusterna relate-
rade till investeringar i skuldinstrument redovisade till upplupet
anskaffningsvarde respektive verkligt varde med férandringar
via 6vrigt totalresultat baserat pa framatriktad information.
Koncernen véljer reserveringsmetod baserat pa om det skett en
vasentlig 6kning i kreditrisk eller inte.

Catena tilldmpari enlighet med reglerna i IFRS 9 en férenklad
metod for nedskrivningsprovning av kundfordringar. Catena
redovisar reserv for forvantade kreditfoérluster baserat pa
forlustrisken for hela fordrans loptid och redovisas nar fordran
redovisas forsta gangen.

Aterféring av nedskrivningar

En nedskrivning reverseras om det bade finns indikation pa att
nedskrivhingsbehovet inte langre foreligger och det har skett
en férandring i de antaganden som lag till grund fér berak-
ningen av atervinningsvardet. En reversering gors endast i den
utstréackning som tillgangens redovisade varde inte éverstiger
det redovisade varde som skulle ha redovisats, med avdrag for
avskrivning dar sa ar aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts. Jus-
tering av belopp for forvantade kreditfoérluster avseende lane-,
lease- och kundfordringar redovisas som en nedskrivningsvinst
eller -forlust i resultatet

Kassaflédesanalys

Kassaflédesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovi-
sade kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfor in-
eller utbetalningar. Likvida medel i kassaflédesanalysen dverens-
stammer med definitionen av likvida medel i balansrakningen.

Aktiekapital

Aterkép av egna aktier

Innehav av egna aktier och andra egetkapitalinstrument redovi-
sas 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 6kning av eget kapital. Transaktionskostnader som direkt
kan hanforas till emission av nya aktier eller optioner redovisas,
netto efter skatt, i eget kapital som ett avdrag fran emissionslik-
viden.

Resultat per aktie

Berdakningen av resultat per aktie baseras pa arets resultat i
koncernen hanforligt till moderbolagets aktiedgare och pa det
vagda genomsnittliga antalet aktier utestaende under aret.



Ersattningar till anstallda

Kortfristiga erséattningar till anstallda sasom léner, betald semes-
ter och betald sjukfranvaro med mera samt sociala kostnader,
redovisas i takt med att de anstallda har utfort tjanster i utbyte
mot ersdttningen.

Pensioner

Catena har olika pensionsplaner. Pensionsplanerna finansieras
vanligen genom betalningar till férsakringsbolag eller forval-
taradministrerade fonder, dar betalningarna faststalls utifran
periodiska aktuariella berakningar. Avtal om pensioner och
andra ersattningar efter avslutad anstallning klassificeras som
antingen avgiftsbestiamda eller formansbestamda pensions-
planer. En avgiftsbestamd pensionsplan ar en pensionsplan
enligt vilken Catena betalar fasta avgifter till en separat juridisk
enhet. Catena har inte nagra réttsliga eller informella férplik-
telser att betala ytterligare avgifter om denna juridiska enhet
inte har tillrackliga tillgangar for att betala alla ersattningar till
anstallda som hanger samman med de anstalldas tjanstgéring
under innevarande eller tidigare perioder. En formansbestamd
pensionsplan ar en pensionsplan som inte ar avgiftsbestamd.
Utmarkande for formansbestamda planer ar att de anger ett
belopp for den pensionsforman en anstélld erhaller efter pensio-
nering, vanligen baserat pa en eller flera faktorer sdsom alder,
tianstgoringstid och lon. Catena har avgiftsbestamda pensions-
planer samt dtaganden avseende pensioner enligt den sa kall-
lade ITP-planen som enligt ett uttalande fran Radet for finansiell
rapportering RFR G, ar en férmansbestamd plan som omfattar
flera arbetsgivare.

Fér rakenskapsdren 2004-2019 har bolaget inte haft tillgang
till sddan information som gér det mojligt att redovisa sina
dtaganden enligt ITP-planen som en formansbestamd plan.
Ataganden enligt ITP-planen som tryggas genom en férsakring
i Alecta redovisas darfor som en avgiftsbestamd plan. Arets av-
gifter fér pensionsforsdkringar som ar tecknade i Alecta uppgar
till 3,4 Mkr (3,6 Mkr). For 2020 forvantas bolaget betala cirka 3,8
Mkr till Alecta. Alectas dverskott kan fordelas till forsakringsta-
garna och/eller de férsakrade. Vid utgangen av 2019 uppgick
Alectas dverskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan
till 148 procent (142). Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs
av marknadsvardet pa Alectas tillgangar i procent av forsak-
ringsataganden beraknade enligt Alectas forsakringstekniska
berakningsantaganden, vilka inte dverensstammer med IAS 19.
Bolagets andel av totala sparpremier for ITP 2 i Alecta uppgar
till 0,01183 procent och bolagets andel av totalt antal aktiva
forsakrade till 0,00621 procent.

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

Ersdttningar vid uppségning

Ersattningar vid uppsagning utgar nar en anstillds anstéllning
sagts upp av Catena fore normal pensionstidpunkt eller da en
anstalld accepterar frivillig avgang i utbyte mot sadana er-
sattningar. Catena redovisar avgangsvederlag nar koncernen
bevisligen ar forpliktad endera att saga upp anstallda enligt en
detaljerad formell plan utan méjlighet till aterkallande. Férma-
ner som forfaller mer &n 12 manader efter balansdagen diskon-
teras till nuvarde.

Avsittningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen har

ett formellt eller informellt tagande som en féljd av en intraffad
handelse och det ar troligt att ett utflode av resurser kravs for
att reglera atagandet och en tillforlitlig uppskattning av beloppet
kan goras. Nuvardesberakning gors for att ta hansyn till vasent-
liga tidsvarden avseende framtida betalningar.

Eventualforpliktelse

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt ata-
gande som harrér fran intraffade handelser och vars férekomst
bekraftas endast av en eller flera osakra framtida handelser,
som inte ligger inom féretagets kontroll, intraffar eller uteblir,
eller ett atagande som harrér fran intraffade handelser men
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som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av att
detinte ar troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas
for att reglera atagandet eller att atagandets storlek inte kan
beraknas tillrackligt tillforlitligt.

Leasing - leasetagare

For rapportperioder till och med 2018 klassificeras leasingavtal i
koncernredovisningen antingen som finansiell eller operationell
leasing. Finansiell leasing foreligger da de ekonomiska riskerna
och formanerna som ar forknippade med dgandet i allt vasent-
ligt ar éverforda till leasetagaren, och om sa inte ar fallet ar det
fraga om operationell leasing. Catena har 2018 inga finansiella
leasingkontrakt redovisade i balansrakningen. Operationell lea-
sing innebadr att leasingavgiften kostnadsfors dver loptiden med
utgangspunkt fran nyttjandet, vilket kan skilja sig at fran vad
som de facto erlagts som leasingavgift under aret.

Fran och med 1 januari 2019 redovisas leasingavtalen som
nyttjanderdtter och en motsvarande skuld, den dagen som den
leasade tillgangen finns tillganglig for anvandning av koncernen.
Tillgangar och skulder som uppkommer fran leasingavtal redo-
visas initialt till nuvarde. Betalningar som inkluderas i nuvardet
avser fasta avgifter. Tomtratter bedéms ha en i princip evig tids-
horisont varfoér aven betalningar som férvantas erlaggas efter
nuvarande avtalsperiod inkluderas i berakningen av nuvardet.
Tomtrattsavgdlder diskonteras med 3 procent avgaldsranta och
fordonsleasing med implicit kontraktsranta. Koncernen ar expo-
nerad for framtida justeringar av tomtrittsavgélder. Nar sadana
justeringar trader ikraft omvarderas leasingskulden och justeras
mot nyttjanderdtten. Leasingbetalningar avseende fordon forde-
las mellan amortering av skulden och ranta. Eftersom tomtratter
bed6ms ha en evig nyttjandeperiod redovisas hela betalningen
som rdanta. Rantan redovisas i resultatrakningen éver leasing-
perioden pa ett satt som medfor en fast réntesats fér den under
respektive period redovisade leasingskulden.

Tillgangarna med nyttjanderatt varderas till anskaffningsvar-
de och inkluderar det belopp som leasingskulden ursprungligen
varderats till med tillagg av leasingavgifter som betalats vid eller
fore inledningsdatumet. Nyttjanderatt avseende fordon skrivs
av linjart éver nyttjandeperioden. Eftersom tomtratter bedéms
ha eni princip evig tidshorisont ar dessa nyttjanderatter inte
foremal for avskrivning.

Leasing - leasegivare

| egenskap av hyresvard innehar koncernen operationella hyres-
avtal med kunder, se not 4. Redovisningsprinciper for redovis-
ning av hyresintakter framgar ovan. Catena ar ocksa leasegivare
avseende automationsutrustning i begransad omfattning. Dessa
leasar redovisas i koncernredovisningen som finansiella ford-
ringar med intakten som ranteintakt i finansnettot.
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Not 3. Information om rérelsesegment

Goteborg Helsingborg Jonképing Malmo Stockholm
Resultatrakning 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Hyresintakter 173,2 165,4 207,2 175,9 96,2 94,8 190,6 170,5 515,7 484,1
(varav vidarefakturerade
kostnader) (10,3) (7,8) (15,2) (12,5) (13,6) (12,1) (39,5) (37,7) (39,3) (40,0)
Fastighetskostnader -27,1 -21,1 -54,0 -52,4 -35,7 -30,9 -63,9 -59,4 -99,4 -99,3
Driftséverskott 146,1 144,3 153,2 123,5 60,5 63,9 126,7 111,12 416,3 384,8
Central administration - = - = - = - = - =
Ovriga rorelseintakter - - - - - - - - - -
Ovriga rorelsekostnader - = - = - = - = - =
Andelar i intresse-
foretags resultat - = - = - = - = - =
Finansiella intakter? 2,4 3,2 0,6 1,2 1,2 1,6 1,5 1,5 6,2 6,3
Finansiella kostnader? -35,3 -40,4 -40,8 -41,2 -17,9 -22,0 -43,1 -39,2 -112,3 -101,7
Forvaltningsresultat 113,2 107,1 113,0 83,5 43,8 43,5 85,1 73,4 310,2 289,4
Realiserade vardeférand-
ringar fran férvaltnings-
fastigheter 15,7 1,3 - 0,1 0,2 = 58,7 = 0,6 3,3
Orealiserade vardefor-
andringar fran férvalt-
ningsfastigheter 104,2 36,8 211,3 87,7 43,2 23,8 121,7 20,8 310,8 160,0
Vardefoérandringar
goodwill - = - = - = - = - =
Vardeférandringar
derivat - - - - - - - - - 0,3
Resultat fére skatt 233,1 145,2 324,3 171,3 87,2 67,3 265,5 94,2 621,6 453,0
Skatt
Arets resultat
1) Catena harinfor 2019 genomfort forandring av kapitalisering och anpassning av koncerninterna rantevillkor.

Segmentens jamforelsetal for 2018 avseende finansiell intakter och kostnader har justerats for att spegla dessa forandrade villkor.

Godteborg Helsingborg Jonképing Malmo Stockholm
Ovriga upplysningar 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Goodwill 110,7 110,7 41,5 41,5 40,1 40,1 76,1 76,1 234,6 234,6
Forvaltningsfastigheter 22966 21149 30193 2564,6 12663 11096 26396 2220,3 7048,7 67117
Investeringar via forvarv 52,2 = - 45,0 - = 9,3 21,2 20,6 541,3
Investeringar i anlagg-
ningstillgangar 25,3 67,4 243,4 236,4 113,5 14,0 282,2 169,3 88,0 197,2
Avskrivningar - = - = - = - = - =
Uppskjutna skatte-
fordringar 1,5 1,7 0,3 0,3 - 3,3 0,1 = 4,1 6,4



Central administration

och eliminering Summa
2019 2018 2019 2018
- = 1182,9 1090,7
- - (117,9) (110,2)
- = -280,1 -263,1
- = 902,8 827,6
-30,0 -31,4 -34,1 -31,4
- 2,5 4,5 2,5
- -0,3 -0,4 -0,3
-11,5 8,5 -11,5 8,5
-8,5 -10,9 3,4 2,9
11,5 6,0 -237,9 -238,5
-38,5 -25,6 626,8 571,3
- = 75,2 4,7
- = 791,2 329,1
29,3 34,7 29,3 35,0
-9,2 9,1 1522,5 940,1
-298,7 -116,7
1223,8 823,4
Central administration
och eliminering Summa
2019 2018 2019 2018
- = 503,0 503,0
- = 16270,5 14721,1
- = 82,1 607,5
0,2 0,4 752,6 684,7
-0,6 -0,9 -0,6 -0,9
79,1 85,2 85,1 96,9

FINANSIELL INFORMATION
NOTER - KONCERNEN

Rérelsens segment

Catenas rorelsesegment, som utgérs av regioner, har faststallts
baserat pa information vilken Catenas styrelse (den hégste verk-
stallande beslutsfattaren hos Catena) inhamtar for att utvardera
och fatta strategiska beslut.

Koncernens segment bestar av foéljande regioner:
Goteborg - utgors av 15 fastigheter

Helsingborg - utgérs av 23 fastigheter

Jonkoéping - utgors av 12 fastigheter

Malmo - utgérs av 17 fastigheter

Stockholm - utgors av 42 fastigheter

For mer information om regionernas fastigheter, se fastighets-
forteckningen i forvaltningsberdttelsen.

Internpris mellan koncernens olika segment ar berdknade
enligt marknadsmassiga villkor och bestar till stérsta 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 satt. Utférdelning av fastighets-
administration har skett med yta som huvudsaklig férdelnings-
grund. | segmentens investeringar i materiella anlaggningstill-
gangar och forvaltningsfastigheter ingar samtliga investeringar
fransett investeringar i korttidsinventarier och inventarier av
mindre varde.

Catena har en hyresgdst som enskilt svarar for mer an 10
procent av koncernens intakter. Dessa intakter, som samlat
uppagar till cirka 175 Mkr, fordelas pa regionerna Helsingborg,
Jénkdping, Malmé och Stockholm.

Moderbolagets resultat, efter utférdelning av resultat av
forsaljningar av andelar i koncernforetag, ingar i det oférdelade
beloppet. Moderbolagets tillgangar och skulder, efter eliminering
av andelar i koncernforetag och koncernintern avrakning samt
omfordelning av andelar i intresseféretag, ingar i det oférdelade
beloppet.

All verksamhet bedrivs i Sverige, sanar som pa en fastighet
som finns i Danmark och denna fastighet tillhér region Malmaé.
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Not 4. Hyresintakter Not 7. Leasing

Loptider for hyreskontrakt per 2019-12-31
Upplysningar om operationella leasingavtal - koncernen som
leasegivare.

Antal Kontrakterad Kontrakterad
Forfalloar kontrakt arshyra, Mkr arshyra, %
2020 178 108,4 9,0
2021 69 163,2 13,6
2022 49 141,4 11,8
2023 60 182,7 15,2
2024 25 108,2 9,0
2025 22 135,2 11,2
2026+ 42 362,9 30,2
Totalt 445 1202,0 100,0

Kontrakterad hyresintikt per kontraktsstorlek, Mkr

Kontrakterade
Antal kontrakt hyresintakter, %
>10,0 33 51,6
5,0-10,0 39 24,4
3,0-5,0 33 10,8
2,0-3,0 19 4,0
1,0-2,0 34 4,4
0,5-1,0 40 2,6
<0,5 247 2,2
Totalt 445 100,0
Not 5. Fastighetskostnader och central
Fastighetskostnader 2019 2018
Driftskostnader 87,2 86,4
Reparationer och underhall 67,5 54,2
Fastighetsskotsel och teknisk tillsyn 27,5 28,5
Fastighetsskatt 33,9 27,3
Tomtrattsavgald - 10,4
Ovriga externa kostnader 24,4 21,0
Fastighetsadministration 39,6 35,3
Totalt 280,1 263,1
Central administration 2019 2018
Personalkostnader 15,9 15,0
Kopta tjanster 17,6 15,5
Avskrivningar materiella
anldggningstillgangar 0,6 0,9
Totalt 34,1 31,4

Inom koncernen ar en del av moderbolagets kostnader vidare-
fakturerade till dotterforetagen och klassificeras hos dotter-
foretag respektive koncern som fastighetskostnader.

Not 6. Arvode och kostnadsersattning till revisorer

2019 2018
Revisionsuppdrag 1,6 1,4
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag - =
Skatteradgivning 0,3 0,2
Totalt 1,9 1,6

Med revisionsuppdrag avses arvode for den lagstadgade re-
visionen, dvs sadant arbete som varit nodvandigt for att avge
revisionsberéttelsen, samt sk revisionsradgivning som lamnas

i samband med revisionsuppdraget. Med revisionsverksamhet
utover revisionsuppdrag avses arvode for olika typer av kvalitets-
sakringstjanster.

| koncernens egenskap av leasetagare

2019 2018
Kassautfléde 10,9 11,8
Totalt 10,9 11,8

Av kassautflodet har 9,7 (0,0) Mkr redovisats som rantekost-
nader.

Framtida odiskonterade kassafloden avseende kontrakterade
perioder forfaller till betalning:

2019 2018

Inom ett ar 10,9 11,7
Mellan ett och fem ar 40,0 42,5
Senare an fem ar 344,0 381,3
Totalt 394,9 435,5

Koncernens leasingavtal bestar huvudsakligen av tomtrétts-
avtal och till mindre del av billeasingavtal. Tomtratter bedéms
ha en evig leasingperiod varfér nagon avskrivning inte gérs.
Avgalder kan komma att &ndras och kommer da att resultera i
forandring av varde pa nyttjanderétt och leasingskuld.

Ataganden for leasingavtal per 31 december 2018 435,5
Tomtrattsataganden per 31 december 2018

diskonterad med avgaldsranta 3% 230,4
Tillkommer: Effekt av att tomtrattsavtal bedéms

ha evig leasingperiod 116,2
Billeasing per 31 december 2018 diskonterad

med implicit kontraktsranta 3,5
Leasingskuld redovisad per 1 januari 2019 350,1
Forutbetalda leasingpremier 2,6
Nyttjanderattstillgdngar redovisade per 1 januari

2019 352,7
Tillkommande nyttjanderatter, tomtratter 4,4
Tillkommande nyttjanderatter, fordon 1,2
Andrade tomtrittsavgalder i befintliga nyttjanderéatter -26,9
Avskrivningar, fordon -1,2
Nyttjanderéttstillgdngar redovisade

per 31 december 2019 330,2

Det finns inga variabla avgifter som inte inkluderats i leasing-
skulden.

Av det totala vardet for nyttjanderatter bestar 326,7 Mkr av
tomtratter och 3,5 Mkr av billeasingavtal.

Arets kostnad for korttidsleasingavtal (arrenden) uppgar till
1,5 Mkr och redovisas som fastighetskostnader. Arets kostnad
for leasingavtal dar den underliggande tillgangen &r av lagt
varde understiger 0,1 Mkr och redovisas som central administra-
tion.

Not 8. Anstdllda och personalkostnader

Medelantalet varav varav
anstallda 2019 man 2018 man
Anstallda i Sverige 42 72% 38 76%
2019 2018
Konsfordelning Méan Kvinnor Man Kvinnor
Styrelse 57% 43% 57% 43%
Ledning 86% 14% 86% 14%
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Léner, arvoden, férmaner Pensionskostnader 2019 2018
och 6vriga ersattningar 2019 2018  verkstillande direktdren 1,4 1,1
Styrelseordforande 0.3 0,3 Qvriga ledande befattningshavare
Styrelseordforande (6 respektive 6 personer) 2,6 3,0 1
(sarskilt arvode jan-apr 2018) - 0,6 Qvriga anstallda 3,7 3,2
Ovriga styrelseledaméter 1,0 0,9  summa 7,7 7,3 5
Verkstallande direktdren
Grundldn 2,2 1,9 1 N M 3
. s agstadgade sociala kostnader
2 qu'?adersjttg'"fgi‘tr e 0.3 05 inklusive loneskatt 2019 2018
vriga ledande befattningshavare -
(6 respektive 6 personer) :grellseorjffprandde 0,1 0,1 4
= relseordférande
gru.ndlon o 6.8 e (sarskilt arvode jan-apr 2018) - 0,2
8 .vrlga er.'.slelict'tnlngar 17 1,5 Ovriga styrelseledaméter 0,3 0,2 5
Svrlga anstallda 523 ;23 Verkstallande direktdren 1,4 1,0
umma & : Ovriga ledande befattningshavare 6
(6 respektive 6 personer) 3,1 3,1
Ovriga anstallda 7,5 6,8 7
Summa 12,4 11,4
Totalt 54,8 50,6
2019 2018 9
Arvode styrelseledamot, Tkr varav for varav for
(arligt styrelsearvode beslutat av arsstimman april 2019 styrelse- utskotts- styrelse- utskotts- 10
respektive april 2018) arvode arbete arvode arbete
Gustaf Hermelin 330 - 300 =
Henry Klotz 225 60 210 60 11
Bo Forsén - - 170 20
Hélene Briggert 190 25 175 25 12
Katarina Wallin 185 20 160 10
Tomas Andersson 165 - 150 = 13
Ingela Bendrot 190 25 175 25
Magnus Swardh 175 10 = = 14
Summa 1460 140 1340 140
i 15
Lon till styrelse och verkstillande direktdr avser styrelse och verk- — Styrelsearvoden och ledande befattningshavares
stéallande direktor i moderbolaget. Pa arsstamman 2019 togs, i anstillnings- och uppsagningsvillkor
likhet med beslut vid drsstimman 2018, beslut att ersittning Principer 16
for medverkan i ersattningsutskottet skall utga med 20 Tkr till Ersattning till verkstallande direktéren och andra ledande befatt-
ersattningsutskottets ordférande samt vardera 10 Tkr till dvriga  ningshavare utgérs av grundlén, dvriga ersattningar (som bestar 17
tva ledaméter. Arvode utgar aven till revisionsutskottets ordfo- av bonus och milersattningar) och pension. Med andra ledande
rande med 50 Tkr och vardera 25 Tkr till 6vriga tva ledamaoter. befattningshavare avses i Catena de 6 personer (6) som, under
aret, tillsammans med verkstallande direktéren utgor foretags- 18
ledningen. For foretagsledningens sammansattning, se sidorna
134-135.
Pensionsférmaner samt dvriga ersattningar till verkstallande 1,
direktér och andra ledande befattningshavare utgar som del av
den totala ersattningen. 50
Till styrelsen utgar arvoden enligt beslut pa arsstamma. For
2019 uppgick arvodet till totalt 1,5 Mkr (1,3), varav styrelsens
ordférande har erhallit 0,3 Mkr (0,3). 21
Marknadsmassig ersattning om 25 Tkr (0) respektive 80 Tkr
(0) for utférda tjanster inom hallbarhetskonsulting samt som
konferensmoderator, utgick till bolag dgda av styrelseledamo- 22
terna Ingela Bendrot och Katarina Wallin. Beloppen ingar ej i
tabellen ovan.
23
Bonus
Bonus till verkstallande direktér kan maximalt uppga till 50 pro- 24
cent av arlig fast loén. Beslut om bonus fattas arsvis och innebar
inte en ratt ti“ll bonus féor kommande ar. Bonusen ar pensions-
grundande. Aven ledande befattningshavare kan utdver sin fasta 25
l6n erhalla en bonus. For dvriga ledande befattningshavare kan
bonus utga till hégst 25 procent av arlig fast lén. 5

Huvudprincipen i koncernen ar fast manadslon. Fér évrig
personal i bolaget kan, ndr ett extraordinart arbete eller resultat
i koncernen utforts eller uppnatts, utbetalning av bonus ske med
maximal bonus om en manadslén. Beslut om bonus tas i ersatt-
ningsutskottet arsvis i efterskott.
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Bonusmalet fér 2019 var att utfallet av forvaltningsresultatet
skall dverstiga justerad budget med 3 procent.

Ersittningsutskottet bereder fragan om bolagets dtaganden
och avsattning har skett for bonus for 2019 med 4,2 Mkr (3,7)
inklusive sociala avgifter.

Bonussystemet omfattar endast ett ar i sénder, for narvarande
endast 2019. Ersattningsutskottet svarar for utvardering av
system och utfall.

Pensioner

Verkstallande direktérens pensionsalder ar 65 ar. Pensions-
inbetalningar sker med 35 procent av pensionsgrundande l6n.
Avtalsenlig ITP ska férst utnyttjas och darefter skall resterande
del fordelas pa andra pensionsforsakringar. Pensionsgrundande
l6n berdknas enligt ITP-planens regler.

Pensionsaldern for vice verkstéllande direktér och évriga
ledande befattningshavare, sammanlagt 6 personer (G), ar 65 ar.
Deras pensioner tryggas via forsakringar. Pensionsavtal anger
att pensionspremien ska uppga till 15-35 procent av den pen-
sionsgrundande lonen och i dvriga fall i enlighet med ITP-planen.
Vidare omfattas aven 6évriga ledande befattningshavare och all
ovrig personal av ITP-avtalet.

Pensionskostnaden motsvarar kostnader for avgiftsbestamda
planer enligt IAS19.

Avgdngsvederlag

For verkstallande direktoren utgar, vid uppsagning fran bolagets
sida, l6n under 12 manaders uppsagningstid. Inget avgangsve-
derlag utgar. | det fall verkstallande direktéren erhaller annan
anstéllning eller dvergar till egen verksamhet reduceras lénen
under uppsagningstiden med inkomst fran ny arbetsgivare. Vid
uppsagning fran verkstallande direktérens sida ar uppsagnings-
tiden 6 manader.

Anstallningsavtalen med vice VD och 6vriga ledande befatt-
ningshavarna kan sdagas upp av Catena med en uppsagningstid
om 4-12 manader. Utéver lon under uppsagningstiden utgar av-
gangsvederlag motsvarande 3-6 manadsloner, som utbetalas vid
uppsagningstidens utgang. Om Catena befriar befattningshavar-
na fran arbetsskyldighet under uppsagningstiden skall i vissa fall
eventuell inkomst fran ny arbetsgivare eller egen verksamhet
avraknas fran lonen som utbetalas fran Catena. Vid uppsagning
fran befattningshavarens sida ar uppsagningstiden 2-6 manader.
| detta fall utgar inget avgangsvederlag.

Inget avgangsvederlag har utbetalts till ledande befattnings-
havare som slutat sin anstallning.

Berednings- och beslutsprocess
Ersédttningsutskottet har under aret givit styrelsen rekommen-
dationer gallande principer for ersattning till ledande befatt-
ningshavare. Rekommendationen har innefattat proportionerna
mellan fast och rorlig ersattning samt ramen foér eventuella
lonedkningar. Det av styrelsen utsedda ersattningsutskottet
bereder, forhandlar och lamnar férslag till styrelsen avseende
verkstéllande direktorens villkor. Efter forslag fran verkstallande
direktoren beslutar ersattningsutskottet om 6vriga ledande
befattningshavares ersattningar. Ersattningsutskottet beslutar
dven om eventuell bonus och utvarderar sedan systemet och
utfallet.

Samtliga beslut tagna av erséttningsutskottet aterrapporteras
till styrelsen.

Ersattningsutskottet har sammantratt vid ett tillfalle under
2019.

Not 9. Finansiella intakter och kosthader

Finansiella intdkter 2019 2018
Ranteintakter? 2,4 2,9
Valutakursvinster 1,0 =
Summa 3,4 2,9
Finansiella kostnader 2019 2018
Rantekostnader? -216,0 -227,3
Valutakursforluster - -1,3
Ovriga finansiella kostnader -12,2 -9,9
Finansiella kostnader avseende

leasingtillgdngar -9,7 -
Summa -237,9 -238,5
Finansnetto -234,5 -235,6

1) Samtliga ranteintakter avser tillgangar varderade till upplupet anskaffnings-
varde.

2) Varav rantekostnader fran skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde
105,8 Mkr (101,8).

Not 10. Skatt

Redovisad i rapport 6ver totalresultat 2019 2018
Aktuell skatt

Arets skatt -21,8 -7.7
Skatt pga dandrad taxering - -0,1
Summa -21,8 -7,8
Uppskjuten skatt

Forvaltningsfastigheter -247,1 -69,5
Derivat -6,1 -13,4
Skattemadssiga underskott -0,7 -19,0
Obeskattade reserver -23,2 -7,0
Ovriga uppskjutna skatter 0,2 =
Summa -276,9 -108,9
Totalt redovisad skatt -298,7 -116,7
Avstamning av effektiv skatt 2019 2018
Resultat fore skatt 1522,5 940,1
Skatt enligt gallande skattesats; 21,4%

(22,0%) -325,8 -206,8
Effekt av andrad skattesats 11,2 79,2
Ej avdragsgilla kostnader inkl.

ranteavdragsbegransning -1,2 -0,8
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,3 -0,1
Ej skattepliktiga bolagsforsadljningar 17,6 3,5
Ovriga ej skattepliktiga intakter - 2,1
Skatt pa andel i resultat fran

intresseféretag -2,4 1,9
Ovrigt 1,6 4,3
Redovisad effektiv skatt -298,7 -116,7

Den redovisade effektiva skatten i procent uppgar till 19,6
(12,4).
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Uppskjuten skatt redovisad i de finansiella rapporterna 2018 2019
Redo- Redo-
Redo- visati Forvarv/ Redo-  visati Forvarv/

IB visat dver eget avyttring UB visat dver eget avyttring uB
Uppskjuten skattefordran 2018 resultatet kapital av bolag 2018 resultatet kapital av bolag 2019
Forvaltningsfastigheter 16,8 -8,0 -1,5 = 7,3 -4,7 -0,5 - 2,1
Skattemassiga underskott 21,0 -19,0 = 2,6 4,6 -0,7 - - 3,9
Derivat 98,0 -13,4 = = 84,6 -6,1 - - 78,5
Pensionsavsattningar 0,4 = = = 0,4 0,2 - - 0,6
Summa uppskjuten skattefordran 136,2 -40,4 -1,5 2,6 96,9 -11,3 -0,5 - 85,1
Uppskjuten skatteskuld
Forvaltningsfastigheter 1152,6 61,5 -0,4 - 12137 242,4 -0,1 -0,1 14559
Obeskattade reserver 50,9 7,0 = = 57,9 23,2 - - 81,1
Summa uppskjuten skatteskuld 1203,5 68,5 -0,4 - 12716 265,6 -0,1 -0,1 1537,0

Utdver de ovan redovisade skattemassiga underskotten finns inga vasentliga outnyttjade underskottsavdrag for vilka uppskjuten

skattefordran inte redovisats.

Not 11. Goodwill Not 12. Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde.

Goodwill 2019 2018
Ingdende anskaffningsvarden 503,0 503,0
Utgdende anskaffningsvarden 503,0 503,0

Forvarvet av Tribona 2016 utgjorde ett rérelseférvarv och re-
dovisas i enlighet med IFRS 3 Rorelsefdrvarv. Detta innebar, till
skillnad fran tillgangsférvary, att uppskjuten skatt ska beaktas
pa samtliga temporara skillnader. Aterstaende redovisad good-
will om 503,0 Mkr per balansdagen ar i sin helhet en effekt av
att full nominell uppskjuten skatt avseende temporara skillnader
mellan verkligt varde och skattemassigt varde redovisas. Posten
kommer att férandras i takt med att fastigheter med goodwill

sdljs eller omvarderas till varde under sitt forvarvsvarde.

Arets férandring 2019 2018
Ingaende varde 147211 13 131,12
Férvarv 82,1 607,5
Ny-, till- och ombyggnation?® 752,6 684,3
Forsdljningar -82,6 -46,5
Omrakningsdifferenser mm 6,1 15,6
Orealiserade vardeférandringar 791,2 329,1
Redovisat varde 16 270,5 14 721,1
Taxeringsvarden 2019 2018
Taxeringsvarden, byggnader 3980,0 3094,8
Taxeringsvarden, mark (varav

innehav med tomtratt 117,3 Mkr) 1699,4 1329,8
Totalt 5679,4 4 424,6
Paverkan pa arets resultat 2019-12-31 2018-12-31
Hyresintakter 11829 1090,7
Fastighetskostnader fore fastig-

hetsadministration for forvaltnings-

fastigheter som genererar hyresin-

takter 240,5 227,7

1) Lanekostnader belastar resultatet i den period till vilken de hanfor sig utom
till den del de avser ranta under produktionstiden for storre ny-, till- eller
ombyggnader som tar betydande tid i ansprak att fardigstélla. Dessa finns
i egna bolag dér samtlig upplaning avser dessa ny-, till- eller ombyggnader
vilket innebar att ranta hanforlig till lan i dessa bolag &r aktiverade. Aktive-

rade rantor uppgar till 7,5 Mkr (G,0).

Antal
Forvaltningsfastigheter fastig-  Uthyrbar Verkligt
uppdelade pa regioner heter yta, tkvm varde, Mkr
Goteborg 15 231,2 2 296,6
Helsingborg 23 391,7 3019,3
Jonképing 12 209,6 1266,3
Malmo 17 245,4 2 639,6
Stockholm 42 764,8 7048,7
Totalt 109 1842,7 16 270,5
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Verkligt varde

Verkligt varde faststills utifran en intern varderingsmodell som
uppdateras varje kvartal. Berakningen av verkligt varde gors for
varje enskild fastighet genom en sexarig kassaflodesmodell.

Varderingskategorier for forvaltningsfastigheter
Koncernens samtliga fastigheter har bedémts vara i niva 3 i
varderingshierarkin. Koncernens fastigheter bestar primart av
logistikfastigheter, vilka har liknande riskprofil och varderings-
metodik. Koncernen har aven vasentligt inslag av projekt. For
pagaende projekt &r det beddémda vardet baserat pa ett bygg-
rattsvarde dar aven hansyn har tagits till det fléde som finns.

Direktavkastningskrav och real tillvaxt
De vasentligaste variablerna, som ar avgérande for det berak-
nade verkliga vardet i modellen, ar direktavkastningskravet
och inflationsantagandet. Andra viktiga variabler &r langsiktiga
driftsdverskott, hyresnivaer, vakansnivaer och geografiskt lage.
Till grund for faststallande av direktavkastningskravet ligger
bland annat 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 fastighetsspecifika
forutsattningar paverkar direktavkastningskravet. Direktavkast-
ningskravet ar fastighetens driftsdverskott stallt i relation till det
verkliga vardet.
Som diskonteringsranta anvands faststalld direktavkastnings-
ranta med tillagg fér arlig inflation. Nivan pa den arliga framtida
inflationen bedéms till 2 procent.

Driftséverskott och vakansniva

Driftsdverskott ar skillnaden mellan hyresintakterna och drifts-
och underhallskostnader (fastighetskostnader fére fastighets-
administration).

Utgangspunkten ar aktuell prognos for driftséverskottet base-
rat pa senaste arets utfall. Intakterna och eller drifts- och under-
hallskostnaderna for ett enskilt ar kan dock vara paverkade av
faktorer som inte ar vanligt forekommande under fastighetens
langsiktiga livstid. Om sa skulle vara fallet for aktuella prognos-
varden sker en normalisering av det enskilda arets belopp.

Intdakterna kan normaliseras om den bedémda hyresutveck-
lingen under aktuell sexarsperiod bedéms avvika fran utgangs-
prognosens. Detta sker i sa fall utifran férvantade forandringar
i hyresintakterna baserat pa de enskilda kontraktens nuvarande
hyra kontra bedémd marknadshyra vid kontraktens forfallotid-
punkt och forandringar i den langsiktiga vakansnivan.

Aven drifts- och underhallskostnader kan bli foremal for
normalisering utifran en analys av saval historiska som aktuella
kostnader med hansyn till hyresgdstens respektive hyresvardens
dtagande enligt hyresavtalet.

Byggratter

Det verkliga vardet som redovisas i balansrakningen gdllande
byggratter ar beddomda varden pa planlagda byggratter pa
respektive fastighet. Den tilldmpade varderingsmetoden for
byggrétterna baseras pa ortprismetoden dar vardet har bedomts
i respektive ort. Efter en bedémning dar Catenas byggratters
lage i forhallande till jAmférelseobjekten har invagts, har avdrag
skett for bedomda kostnader avseende rivning, projektering med
mera. Vidare har avdrag skett for vantetider och bedémd risk
forknippade med byggratterna.

Berakning
Nar alla variabler faststllts utifran ovanstaende beskrivning
sker en berakning av nuvardet av de kommande fem arens
driftséverskott i kassafldédesmodellen. Dessutom berdknas nu-
vardet av restvirdet baserat pa det sjétte arets driftséverskott i
denna modell. Darefter sker eventuellt en justering for vardet av
pagaende projekt och mark med outnyttjade byggritter.
Summan av dessa varden utgér det beraknade verkliga var-
det. En viss avvikelse tilldts dock mellan det berdaknade 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 direktavkastningskravet
pa +/-0,25 procent. Forst nar avvikelsen éver- eller understiger
detta intervall justeras det bokférda vardet. Denna avvikelse
accepteras da det alltid féreligger viss osdkerhet i beraknade
varden.

Sammanstallning av utfall fér vasentliga variabler som anvants i den interna varderingsmodellen:

For definitioner se sidorna 136-137. Faktiskt utfall

Goteborg Helsingborg Jénkdping Malmé Stockholm Totalt
Hyresvarde, Mkr 173,2 228,0 117,4 204,2 542,0 1264,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,7 95,2 93,2 97,2 94,7 95,0
Kontrakterad arshyra, Mkr 164,1 217,0 109,4 198,4 513,1 1202,0
Driftsoverskott fore fastighetsadm, Mkr 151,3 161,6 65,0 131,8 432,7 942,4
Fastigheternas direktavkastning fore
fastighetsadm., % 6,6 5,4 51 5,0 6,1 5,8
Overskottsgrad fore fastighetsadm., % 87,4 78,0 67,6 69,2 83,9 79,7

En fastighets verkliga marknadsvarde kan faststallas forst nar
den saljs. | berakningar av verkligt varde enligt ovan beskrivha
modell ingar olika bedémningsfaktorer som innehaller viss grad
av osakerhet.

For att sakerstdlla den interna varderingen genomfors externa
varderingar pa ett urval av fastighetsbestandet, Cushman &
Wakefield har varderat cirka 59 procent av bestandet, motsva-
rande ett varde av 9,6 Mdkr under 2019.
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Andel varderade fastigheter 2019 LIELIN Not 13. Materiella anlaggningstillgangar
61 67

Antal fasflgheter Inventarier 2019 2018
Externt varde, Mkr 9887,1 10033,0 = - =
. . Ingaende anskaffningsvarden 5,0 4,6 1
Motsvarande internt varde, Mkr 9 566,8 9807,9 .
. Forvarv 31 0,4
Avvikelse, Mkr 320,3 225,1 . .
) . Forsdljningar och utrangeringar -0,1 0,0
Avvikelse i % 3,3 2,3 5 . s 2
. . Utgaende anskaffningsvarden 8,0 5,0
Redovisat varde 16270,5 147211
Externvarderad andel, % 58,8 66,6 o o
- Ingaende avskrivningar -3,5 -2,6 :
Virdering Forsaljningar och utrangeringar 0,1 0,0
Eftersom alla fastighetsvarderingar innehaller bedémningsfak- Arets avskrivningar -0,6 -0,9 4
torer med olika grader av osakerhet anges vanligen ett visst 0sa-  Utg&ende avskrivningar -4,0 -3,5
!(erhetsmtg_rVEllh be_r_aknade varden. Vldjarr!forelge mellan de Redovisat varde 4,0 1,5 5
internt beraknade vardena och de externa varderingarna accep-
teras darfor ett avvikelseintervall pa +/-10 procent mellan dessa
varden innan de interna vardena eventuellt omprévas. Jamfoérel- L . . . 3 6
sen gors pa totalniva for det externvarderade bestandet. Avskrivningar fordelar sig pa nedanstaende rader i resultatet
2019 2018 -
Kanslighetsanalys Central administration 0,6 0,9

De parametrar som vésentligt paverkar vardet pa en fastighet ar

diskonteringsrantan och hyresvardet. | diskonteringsrantan ingar 8

antagande sasom rantelage, skuldsattningsgrad, inflationsanta-

ganden, avkastningskrav pa insatt kapital, lage pa fastigheten,

hyresgaststruktur med mera. Hyresvdrdet speglar marknadsbil- 9

den for vad hyresgasterna ar villiga att betala for fastighetsytor.
Foér att belysa hur en foréndring pa +/- 1 procent for dessa

parametrar paverkar berdknat verkligt varde kan féljande kans- L
lighetsanalys goras:
11
Paverkan
Forandring +1% -1%
Diskonteringsranta, Mkr -2434 3117
Hyresvarde, Mkr 759 -897
15
Not 14. Andelar i intresseféretag och 16
samarbetsarrangemang
| foljande tabell visas dgarandel och koncernens redovisade Y
varde avseende intressefdretag och joint ventures, Mkr. -
. Redovisat
2019 Klassificering Org. Nr. Sate Agarandel varde 19
Foodhills Fastighet AB Intressebolag 559122-6617 Bjuv 45,0% 15,6
Sodertuna utveckling AB Joint Venture 559184-0367 Sodertalje 50,0% 50,0
Torsjo Logistik AB Intressebolag 559014-0272 Orebro 34,0% 9,3 20
Urban Services Sweden AB Intressebolag 559108-8397 Solna 25,0% 1,0
Totalt 75,9 21
. Redovisat 22
2018 Klassificering Org. Nr. Sate Agarandel varde
Foodhills Fastighet AB Intressebolag 559122-6617 Bjuv 45,0% 17,3 53
Huddinge Regulatorn 2 AB Joint Venture 556584-0005 Stockholm 0,0% =
Torsjo Logistik AB Intressebolag 559014-0272 Orebro 34,0% 9,3
Urban Services Sweden AB Intressebolag 559108-8397 Solna 25,0% 0,8 =
Totalt 27,4
25

Agarandelen av kapitalet avses, vilket d&ven dverensstimmer med andelen av résterna.
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Sammantagna tillgangar, skulder, intédkter och kostnader
for ovanstaende innehav, som var for sig inte &r vasentliga,
presenteras i féljande tabeller.

Intressefdretagens resultat- och balansrakningar

i sammandrag, Mkr (100%)
2019-12-31 2018-12-31
Resultatrdakningen
Hyresintakter 36,6 18,0
Driftsdverskott -14,6 -17,5
Arets resultat -29,8 -20,1
2019-12-31 2018-12-31
Balansrakningen
Anlaggningstillgangar 306,8 213,2
Omsattningstillgangar 27,1 22,6
Summa tillgdngar 333,9 235,8
Eget kapital 24,1 34,5
Avsattningar - =
Ovriga skulder 309,8 201,3
Summa eget kapital och skulder 333,9 235,8
Joint Ventures resultat- och balansrakningar
i sammandrag, Mkr (100 %)
2019-12-31 2018-12-31
Resultatrakningen
Hyresintakter - 19,4
Driftsdverskott - 12,8
Arets resultat 0,0 4,7
2019-12-31 2018-12-31

Balansrakningen

Anléggningstillgangar 1,5 -
Omsattningstillgangar - -
Summa tillgdngar 1,5 -
Eget kapital 1,5 =
Avsattningar - =
Ovriga skulder - -
Summa eget kapital och skulder 1,5 -

Intresseféretag

Torsjo Logistik AB dger mark och utvecklar logistikposition i Ore-
bro. Bolaget &gs till 34 procent tillsammans med Orebroporten
Forvaltning AB med 33 procent och AB Lokalhusman i Orebro 2
med 33 procent.

Urban Services Sweden AB dgs som intressebolag av Catena,
Fabege, Ragnsells och Servistik med 25 procent vardera. Bolaget
skall utveckla och bedriva samordning av logistiken fér transpor-
ter av gods och varor in och ur Arenastaden i Solna.

Foodhills Fastighet AB kopte den 1 mars 2018 tre fastigheter i
Bjuv och skall &ga och férvalta dessa. Bolaget ags till 45 procent

vardera av Catena och Backahill AB och 10 procent ags av Food-
hills AB.
2019 2018
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets bérjan 27,4 10,4
Férvarv - 0,3
Aktieagartillskott 10,0 25,0
Arets andel av resultat efter skatt -11,5 -8,3
Redovisat virde vid arets slut 25,9 27,4

Joint Ventures

Den 3 september 2018 avyttrade Catena sin andel av Huddinge
Regulatorn 2 AB bolaget till den andra delagaren, WA Huddinge
AB.

Under 2019 forvarvade Catena 50 procent av det nybildade bola-
get Sodertuna utveckling AB. Resterande 50 procent av bolaget,
vars syfte dr att utveckla 1 000 000 kvm mark for logistikanda-
mal, 4gs av Gerstaberg Gard AB.

2019 2018
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 0,0 82,5
Forvarv 50,0 =
Forsaljning - -99,3
Arets andel av resultat efter skatt - 16,8
Redovisat varde vid arets slut 50,0 0,0

Gemensam verksamhet

Koncernen har en vasentlig gemensam verksamhet. Catena
bedriver finansiell verksamhet i ett intresseféretag, SFF Holding
AB, nedan kallat SFF, via dotterbolaget Svensk FastighetsFinan-
siering AB (publ), i form av upptagande av lan pa kapitalmark-
naden genom utgivande av obligationer (MTN-Medium Term
Notes) samt utlaningsverksamhet genom utgivande av kontant-
lan. Bolaget &gs av Catena AB, Dits Fastigheter AB, Fabege AB,
Platzer Fastigheter Holding AB och Wihlborgs Fastigheter AB

till 20 procent vardera. For denna gemensamma verksamhet
redovisar Catena sin andel av gemensamma tillgangar, skulder,
intakter och kostnader post for post i koncernens finansiella
rapporter. Transaktioner och andra mellanhavanden med den
gemensamma verksamheten har eliminerats i koncernredovis-
ningen. Tillgangar och skulder som ingar i koncernen hanférliga
till verksamheten i SFF utgors framst av obligationslan samt
andel av kortfristiga placeringar. Per den 31 december hade
Catena utestaende obligationer om totalt 1 386 Mkr (1 228) via
SFF vilka beskrivs mer i detalj i arsredovisningens finansierings-
avsnitt pa sidorna 42-43. Kortfristiga placeringar uppgick per 31
december till 66,8 Mkr (59,4). Detta innehav redovisades 2018
som ett intressebolag enligt kapitalandelsmetoden. Jamférelse-
tal har justerats dar sa varit pakallat.

Not 15. Kundfordringar

Forfallostruktur for

kundfordringar 2019-12-31 2018-12-31

< 30 dagar 1,1 3,0
31-60 dagar 1,2 0,8
61-90 dagar 0,5 0,4
>91 dagar 3,5 1,4
Summa 6,3 5,6
Ej forfallna 13,3 8,6
Totalt 19,6 14,2

Nedskrivna fordringar

Reservering vid drets borjan -1,5 -0,6
Reservering for befarade forluster -3,6 -3,0
Omklassificering till avtalstillgang - 1,9
Konstaterade forluster 2,1 0,2
Reservering vid drets slut -3,0 -1,5
Totala kundfordringar 16,6 12,7

Koncernen tilldmpar den férenklade metoden for berékning av
forvantade kreditforluster. Metoden innebar att férvantade for-
luster under fordrans hela loptid anvdands som utgangspunkt.

For att berdkna forvantade kreditforluster har kundfordringar
grupperats baserat pa kreditkarakteristika och antal dagars
dréjsmal. Forlusthistorik anvands tillsammans med nuvarande
och framatblickande information som kan paverka kundernas
mojlighet att betala fordran. Férsenade betalningar (férfallna se-
dan mer an 30 dagar) utgdr en presumtion att forhojd kreditrisk
foreligger.



Not 16. Ovriga fordringar

2019-12-31 2018-12-31

Fordran intresseféretag 34,9 20,1
Mervardesskatt och 6vriga skat-

tefordringar 76,9 44,0
Kortfristiga placeringar 66,8 59,4
Ovriga fordringar 12,8 2,1
Totalt 191,4 125,6

Not 17. Forutbetalda kostnader och

upplupnaintakter

2019-12-31 2018-12-31

Administration och

fastighetskostnader 51 3,9
Forutbetald avgift kreditfacilitet 3,2 4,1
Forutbetalda projektkostnader 12,1 6,3
Forutbetalda tomtrattsavgifter - 3,0
Forutbetalda forsakringspremier 9,4 8,5
Periodiserade hyresrabatter 30,7 38,6
Upplupna intakter 7,5 10,9
Totalt 68,1 75,3

Antal Totalt
Antal registrerade aktier aktier  antal aktier
Nyemission 99-05-17 490 754 11 555 662
Fondemission 06-03-09 8 838 11 564 500
Riktad nyemission 13-10-18 13 630952 25 195 452
Riktad nyemission 14-03-10 446 469 25641921
Riktad nyemission 16-01-22 7 246 971 32888 892
Riktad nyemission 16-02-15 346 614 33 235506
Riktad nyemission 16-10-11 2 500 000 35 735 506
Riktad nyemission 17-12-19 1678017 37 413 523
Riktad nyemission 18-07-09 285 330 37 698 853
Antal registrerade aktier 37 698 853

Resultat per aktie, riknat pa

resultat hanforligt till moder-

bolagets aktieagare under aret

(uttryckt i kr per aktie) 2019 2018
Resultat per aktie

Arets resultat

1223,8 823,4
Utestaende stamaktier 37698853 37698853
Vagt antal utestaende stamaktier 37 698 853 37549 847
Resultat per aktie, kr 32,46 21,93

(Ingen utspadningseffekt foreligger, da inga potentiella aktier
forekommer.)
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Not 19. Finansiella instrument och finansiell

riskhantering

Finanspolicy

Catena ar exponerad mot finansiella risker och det ar finans-
forvaltningen, vilken skots centralt i Catena AB, som har det
operativa ansvaret for hur finansverksamheten bedrivs. Styrel-
sen i Catena AB ser arligen éver och beslutar om innehallet i
finanspolicyn, vilken reglerar finansférvaltningens mandat samt
faststaller vilka finansiella risker koncernen ar exponerad mot
och hur dessa skall hanteras. Finansverksamhetens évergripan-
de malsattning kan sammanfattas i fyra delar, dels sakerstilla
koncernens kapitalbehov pa kort och lang sikt, dels inom finans-
policyns ramar och riktlinjer minimera koncernens finansiella
kostnader, dels sakerstalla att koncernens tillgangliga likviditet
uppagar till en tillfredsstéllande niva och att darmed betalnings-
formaga tryggas pa kort och lang sikt och slutligen sakerstalla
att finansverksamheten bedrivs med god intern kontroll.

Finansiella mal Mal 2019 Utfall 2019

Aktieutdelning ska langsiktigt
uppga till 50% av férvaltnings-
resultatet, reducerad med

schablonberaknad skatt >246,3 Mkr 245,0 Mkr
Genomsnittlig kapitalbindning >2ar 1,3ar
Kreditgivare >5 st 10 st
Rantetackningsgrad >1,75 ggr 4,1 ggr
Soliditet >30% 35,6%

Finansiering

Rantebarande skulder i Catena bestar i huvudsak av traditionella
lan fran kreditinstitut men ocksa av obligationer och foretags-
certifikat. Rantebarande skulder uppgick per 2019-12-31 till

8 784,6 Mkr (8 516,8), varav 75,3 Mkr (70,5) under befintliga
avtal kommer amorteras under 2020. Finansieringen ar i sin
helhet sakerstalld med pant i fastigheter. | vissa fall ar aven
dotterféretagens aktier pantsatta och borgen lamnad av moder-
bolag. En del av laneavtalen innehaller klausuler med finansiella
dtaganden och om bolaget skulle bryta mot nagot eller nagra av
dessa ataganden kan det medféra att lanet eller lanen séags upp
till omedelbar betalning eller att aktuell langivare gor ansprak pa
de sakerstallda tillgdngarna. De huvudsakliga dtagandena inbe-
griper en rantetéckningsgrad om lagst 1,5 -2,0 ggr, en belanings-
grad som ej understiger 60-75 procent och en soliditet som ej
understiger 25 procent. Koncernens bolag har uppfyllt samtliga
krav under aret.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk foreligger om Catena inte férmar att fullgéra

sina betalningsataganden pa grund av brist pa likvida medel
eller att de kan fullgéras endast genom upplaning till avsevart
hogre kostnad &n normalt alternativt genom att tillgangar maste
avyttras till pris under marknadsniva. Catena féljer noggrant
kassaflodets utveckling for att vid var tid sakerstalla en tillracklig
mangd likvida medel. Utéver det forhandlar Catena om bekraf-
tade laneléften som ytterligare sékerstaller behovet av kapital
pa kort sikt. Per 2019-12-31 fanns kreditloften om 9 209,6 Mkr
(9 056,5) varav 425,0 Mkr (539,8) var outnyttjat.
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Tabellen nedan visar nar de finansiella tillgangarna och skulderna férfaller med hansyn tagen till avtalade amorteringar.

Forfallostruktur finansiella tillgdngar och skulder 2019-12-31

Finansiella skulder

Betalningsfléden

Finansiella Intresse- Outnyttjade rantor rantor
tillgdngar Lan Leverantér féretag Upplupet kreditléften palan? paderivat?
0-3 man 155,3 1 660,7 125,5 = 68,0 = 27,4 28,0
3-12 man 100,1 2339,1 = = = 100,0 57,6 84,0
1-2 ar 72,7 3641,1 = = = 325,0 42,3 104,2
2-5ar 7,6 1143,6 = = = = 40,0 82,1
Over 5 ar 21,3 - - - - - - 179,8
Totalt 357,0 8 784,6 125,5 = 68,0 425,0 167,3 478,1
1) Vid aktuellt ranteldge.
Forfallostruktur finansiella tillgangar och skulder 2018-12-31
Finansiella skulder Betalningsfléden
Finansiella Intresse- Outnyttjade rantor rantor
tillgangar Lan Leverantér féretag Upplupet kreditléften palan? paderivat?
0-3 man 293,9 683,1 105,4 1,0 87,0 = 25,1 24,9
3-12 man 24,0 1610,7 = = = 539,8 58,4 74,6
1-2 ar 115,0 37728 = = = = 41,4 99,5
2-5ar = 2389,0 = = = = 9,3 92,2
Over 5 ar - 61,2 - - - - 11,1 206,7
Totalt 432,9 8 516,8 105,4 1,0 87,0 539,8 145,3 497,9
1) Vid aktuellt rantelage.
Laneavtalens férfallostruktur Finansierings- och refinansieringsrisk
2019 - 2293,8 |l for koncernen ofordelaktiga villkor. For att sdkerstalla finan-
2020 3960,0 3772,8 sieringidag och i framtiden samt for att minimera kostnaden for
2021 2690,8 2389,0 upplaning anvander sig Catena av flera finansieringskallor med
2022 978,6 _ v.arierade.kapitalbindningstider. .Ut('jvoer det fra{nh%ller (;atenE}sD
Totalt 8 784,6 8516,8 sakerstalla ett hogt kreditvarde.

Forfallostruktur for redovisade langfristiga rantebarande
skulder

2019-12-31 2018-12-31

Férfallotidpunkt, 1-5 ar fran

balansdagen 4784,7 6 109,0
Forfallotidpunkt, senare an

fem ar fran balansdagen - 61,2
Totalt 4 784,7 6 170,2

Lanevillkor, rénta och férfallostruktur

Genomsnittlig
Nominellt belopp ranta

19-12-31 18-12-31 19-12-31 18-12-31

Rantebaran-

de skulder 8 784,6 8 516,8 2,6% 2,7%

Den genomsnittliga rantan tar hansyn till rantederivat. Marginal
ar jamnt férdelad Over rantebindningstiden.

Total utestaende volym avseende avtal om ranteswappar
uppgar till 4 521,7 Mkr (4 528,6).

Réanterisk

Ranterisken avser risken for att forandringar i marknadsrantor
paverkar upplaningskostnaden eller det verkliga vardet pa finan-
siella tillgangar och skulder. Framst paverkas rantekostnaderna
av nivan pa aktuella marknadsrantor och bankernas marginaler,
samt vilken strategi som vdljs for rantebindning av det lanade ka-
pitalet. Majoriteten av koncernens rantebarande skulder har kort
rantebindning och huvudsakligen anvander sig Catena av fastran-
telan och rantederivat for att justera den aggregerade rantebind-
ningen i laneportféljen. Ranta pa de rérliga lanen baseras typiskt
pa 3-manaders Stibor eller Cibor med tillagg av en marginal.



Ranteforfallostruktur

Ar Mkr Effektivrinta, % Andeli %
2020 4263,0 1,1 48,5
2021 755,7 5,0 8,6
2022 500,0 3,9 57
2023 500,0 3,3 57
2024 500,0 3,0 57
2025 1122,0 3,9 12,8
2026 1143,9 4,3 13,0
Totalt 8 784,6 2,6 100,0

1) Avser aktuell genomsnittlig ranta per 2019-12-31. Marginal ar fordelad

jamnt dver rantebindningstiden.
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Verkligt varde (exklusive

Nominellt varde upplupen ranta) Redovisat varde
2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Ranteswapavtal
(erhaller rorlig, betalar fast ranta) 4521,7 4 528,6 -381,1 -410,5 -381,1 -410,5

Av redovisat virde avser hela beloppet -381,1 Mkr (-410,5) langfristig del.

Aven &vriga av koncernen och moderbolaget upptagna finan-
siella tillgangar och skulder har samma verkliga varde som

redovisat varde per 2019-12-31.

Nettovinst/férlust pa finansiella instrument redovisade i

resultatrdkningen

Nettovinst/forlust utgors av resultat hanférbara till finansiella
instrument exklusive rantor. For uppgifter om ranteintékter och
rantekostnader se not 9 Finansiella intdakter och kostnader.

2019

Nettovinst/forlust
i resultatrakningen

Lanefordringar och kundfordringar

Finansiella tillgangar och skulder
varderade till verkligt varde via RR

2018

-3,0

29,3

Nettovinst/forlust
i resultatrakningen

Lanefordringar och kundfordringar

Finansiella tillgangar och skulder
varderade till verkligt varde via RR

-2,8

35,0

Kredit- och motpartsrisk

Kredit- och motpartsrisk avser dels risker kopplade till att hyres-
gadster och leverantorer inte kan fullgora sina forpliktelser gent-
emot Catena och dels till risken for att Catena inte kan fullfélja
sina ataganden vilket kraftigt kan reducera bolagets kreditvardig-
het. | det forsta fallet kan kreditrisken i huvudsak hanféras till
utestaende kundfordringar men kan likvéal innebara att stérre le-
verantdrer som banker och/eller entreprendrer inte fullféljer sina
dtaganden. Kreditrisken harigenom anses vara lag da Catenas
kunder och leverantorer pa aggregerad niva har hog kreditvardig-
het. En kreditprévning genomfors normalt pa vara kunder och
dar osdkerhet foreligger kraver Catena ofta bankgaranti eller bor-
gensforbindelse. | det andra fallet sakerstaller Catena den egna
kreditvardigheten genom att uppratthalla ett stabilt kassafléde, en
tillfredstallande likviditet samt nyckeltal gallande belaningsgrad,
soliditet och réntetickningsgrad pa trygga nivaer.

Kreditriskexponering 2019-12-31 2018-12-31
Likvida medel 131,2 281,2
Kundfordringar 16,6 12,7
Ovriga kortfristiga fordringar 191,4 125,6
Ovriga langfristiga fordringar 94,1 61,2
Totalt 433,3 480,7
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Not 20. Klassificering av finansiella instrument

2019 Varderingskategorier
1 Vérderade till Varderade till Varderade till
verkligt virde verkligt viarde via upplupet anskaff- Redovisat
Finansiella tillgangar via resultat ovrigt totalresultat ningsvarde varde
2 Ovriga langfristiga fordringar - - 90,3 90,3
Kundfordringar - - 16,6 16,6
3 Ovriga kortfristiga fordringar - - 111,4 111,4
Upplupna intakter - - 7,5 7,5
4 Likvida medel - - 131,2 131,2
Summa - - 357,0 357,0
5 Icke finansiella tillgangar 17 413,1
Totalt 17 770,1
6
Finansiella skulder
7 Langfristiga rantebarande skulder - - -4784,7 -4784,7
Leasingsskuld - - -327,8 -327,8
Rantederivat -381,1 - - -381,1
° Kortfristiga rantebarande skulder - - -3999,9 -3999,9
Leverantorsskulder - - -125,5 -125,5
9 Ovriga kortfristiga skulder - - -24,5 -24,5
Upplupna kostnader - - -68,0 -68,0
10 Summa -381,1 - -9 330,4 -9 711,5
Icke finansiella skulder -1740,6
11 Totalt -11 452,1
For alla balansposter dverensstammer redovisat varde i allt vasentligt med verkligt varde.
12 Catena har under aret omférhandlat finansieringsavtal med totala ramar om cirka 2,7 Mdkr.
13
2018 Varderingskategorier
Varderade till Varderade till Varderade till
14 verkligt varde verkligt varde via upplupet anskaff- Redovisat
Finansiella tillgangar via resultat dvrigt totalresultat ningsvarde varde
15 Ovriga langfristiga fordringar - - 59,3 59,3
Kundfordringar = = 12,7 12,7
16 Ovriga kortfristiga fordringar = = 79,7 79,7
Likvida medel = = 281,2 281,2
17 Summa - - 432,9 432,9
Icke finansiella tillgangar 15 473,0
Totalt 15 905,9
18
Finansiella skulder
19 Langfristiga rantebarande skulder - - -6 170,2 -6 170,2
Rantederivat -410,5 = = -410,5
Kortfristiga rantebarande skulder = = -2 346,6 -2 346,6
Leverantorsskulder = = -105,4 -105,4
21 Kortfristiga skulder till intresseféretag = = -1,0 -1,0
Ovriga kortfristiga skulder = = -24,4 -24,4
55 Upplupna kostnader = = -86,1 -86,1
Summa -410,5 = -8 733,7 -9 144,2
Icke finansiella skulder -1452,9
e Totalt -10 597,1
24 For alla balansposter dverensstammer redovisat varde i allt vasentligt med verkligt varde.
25

26



Not 21. Stallda sakerheter och eventualférpliktelser

Stéallda sakerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar for

skulder till kreditinstitut 9745,8 8 950,2
Aktier for skulder till kredit-

institut? 5831,9 4876,5
Garantiforpliktelser - =
Totalt 15577,7 13 826,7

Eventualforpliktelser

Ansvar for koncernféretags
skulder (HB/KB) 357,3 355,3

Borgensforbindelser till forman

for koncernforetag 8104,3 7 590,9
Borgensforbindelser till férman

for intressefdretag 110,7 35,0
Ovriga eventualférpliktelser 48,1 =
Totalt 8 620,4 7 981,2

1) Avser aktier i koncernféretag.

Not 22. Upplupna kostnader och forutbetalda

intakter

2019-12-31 2018-12-31

Forskottsbetalda hyror 135,2 104,7
Upplupna driftskostnader 11,8 11,9
Foérutbetalda mediakostnader 0,1 0,9
Upplupna rantekostnader 28,8 33,4
Upplupna lénerelaterade

kostnader 15,1 14,9
Upplupna forsdljningskostnader 3,9 17,0
Ovriga poster 3,9 8,9
Totalt 198,8 191,7

Not 23. Narstaende

Narstiaenderelationer

Koncernen star under ett betydande inflytande fran Erik Pauls-
son tillsammans med familj och bolag. Hans innehav uppgick
per 2019-12-31 till 29,8 procent (29,8) av rosterna i koncernens
moderbolag. Erik Paulssons inflytande leder till att koncernen
har narstaendetransaktioner med, det av Erik Paulsson helagda
bolaget, Hansan AB. Narstaendetransaktioner har dven skett
med, av styrelseledamaoterna Ingela Bendrot och Katarina Wallin
agda bolag.

Utdver ovanstaende narstaenderelationer ager Catena AB,
sjalv eller via koncernforetag, foljande intressefdretag, Torsjo
Logistik AB, Urban Services Sweden AB och Foodhills Fastighet
AB samt gemensam verksamhet i form av innehav i SFF Holding
AB. Transaktioner i form av aktieagartillskott, lan och rantor
med SFF har eliminerats i koncernredovisningen. Istdllet redo-
visas Catenas andel av SFFs externa engagemang i koncernens
finansiella rapporter. Se not 14 Andelar i intresseforetag och
samarbetsarrangemang.

Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare i
Catena AB eller i dess dotterféretag har sjdlv, via bolag eller
narstaende haft nagon direkt delaktighet i affarstransaktion
genomford av Catena, som var eller ar ovanlig i sin karaktar
eller sina villkor och som intréffat under 2019. Se not 8 Anstall-
da och personalkostnader.

Catena har i ett fall utstallt borgensférbindelse for koncern-
foretags intresseforetag, se not 21 Stallda sakerheter och even-
tualforpliktelser.
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2019 2018

Transaktioner med koncernféretags
intressefdretag

Forsdljning 0,4 0,7
Ranteintakter 1,4 0,4
Kortfristiga fordringar 34,9 20,1
Langfristiga fordringar 37,5 9,7
Rantebarande skulder 0,0 1,0
Kortfristiga skulder - =
Borgensforbindelser 76,7 35,0
Transaktioner med andra narstaende

Inkodp 0,2 0,1

Ovrig information
Skulder och fordringar till ndrstaende avser avrakningssaldon
som rantebelastas.

Transaktioner med nérstaende &r prissatta pa marknads-
massiga villkor.

Not 24. Viktiga handelser efter rakenskaps-

arets utgang

Den 9 januari forvarvade Catena tre fastigheter i danska Hille-
rod, Horsens och Odense av PostNord som aven ar hyresgast i
de aktuella fastigheterna. Férvarven skedde som en bolagsaffar
till ett sammanlagt underliggande fastighetsvarde om 235 Mkr
efter avdrag for uppskjuten skatt. Tillsammans har fastighe-
terna en tomtareal om cirka 61 000 kvm och en uthyrningsbar
yta om 12 700 kvm. Pa fastigheterna finns dven byggratter om
cirka 20 000 kvm som ger mdjligheter till framtida expansion.
PostNord tecknar tiodariga hyresavtal i samband med affaren och
det beraknade driftséverskottet uppgar till cirka 12,7 Mkr. De
forvarvade fastigheterna ar moderna och yteffektiva distribu-
tionshubbar med terminalegenskaper, strategiskt beldagna vid
infartsleder till stadsbebyggelse for att kunna hantera last-
mile-leveranser. Tilltradet var den 31 januari for fastigheterna i
Hilleréd och Horsens. Byggnaden i Odense ar under uppférande
och for den planeras tilltrade 1 september 2020.

Catena och Coop Logistik ar éverens om en fortsatt dialog
dar intentionen ar att Catena ska férvarva en fastighet och
uppfora ett cirka 105 000 kvm stort automatiserat lager i Eskil-
stuna kommun. For 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 for Catena uppskattas till en summa mellan
3,7 och 3,9 Mdkr. Om den planerade tidplanen foljs beraknas
anlaggningen driftsattas under 2023. Processen gar vidare
genom foérhandlingar 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
Jonképing under uppsdgningstiden. Arbetet med att rekrytera
en eftertradare har inletts.

Den 14 februari tecknade Catena avtal om forvarv av fastig-
heten Magasinet 3, med en tomtareal om drygt 66 100 kvm.
Fastigheten ligger intill det 1 000 000 kvm stora omradet Ger-
staberg 1:7 som Catena avser utveckla via sitt delagarskap i bo-
laget Sodertuna utveckling AB. Den fastighet som nu férvarvas
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. Férvéarvet sker som en bo-
lagsaffar till ett varde om 130 Mkr. Sdljare ar Folkpolarna AB.

Valberedningen har lamnat férslag till styrelse infér arsstam-
man den 29 april 2020. Foreslds omval av Magnus Swardh,
Katarina Wallin, Tomas Andersson, Hélene Briggert och att om-
val sker av Gustaf Hermelin som styrelsens ordforande. Vidare
forslas nyval av Vesna Jovic och Caesar Afors da Henry Klotz
och Ingela Bendrot undanbett sig omval.

Inga 6vriga vasentliga handelser har intraffat efter balans-
dagen som paverkar bedémningen av koncernens finansiella
stallning.
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Not 25. Kassaflodesanalys

2019-01-01 2018-01-01
Tillaggsupplysningar till kassaflédesanalys -2019-12-31 -2018-12-31
Betalda rantor och erhdllen utdelning
Erhallen ranta 2,4 2,9
Erlagd ranta -237,9 -231,3
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet
Av- och nedskrivningar av tillgangar 0,6 0,9
Foérandringar i vardet av forvaltningsfastigheter -791,2 -329,1
Férandringar i vardet av derivat -29,3 -35,0
Resultatandel i intresseforetag 11,5 -8,5
Realisationsresultat vid avyttring av anlaggningstillgangar -74,5 -3,5
Realisationsresultat vid avyttring av verksamheter -13,1 -1,2
Andra ej likviditetspaverkande resultatposter 1,1 0,8

-894,9 -375,6
Forvarv av tillgangar via dotterforetag
Samtliga férvarv under aret har klassificerats som tillgangsforvarv
och nettolikviden bestod av féljande poster:
Férvdrvade tillgéngar och skulder:
Forvaltningsfastigheter 82,1 495,3
Uppskjuten skattefordran - 2,6
Rorelsefordringar 0,7 8,2
Likvida medel 0,6 25,2
Lan -63,4 -347,3
Rorelseskulder -0,7 -33,5
Summa nettotillgdngar 19,3 150,5
Erlagd kopeskilling 19,3 150,5
Apportemission och nyemission genom kvittning av férvarvsskulder - -50,0
Summa 19,3 100,5
Avgar: Likvida medel i den forvarvade enheten -0,6 -25,2
Paverkan pa likvida medel 18,7 75,3
Avyttring av verksamheter
Avyttrade tillgGngar och skulder:
Forvaltningsfastigheter 82,5 44,9
Rorelsefordringar -0,1 0,4
Lan -75,4 -19,3
Rorelseskulder - -2,9
Realisationsresultat 0,6 1,2
Summa 7.6 24,3
Erhallen kopeskilling 7,6 24,3
Summa 7.6 24,3
Avgar: Likvida medel i den avyttrade verksamheten =
Paverkan pa likvida medel 7.6 24,3
Forvarv av évriga finansiella tillgangar
Investeringar i intresseforetag -60,0 -62,4
Forandringar i rantebarande poster -15,1 -29,6
Summa investering i finansiella tillgdngar -75,1 -92,0
Forsaljning av finansiella tillgangar
Avyttring av intresseforetag - 99,3
Lésen av finansiell fordran 16,3 20,8
Summa avyttring av finansiella tillgangar 16,3 120,1
Skuld till

Avstamning av nettoskuld Likvida medel intressebolag Fastighetslan Summa
Nettoskuld per 31 december 2018 281,2 -1,0 -8 516,8 -8 236,6
Kassaflode -150,9 1,0 -203,3 -353,2
Foérvarv = = -63,4 -63,4
Avyttringar = = 0,1 0,1
Valutakursdifferenser 0,9 = -1,2 -0,3
Nettoskuld per 31 december 2019 131,2 0,0 -8 784,6 -8 653,4
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Not 26. Avstamning av alternativa nyckeltal

2019-12-31 2018-12-31

Han- Formel- 1
visning referens

Fastighetsrelaterade

Overskottsgrad, % 2
Driftséverskott RR A 902,8 827,6
Hyresintakter RR B 1182,9 1090,7 3}
Overskottsgrad = A/B 76,3% 75,9%
Belaningsgrad, % 4
Langfristiga rantebarande skulder BR A 4784,7 6170,2

Kortfristiga rantebarande skulder BR B 3999,9 2 346,6 5
Forvaltningsfastigheter BR C 16 270,5 14 721,1
Belaningsgrad = (A+B)/C 54,0% 57,9% G
Finansiella

Avkastning pa eget kapital, % 7
Arets resultat RR A 1223,8 823,4

Summa eget kapital vid arets ingang BR B 5308,8 4596,5 3
Summa eget kapital vid arets utgang BR C 6318,0 5308,8

Avkastning pa eget kapital = A/((B+C)/2) 21,1% 16,6% 9
Avkastning pa totalt kapital, %

Resultat fore skatt RR A 1522,5 940,1 10
Aterlaggning av finansiella kostnader RR B 228,2 238,6
Aterlaggning orealiserad vardeférandring derivat RR @ -29,3 -35,0 11
Summa tillgangar vid arets ingang BR D 15 905,9 14 246,6

Summa tillgangar vid arets utgang BR E 17 770,1 15 984,9

Avkastning pa totalt kapital = A+B+C/((D+E)/2) 10,2% 7,6% 12
Rantetackningsgrad, ggr

Resultat fore skatt RR A 1522,5 940,1 =
Aterlaggning av finansiella kostnader RR B 228,2 238,6
Aterlaggning orealiserade vardeforandringar fran forvaltningsfastigheter RR Cc -791,2 -329,1 14
Aterlaggning vardeforandringar goodwill RR D - =
Aterlaggning vardeforandringar derivat RR E -29,3 -35,0 15
Rantetackningsgrad = (A+B+C+D+E)/B 4,1 3,4
Genomshnittlig rinta, % 16
se Ranteforfallostruktur i Not 19 2,6 2,7
Réntebindning, ar 17
se Ranteforfallostruktur i Not 19 2,3 3,0
Rantebarande skulder avseende fastigheter, Mkr 18
Langfristiga rantebarande skulder BR A 4784,7 6170,2

Kortfristiga rantebarande skulder BR B 3999,9 2346,6 19
Rantebarande skulder avseende fastigheter =A+B 8 784,6 8516,8
Kapitalbindning, ar 20
se Laneavtalens forfallostruktur i Not 19 1,3 1,4
Skuldsattningsgrad, ggr 21
Rantebarande skulder avseende fastigheter, Mkr A 8784,6 8516,8

Summa eget kapital vid arets utgdng BR B 6318,0 5308,8 22
Skuldsattningsgrad = A/B 1,4 1,6

Soliditet, % 23
Summa eget kapital vid arets utgang BR A 6318,0 5308,8

Summa tillgangar vid arets utgang BR B 17 770,1 15 905,9 24
Soliditet = A/B 35,6% 33,4%

Soliditet exklusive goodwill och nyttjanderattstillgidngar, % 25
Summa eget kapital vid drets utgang BR A 6318,0 5308,8

Summa tillgangar vid arets utgang BR B 17 770,1 15 905,9

Avdrag goodwill BR Cc 503,0 503,0

Avdrag nyttjanderéttstillgangar tomtratt BR D 330,2 =

Soliditet exkl. goodwill = A/(B-C-D) 37.3% 34,5% »
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2019-12-31 2018-12-31
Han- Formel-
visning referens

Aktierelaterade
Aktiens direktavkastning, %
Foreslagen utdelning per aktie, kr A 6,50 5,75
Aktiekurs vid drets utgang B 413,50 220,50
Aktiens direktavkastning = A/B 1,6% 2,6%
Aktiens totalavkastning, %
Utbetald utdelning per aktie, kr A 5,75 4,50
Aktiekurs vid arets ingang B 220,50 155,50
Aktiekurs vid drets utgang C 413,50 220,50
Aktiens totalavkastning = (C-B+A)/B 90,1% 44,7%
Eget kapital per aktie, kr
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare, Mkr BR A 6318,0 5308,8
Antal utestaende aktier vid arets utgang B 37698853 37698853
Eget kapital per aktie = A/B 167,59 140,82
Forvaltningsresultat per aktie, kr
Férvaltningsresultat, Mkr RR A 626,8 571,3
Genomsnittligt antal utestdende aktier B 37698853 37549847
Forvaltningsresultat per aktie = A/B 16,63 15,21
p/e-tal
Resultat per aktie, kr A 32,46 21,93
Aktiekurs vid arets utgang B 413,50 220,50
p/e-tal = B/A 13 10
Kassafléde fore forandring i rorelsekapital per aktie, kr
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital, Mkr KA A 612,5 550,8
Genomsnittligt antal utestaende aktier B 37698853 37 549 847
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital per aktie = A/B 16,25 14,67
Langsiktigt substansvarde per aktie Epra Nav, kr
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare, Mkr BR A 6318,0 5308,8
Goodwill som effekt av uppskjuten skatt BR B -503,0 -503,0
Uppskjuten skattefordran, Mkr BR C -85,1 -96,9
Verkligt varde rantederivat, Mkr Not 19 D 381,1 410,5
Uppskjuten skatteskuld, Mkr BR E 1537,0 1271,6
Antal utestdende aktier vid arets utgdng F 37698853 37698853
Langsiktigt substansvarde per aktie Epra Nav = (A+B+C+D+E)/F 202,87 169,53

BR=Rapport dver finansiell stallning, koncernen.
KA=Kassaflodesanalys, koncernen.
RR=Rapport 6ver totalresultat, koncernen.
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Finansiella rapporter - moderbolaget

Resultatrakning, moderbolaget
2019-01-01 2018-01-01

Mkr Not -2019-12-31 -2018-12-31
Nettoomsdttning 4 50,6 47,6
Kostnad for utférda

tjianster 5,6,7,8 -85,0 -78,1
Rorelseresultat -34,4 -30,5

Finansiella intdkter och

kostnader 9

Ranteintdkter och liknande

resultatposter 212,4 149,4
Resultat fran andelar i

koncernforetag 58,1 1219,1
Rantekostnader och

liknande resultatposter -109,3 -248,4
Resultat fore skatt 126,8 1089,6
Bokslutsdispositioner - -7.0
Skatt pa arets resultat 10 -37,0 -58,8
Arets totalresultat 89,8 1023,8

I moderbolaget aterfinns inga poster som redovisas i dvrigt total-
resultat varfor summa totalresultat éverensstammer med arets
resultat.
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Balansrakning, moderbolaget

Mkr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar

Inventarier 11 1,0 1,5
Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 12 3235,2 3235,2
Andelar i intresseféretag 13 1,0 1,0
Uppskjuten skattefordran 10 78,9 84,8
Fordringar hos intressefdretag 20,0 =
Ovrig langfristig fordran 5,4 2,7
Summa finansiella anldggningtillgangar 3340,5 3323,7
Summa anlaggningstillgangar 3341,5 3325,2
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 14 - 0,8
Fordringar hos koncernféretag 15 37285 3900,5
Fordringar hos intressefdretag 34,9 20,1
Ovriga fordringar 18,3 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 6,4 51
Summa kortfristiga fordringar 3788,1 3926,5
Kassa och bank 90,0 195,7
Summa omséttningstillgdngar 3878,1 4122,2
SUMMA TILLGANGAR 22 7 219,6 7 447,64
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17

Bundet eget kapital

Aktiekapital 165,9 165,9
Reservfond 10,0 10,0
Summa bundet eget kapital 175,9 175,9
Fritt eget kapital

Overkursfond 1996,6 1996,6
Balanserat resultat 645,2 -161,9
Arets totalresultat 89,8 1023,8
Summa fritt eget kapital 27316 2 858,5
Summa eget kapital 2907,5 3 034,4
Obeskattade reserver

Overavskrivningar 0,1 0,2
Periodiseringsfond 24,0 24,0
Summa obeskattade reserver 24,1 24,2
Avsittningar

Ovriga avsattningar 18 2,1 1,0
Summa avsattningar 2,1 1,0
Skulder

Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 15,20 674,3 898,6
Rantederivat 15 381,1 410,5
Summa langfristiga skulder 1055,4 1309,1
Kortfristiga skulder

Rantebarande skulder 15,20 - =
Leverantorsskulder 3,6 4,1
Skulder till koncernféretag 15 3194,0 3025,1
Skulder till intresseforetag - 1,0
Ovriga skulder 2,4 2,1
Skatteskuld - 15,3
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 30,5 31,1
Summa kortfristiga skulder 3230,5 3078,7
Summa skulder 22 4 285,9 4 387,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 219,6 7 447,4
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Férandringar i eget kapital, moderbolaget

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Aktie- Reserv- Overkurs- Balanserat Arets total- Total eget
Mkr kapital fond fond resultat resultat kapital
Ingdende eget kapital 2018-01-01 164,6 10,0 2 116,2 2,9 -164,8 2128,9
Omforing totalresultat = = = -164,8 164,8 =
Nyemission 1,3 = 48,7 = = 50,0
Arets totalresultat = = = = 1023,8 1023,8
Utdelning = = -168,3 = = -168,3
Utgdende eget kapital 2018-12-31 165,9 10,0 1996,6 -161,9 1023,8 3 034,4
Ingdende eget kapital 2019-01-01 165,9 10,0 1996,6 -161,9 1023,8 3 034,4
Omforing totalresultat = = = 1023,8 -1023,8 =
Arets totalresultat - - - - 89,8 89,8
Utdelning = = = -216,8 = -216,8
Utgdende eget kapital 2019-12-31 165,9 10,0 1996,6 645,2 89,8 2907,5

Kassaflodesanalys, moderbolaget

2019-01-01  2018-01-01

Mkr Not 21 -2019-12-31 -2018-12-31
Lépande verksamheten

Resultat fore skatt 126,8 1089,6
Justeringar fér poster som inte ingar i kassafloédet -27,6 -33,1
Betald skatt -11,3 -0,1
Kassafléde fore forandringar av rorelsekapital 87,9 1 056,4

Foérandringar av rérelsekapital

Forandring av rorelsefordringar -10,3 2,1
Forandring av rorelseskulder 2,7 -0,5
Kassafléde fran den lopande verksamheten 80,3 1 058,0

Investeringsverksamheten

Férvarv av materiella anldggningstillgangar -0,2 -0,4
Avyttring samt nettoamortering av finansiella tillgangar 255,3 -1191,9
Kassafléde fran investeringsverksamheten 255,1 -1192,3

Finansieringsverksamheten

Nyemission” - -
Upptagna lan 134,9 898,6
Amortering av lan -359,2 -439,0
Utdelning -216,8 -168,3
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -441,1 291,3
Arets kassafléde -105,7 157,0
Likvida medel vid arets bérjan 195,7 38,7
Likvida medel vid arets slut 90,0 195,7

*) Fjolarets nyemission om 50 Mkr har kvittats mot férvarvsskulder.



10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23

24

FINANSIELL INFORMATION
NOTER - MODERBOLAGET

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 upprattat sin arsredovisning enligt arsredo-
visningslagen och Radet for finansiell rapportering, Redovisning
for juridiska personer, RFR 2, innebar att moderbolagets arsre-
dovisning for den juridiska personen skall tillampa samtliga av
EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt som detta ar mojligt
inom ramen for arsredovisningslagen och med hansyn till sam-
bandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen
anger vilka undantag och tilligg som skall géras fran IFRS.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som
koncernen, beskrivna i koncernens not 2, utom i de fall som
anges nedan.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovis-
ningsprinciper

De nedan angivna redovisningsprinciperna for moderbolaget
har tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presente-
ras i moderbolagets finansiella rapporter, utom i de fall dar det
sarskilt anges

Finansiella instrument

IFRS 9 skall i moderbolaget dven appliceras pa koncerninterna
fordringar och skulder. D& marknadsvérde pa de underliggande
tillgangarna i dotterforetagen till betydande utstréckning éver-
stiger bokfért varde, har ingen forlustriskreservering gjorts pa
koncerninterna mellanhavande. Denna bedémning uppdateras
till varje ny redovisningsperiod och satts i relation till dd radande
marknadslage.

Dotterféretag, intresseféretag och joint venture
Andelar i dotterforetag, intresseféretag och joint venture redo-
visas i moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden.

Aktiedgartillskott och koncernbidrag

Aktieagartillskott redovisas direkt mot eget kapital hos mottaga-
ren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren. Koncernbidrag
som lamnas till dotterféretag redovisas som en dkning av aktier
i dotterforetag, darefter provas vardet for att se om det finns
nagot nedskrivningsbehov. Skatteeffekten redovisas i resul-
tatrakningen. Koncernbidrag som erhalls fran dotterféretag ar
att jamstdlla med utdelning och redovisas som finansiell intakt

i resultatrakningen. Skatteeffekten redovisas i resultatrakningen.

Uppstillningsform fér resultat- och balansrdkning
Moderbolaget foljer ARLs uppstillningsform for resultat- och
balansrakningen, vilket bland annat innebar en annan uppstall-
ningsform for eget kapital och att andra avsadttningar redovisas
som egen huvudrubrik i balansrakningen.

Not 2. Finansiell riskhantering

| koncernen tillampas gemensam riskhantering for alla enheter.
Den beskrivning som finns i koncernens not 19 ar darfér i allt
vasentligt tillamplig dven for moderbolaget.

Not 3. Viktiga uppskattningar och

bedémningar for redovisningsandamal

Uppskattningar och bedémningar utvarderas l6pande och
baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer, inklusive
forvantningar pa framtida handelser som anses rimliga under
radande forhallanden.

De beskrivningar som finns i koncernen dver viktiga uppskatt-
ningar och bedémningar fér redovisningsandamal ar tillimpliga
aven for moderbolaget.

Not 4. Nettoomsattning

Omsattning utgors i huvudsak av koncerninternt administra-
tionsarvode.

Not 5. Kostnad for utforda tjanster

2019 2018
Personalkostnader 55,9 50,6
Ovriga externa kostnader 28,5 26,6
Avskrivningar materiella anlaggningstillgangar 0,6 0,9
Totalt 85,0 78,1

Not 6. Anstdllda och personalkostnader

varav varav
Medeltalet anstillda 2019 man 2018 man
Anstallda i Sverige 42  72% 38 76%

2019 2018 2019 2018
Ledande be-

Koénsfordelning i

foretagsledningen Styrelse fattningshavare
Man 57% 57% 86% 86%
Kvinnor 43%  43% 14% 14%
2019 2018
Loner, arvoden, formaner och évriga
ersattningar
Styrelseordférande 0,3 0,3
Styrelseordférande (sarskilt arvode jan-apr 2018) - 0,6
Ovriga styrelseledaméter 1,0 0,9
Verkstdllande direktéren
Grundlén 2,2 1,9
Ovriga ersattningar 0,5 0,5
Ovriga ledande befattningshavare
(6 resp 6 personer)
Grundlén 6,8 6,4
Ovriga ersattningar 1,7 1,5
Ovriga anstallda 22,2 19,8
Summa 34,7 31,9



2019 2018
Pensionskostnader
Verkstdllande direktéren 1,4 1,1
Ovriga ledande befattningshavare
6 (6) personer 2,6 3,0
Ovriga anstallda 37 32
Summa 7.7 7,3
Lagstadgade sociala kostnader
inklusive loneskatt
Styrelseordforande 0,1 0,1
Styrelseordforande
(sarskilt arvode jan-apr 2018) - 0,2
Ovriga styrelseledaméter 0,3 0,2
Verkstdllande direktéren 1,4 1,0
Ovriga ledande befattningshavare
(6 resp 6 personer) 3,1 3,1
Ovriga anstallda 7,5 6,8
Summa 12,4 11,4
Totalt 54,8 50,6

For information om styrelsearvoden och ledande befattnings-
havares anstadllnings- och uppsagningsvillkor, ersattningar till
narstaende, bonus, pensioner, avgangsvederlag med mera
hanvisas till koncernens not 8.

Not 7. Arvode och kostnadsersattning till
revisorer

2019 2018
Revisionsuppdrag 1,5 1,3
Revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag - =
Skatteradgivning 0,3 0,2
Totalt 1,8 1,5

Med revisionsuppdrag avses arvode for den lagstadgade re-
visionen, dvs sadant arbete som varit ndédvandigt for att avge
revisionsberattelsen, samt s k revisionsradgivning som lamnas
i samband med revisionsuppdraget.

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

Kostnader for revision och andra uppdrag hos PwC avseende
samtliga dotterféretag har belastat moderbolaget.

Not 8. Leasing

Catena AB disponerar i huvudsak bilar genom leasingavtal.
Kostnaden redovisas linjart under leasingperioden.

2019 2018
Leasingkostnad 1,6 1,4

Framtida odiskonterade kassautfléden som hanfor sig till
leasingavtalen férdelas enligt foljande:

Inom ett ar 1,2 1,3
Mellan ett och fem ar 0,5 1,0
Totalt 1,7 2,3

FINANSIELL INFORMATION
NOTER - MODERBOLAGET

Not 9. Finansiella intakter och kostnader

Ranteintdkter och liknande

resultatposter 2019 2018
Ranteintakter, koncernforetag 205,6 134,2
Ranteintakter, dvriga 1,2 0,3
Valutakursvinst 5,6 14,9
Summa 212,4 149,4
Resultat fran andelar i koncernféretag 2019 2018
Utdelning fran dotterféretag - 1000,0
Mottagna koncernbidrag 172,5 376,8
Nedskrivning av aktier i dotterforetag -114,4 -157,7
Summa 58,1 1219,1

Rantekostnader och liknande

resultatposter 2019 2018
Rantekostnader, koncernforetag -15,9 -147,8
Rantekostnader, derivat -110,2 -125,5
Rantekostnader, dvriga -3,1 -1,9
Rantederivat, vardeférandringar 29,3 34,7
Ovriga finansiella kostnader -9,4 -7,9
Summa -109,3 -248,4
Finansnetto 161,2 1120,1
Redovisad i resultatrakningen 2019 2018
Aktuell skatt

Arets skatt -31,1 -45,5
Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt avseende

temporara skillnader -5,9 -13,3
Totalt redovisad skatt -37,0 -58,8
Avstamning av effektiv skatt 2019 2018
Resultat fore skatt 126,8 1082,6
Skatt enligt gallande skattesats: 21,4 %

(22%) -27,1 -238,2
Effekt av andrad skattesats 0,4 -5,7
Ej skattepliktiga utdelningar - 220,0
Kvittning rantenetto 14,7 =
Ej avdragsgilla kostnader -25,0 -34,9
Redovisad effektiv skatt -37,0 -58,8

Den redovisade effektiva skatten i procent uppgar till 29,2
(5,4).
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Uppskjuten skattefordran IB 2018
Pensionsavsattningar 0,2
Derivatinstrument 96,6
Summa uppskjuten skattefordran 96,8

Redovisat
over resultat- Férvarv/
rakningen avyttring
2018 2018 UB 2018
- - 0,2
-13,3 1,3 84,6
-13,3 1,3 84,8

Not 11. Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier 2019 2018
Ingaende anskaffningsvarden 5,0 4,6
Forvarv 0,1 0,4
Forsaljningar och utrangeringar -0,1 0,0
Utgadende anskaffningsvarden 5,0 5,0
Ingaende avskrivningar -3,5 -2,6
Forsdljningar och utrangeringar 0,1 0,0
Arets avskrivningar -0,6 -0,9
Utgdende avskrivningar -4,0 -3,5
Redovisat virde 1,0 1,5
Avskrivningar férdelar sig pa nedanstdende rader i
resultatrakningen

2019 2018
Central administration 0,6 0,9

Not 12. Andelar koncernforetag

2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan 3870,1
Forvarv -
Avyttringar -
Lamnade koncernbidrag? 114,4
Lamnade kapitaltillskott -
Vid arets slut 3984,5
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets bérjan -634,9
Arets nedskrivningar? -114,4
Vid arets slut -749,3
Redovisat varde vid arets slut 3 235,2

2018-12-31

3759,7

-24,6
135,0

3870,1

Redovisat
over resultat-
rakningen
2019

0,2

-6,1

-5,9

Férvarv/
avyttring
2019

UB 2019
0,4

78,5
78,9

1) Koncernbidrag som lamnas till dotterforetag redovisas som en 6kning av

-499,9
-135,0
-634,9
3 235,2

ningen.

Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterféretag

Dotterféretag

Catena Logistik AB
Catena Fastigheter AB
Catena Obl. Holding AB
Tribona AB

Totalt

Org. Nr.

556922-7365
556754-0843
556984-8467
556870-4646

Antal
Site andelar
Helsingborg 1000
Helsingborg 1000
Helsingborg 1000
Helsingborg 48 657 051

1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven 6verensstammer med andelen av résterna.

2019-12-31

Andel Redovisat
i %Y varde
100,0 1154,8
100,0 0,1
100,0 15,1
100,0 2 065,2
3 235,2

aktier i dotterforetag, darefter provas vardet for att se om det finns ndgot
nedskrivningsbehov. Koncernbidrag som erhalls fran dotterféretag &r att
jamstalla med utdelning och redovisas som finansiellintakt i resultatrak-

2) Arets nedskrivningaringari resultatrdkningens rad "Resultat fran andelari
koncernféretag”, se not9.

2018-12-31
Redovisat
varde
1154,8

0,1

15,1

2 065,2

3 235,2
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Specifikation av indirekt dgda dotterféretag

Firma Org. nr. Site Firma Org. nr. Site

Catena Adaptern 1 AB 556606-3631 Helsingborg Catena Misteln AB 559011-1307 Helsingborg !
Catena Backa 23:5 KB 916624-0797 Helsingborg Catena Morup 5 AB 556632-3621 Helsingborg

Catena Backa 23:9 AB 556822-2433 Helsingborg Catena Mosas AB 556710-4459 Helsingborg 2
Catena Backa 97:10 AB 556595-0002 Helsingborg Catena Malas 4:4 AB 559083-7133 Helsingborg

Catena Backa Invest AB 556758-6838 Helsingborg Catena Maélnlycke AB 556990-3379 Helsingborg

Catena Backanet AB 556720-9035 Helsingborg Catena Obl. AB 556984-8426 Helsingborg 3
Catena Basfiolen AB 556697-7129 Helsingborg Catena Projekt AB 556824-7570 Helsingborg

Catena Batteriet AB 559083-7182 Helsingborg Catena Rollsbo AB 559053-0266 Helsingborg 4
Catena Bjorrod AB 559106-8829 Helsingborg Catena Rosersberg 11:81 AB 559130-9629 Helsingborg

Catena B-Krakebo 1:56 AB 559016-9198 Helsingborg Catena Rosersberg 11:116 AB 556893-9325 Helsingborg

Catena Borlange AB 556605-0620 Helsingborg Catena Service AB 556750-7917 Helsingborg =
Catena Bords Tre AB 556691-3223 Helsingborg Catena Skogskojan 1 AB 556972-7547 Helsingborg

Catena Boras Tva AB 556537-6141  Helsingborg  Catena Slottshagen 2:1 AB 556703-2809 Helsingborg G
Catena Bronsringen AB 556702-8153 Helsingborg Catena Slatthég 1 AB 556929-6873 Helsingborg

Catena Brata AB 559211-4259 Helsingborg Catena Slatthég 4 AB 556872-7639 Helsingborg

Catena Brondby A/S DK 30926080 Képenhamn Catena Slatthég 6 AB 556929-6881 Helsingborg 7
Catena Bulten 1 AB 556968-2478 Helsingborg Catena Smeden 1 AB 556950-7584 Helsingborg

Catena Bunkagdrden M 1 AB 556445-0087 Helsingborg Catena Snesholm 1:16 AB 559043-5995 Helsingborg

Catena Bunkagarden M 2 AB 556912-0339 Helsingborg Catena Sockret 4 AB 559025-6698 Helsingborg 8
Catena Burlév AB 556605-0992 Helsingborg Catena Sockret 7 AB 559029-1208 Helsingborg

Catena Dansered AB 556537-6166 Helsingborg Catena Statorn AB 559130-9637 Helsingborg 9
Catena Drivremmen 1 AB 559083-7117 Helsingborg Catena Stenvreten AB 556791-3982 Helsingborg

Catena Dacket 1 AB 559083-7166 Helsingborg Catena Stockholm AB 556519-4148 Helsingborg

Catena Ekeby 2:2 AB 559081-1880 Helsingborg Catena Sundsvall AB 556605-0596 Helsingborg 10
Catena Fosie 4 AB 556775-7819 Helsingborg Catena Sunnana 5:16 AB 559071-0090 Helsingborg

Catena Frasaren 12 AB 556987-6773 Helsingborg Catena Sunnana AB 556699-7788 Helsingborg 11
Catena Frotradet 1 AB 556605-2139 Helsingborg Catena Sunnana Tre AB 556809-9955 Helsingborg

Catena Fordelaren 1 AB 556605-2097 Helsingborg Catena Sunnana Tva AB 559023-3911 Helsingborg

Catena Férmannen AB 556667-7299 Helsingborg Catena Sodertalje AB 556524-7433 Helsingborg

Catena Generatorn 11 AB 556720-9043 Helsingborg Catena Soderasen Fastighets AB 556634-8776 Helsingborg

Catena Godsvagnen AB 556740-8801 Helsingborg Catena Tahe AB 556102-5304 Helsingborg

Catena Gavle AB 556697-7194  Helsingborg Catena Tankbilen 9 AB 556956-0690 Helsingborg 13
Catena Haninge AB 556660-1596 Helsingborg Catena Terminal AB 559081-1948 Helsingborg

Catena Holding 6 AB 556877-4250 Helsingborg Catena Terminalen 1 AB 556312-0236 Helsingborg 14
Catena Holding 9 AB 556912-0313 Helsingborg Catena Tostarp AB 556667-8784 Helsingborg

Catena Holding | AB 556707-7580 Helsingborg Catena Tostarp Tre AB 559211-5124 Helsingborg

Catena Hasthagen AB 556252-1616 Helsingborg Catena Tostarp Tva AB 559025-2259 Helsingborg 15
Catena Invest AB 556649-9108 Helsingborg Catena Transportstaden Orebro AB  556591-2309 Helsingborg

Catena Jakobsberg AB 556607-0925 Helsingborg Catena Tagarp 16:22 AB 559018-0880 Helsingborg 16
Catena Jordbromalm 4:41 AB 556731-8554 Helsingborg Catena Umea AB 556605-0562 Helsingborg

Catena Jarfalla AB 556605-0737 Helsingborg Catena Umea Tva AB 556708-3422 Helsingborg

Catena Jonkdping AB 556536-7587 Helsingborg Catena Vanda AB 556672-1402 Helsingborg 17
Catena Jonkdping Tva AB 556691-3215 Helsingborg Catena Varaldv AB 556663-0025 Helsingborg

Catena Karlstad AB 556605-0695  Helsingborg Catena Vasslan AB 556697-7137 Helsingborg

Catena Klarinetten 1 AB 556720-9050 Helsingborg Catena Vindtunneln 2 AB 556685-3064 Helsingborg =
Catena Klippan AB 556536-7579 Helsingborg Catena Vissol AB 556140-0135 Helsingborg

Catena Klippan Mega AB 556594-2603 Helsingborg Catena Vissol Tva AB 556717-7653 Helsingborg 19
Catena Konen AB 556802-4771 Helsingborg Catena Vangagardet AB 559086-8021 Helsingborg

Catena Kopparverket AB 556700-1275 Helsingborg Catena Valingen KB 969728-6160 Helsingborg

Catena Korsberga 1 AB 556834-6539  Helsingborg Catena Vardshuset AB 556697-7145 Helsingborg 20
Catena Kristianstad AB 556697-7202 Helsingborg Catena Varnamo AB 556950-7592 Helsingborg

Catena Kungsbacka AB 556969-5439 Helsingborg Catena Vaxjo Ett AB 556222-2595 Helsingborg 21
Catena Kallstaldot AB 556499-4076 Helsingborg Catena Arsta AB 556605-0760 Helsingborg

Catena Képingegdrden HB 916626-8806 Helsingborg Catena Attehdgen AB 556659-9360 Helsingborg

Catena Lagret 1 AB 556660-1539  Helsingborg Catena Orebro AB 556636-3270 Helsingborg 22
Catena Lagret 4 AB 559007-5544 Helsingborg Catena Ostanvinden AB 556697-7111 Helsingborg

Catena Linkdping AB 556605-0471 Helsingborg Hallsbergs Kombiterminal AB 556643-8023 Helsingborg

Catena Logistikposition 556688-6635  Helsingborg  Hallsbergs Terminal AB 556317-5966 Helsingborg =
Helsingborg AB Logistikposition Karlshamn AB 556752-6040 Karlshamn

Catena Magneten 6 AB 559090-1715  Helsingborg | ggjstikposition Katrineholm AB 556692-4147 Katrineholm 24
Catena Mappen 4 AB 559100-3776 Helsingborg Queenswall AB 559001-6696 Helsingborg

Queenswall Tva AB

559164-2979

Helsingborg
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Not 13. Andelar i intressefdretag

Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven dverensstammer
med andelen av rosterna.

Intresseféretag 2019-12-31 2018-12-31 Urban Services Sweden AB ags som intressebolag av Catena,
: . Fabege, Ragnsells och Servistik med 25 procent vardera. Bolaget

A.ckl:mulerﬁ]d.e EITE i B el skall utveckla och bedriva samordning av logistiken fér transpor-

Vid arets borjan 1,0 1,0 ter av gods och varor in och ur Arenastaden i Solna.

Forvarv - = | nedanstaende tabell visas, forutom dgarandel och moder-

Redovisat virde vid rets slut 1,0 1,0 bolagets redovisade varde, intresseforetagens resultat och

balansrakning i sammandrag, Mkr (100 procent).

2019

Joint Ventures/ . Redovisat

Intresseféretag  Org. Nr. Site Agarandel Tillgangar Skulder Intdkter Resultat varde

Urban Services

Sweden AB 559108-8397 Solna 25,0% 5,2 2,0 16,0 0,7 1,0

Totalt 5,2 2,0 16,0 0,7 1,0

2018

Joint Ventures/ . Redovisat

Intresseféretag  Org. Nr. Site Agarandel Tillgangar Skulder Intdkter Resultat varde

Urban Services

Sweden AB 559108-8397 Solna 25,0% 1,5 0,7 2,4 -0,2 1,0

Totalt 1,5 0,7 2,4 -0,2 1,0

For mer information se koncernens not 14, Andelar i intresseféretag och samarbetsarrangemang.

Not 14. Kundfordringar

Moderbolagets kundfordringar uppgar till 0,0 Mkr (0,8). 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 riskmandat
faststallda av Catenas styrelse. Mal och policy finns beskrivna i
koncernens not 19.

Finansiering och finansieringsrisker

Lanevillkor, ranta och férfallostruktur

Nominellt belopp i
originalvaluta

2019-12-31 2018-12-31
Foretagscertifikat* 674,3 898,6
Skulder till koncernféretag 3194,0 3025,1
Skulder till intresseforetag - 1,0

* Genomsnittlig ranta anges med hansyn till kostnad fér backupfacilitet.

| moderbolaget ar det koncernens ranterisk som sakras. Samtli-
ga redovisade varden i moderbolaget motsvarar verkliga varden.
Nedanstaende tabell visar redovisade varden pa bokslutsdagen.

Nominellt varde
2019-12-31 2018-12-31

Ranteswapavtal 4521,7 4528,6
En hojning av rantenivan for rantebarande skulder med en pro-
centenhet vid antagande om oférandrad lanevolym och rénte-
bindningstid med beaktande av derivatavtal ger en resultateffekt
om +6,6 Mkr (+6,1).

Genomsnittlig

ranta
2019-12-31 2018-12-31
0,9% 0,7%
3,0% 3,0%
3,0% 3,0%
Redovisat varde
2019-12-31 2018-12-31
-381,1 -410,5
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Not 16. Forutbetalda kostnader och upplupna

intakter

2019-12-31 2018-12-31

Forutbetald avgift for kredit- .

facilitet 3,2 2,8

Forutbetald lokalhyra 0,7 0,7 2

Ovriga férutbetalda kostnader 2,5 1,6

Totalt 6,4 5,1 3
4

ul

Not 17. Eget kapital
Antalet utgivna aktier per 31 december 2019

Antal registrerade Aktiens kvot- Totalt kvot- Antal roster Totalt antal 6
Aktieslag aktier véarde, kronor véarde, kronor per aktie réster
Stamaktie 37 698 853 4,40 kr 165 874 953,20 kr 1 37 698 853 7
Samtliga aktier medfor lika ratt till andel i bolagets tillgangar och vinst.
8
Aktiekapitalets utveckling
. . Totalt antal 3
Okning aktie- Totalt aktie- Okning antal Totalt antal utestdende
Ar Transaktion kapital, kronor kapital, kronor registrerade aktier registrerade aktier aktier 10
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 11
2013  Riktad nyemission 59 976 189 110 859 989 13 630 952 25195 452 25 195 452
2014 Riktad nyemission 1964 464 112 824 452 446 469 25641921 25641921
2016 Riktad nyemission 31886 672 144711 124 7 246 971 32 888 892 32 888 892 12
2016 Riktad nyemission 1525 102 146 236 226 346 614 33 235 506 33 235 506
2016 Riktad nyemission 11 000 000 157 236 226 2 500 000 35 735 506 35 735 506 13
2017 Riktad nyemission 7 383275 164 619 501 1678 017 37 413 523 37 413 523
2018 Riktad nyemission 1255 452 165874 953 285 330 37 698 853 37 698 853 14
De utdelningar som faststélldes pa arsstimman och betalades Utdelningsbeloppet motsvarar 99,5 procent av aktieutdelningen
ut under 2019 uppgick till 5,75 kr per aktie och totalt 216,8 av Catenas finansiella mal, 246,3 Mkr. 15
Mkr. For 2019 féreslar styrelsen en ordinarie utdelning om 6,50 Moderbolagets mal med kapitalférvaltning samt finansiella
kronor per aktie. Berdknat pa antalet utestaende aktier som mal éverensstammer med koncernens och framgar av not 19 for
berattigar till utdelning for verksamheten 2019, innebar den f6-  koncernen.
reslagna utdelningen ett totalt utdelningsbelopp om 245,0 Mkr.
Not 18. Ovriga avsattningar Not 19. Upplupna kostnader och forutbetalda
2019 2018 LUGASGES
Pensionsdtagande 1,7 0,8 2019-12-31 2018-12-31
Sarskild l6neskatt 0,4 0,2 Upplupna ldnerelaterade kostnader 15,1 14,4
Summa ovriga avsattningar 2,1 1,0 Upplupna rantekostnader 11,9 12,9
Ovriga upplupna kostnader 3,5 3,8
Betalningar Totalt 30,5 31,1
2019 2018 =1
Belopp varmed avsdttningen férvantas
betalas efter mer &n tolv manader 2,1 0,9 - - 22
Not 20. Stdllda sékerheter och ansvars-
SYYPRETIT I |Orbindelser >3
Ing&ende varde 10 o> Stalldasakerheter 2019-12-31 2018-12-31
Ny avsattning 12 09 Garantiférpliktelser - = oy
Reglerade ataganden -0,1 -0,1 _Totalt - -
Utgdende balans 2,1 1,0
Ansvarsfoérbindelser 2019-12-31 2018-12-31
Borgensforbindelse till
forman for koncernféretag 8 104,3 7 590,9

Borgensforbindelser till
forman for intresseforetag 110,7 35,0

Totalt 8 215,0 7 625,9
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Not 21. Kassaflédesanalys

2019-01-01 2018-01-01

1 Tillaggsupplysningar -2019-12-31 -2018-12-31
Betalda rantor och erhallen
) utdelning
Erhallen ranta 206,8 134,5
5 Erlagd ranta -130,3 -276,1
Justeringar for poster som
4 inte ingar i kassaflodet
Av- och nedskrivningar av
5 tillgangar 0,6 0,9
Foérandring i vardet av derivat -29,3 -34,7
6 Andra ej likviditetspaverkande
resultatposter 1,1 0,7
Totalt -27,6 -33,1
7
Avstamning av fér- Likvida Rantebarande
8 andring i nettoskuld medel skulder Summa
Nettoskuld per
9 31 december 2018 195,7 -898,6 -702,9
Kassaflode -105,7 224,3 118,6
10 Nettoskuld per
31 december 2019 90,0 -G74,3 -584,3
11
12
Not 22. Klassificering av finansiella instrument
= 2019 Varderingskategorier
Varderade till verk-  Varderade till verkligt varde Varderade till upplupet Redovisat
14 Finansiella tillgangar ligt vdarde via resultat via dvrigt totalresultat anskaffningsvarde varde
Ovriga langfristiga fordringar = = 1,7 1,7
15 Kundfordringar = = = =
Ovriga kortfristiga fordringar - - 3763,4 3763,4
16 Likvida medel = = 90,0 90,0
Summa = = 3 855,1 3 855,1
17 Icke finansiella tillgdngar 3364,5
Totalt 7 219,6
18
Finansiella skulder
19 Foretagscertifikat - - -674,3 -674,3
Rantederivat -381,1 = = -381,1
20 Leverantérsskulder - - -3,6 -3,6
Ovriga kortfristiga skulder = = -3 194,0 -3 194,0
Upplupna kostnader = = -30,5 -30,5
Summa -381,1 = -3 903,0 -4 284,1
Icke finansiella skulder -4,5
Totalt -4 288,0
23

For alla balansposter dverensstammer redovisat varde i allt vasentligt med verkligt varde.

24



2018

Varderade till verk-
Finansiella tillgangar ligt varde via resultat
Ovriga langfristiga fordringar =
Kundfordringar =
Ovriga kortfristiga fordringar =
Likvida medel =
Summa =
Icke finansiella tillgangar
Totalt

Finansiella skulder

Foretagscertifikat =
Rantederivat
Leverantorsskulder -
Ovriga kortfristiga skulder =
Upplupna kostnader =
Summa

Icke finansiella skulder
Totalt
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Varderingskategorier

Varderade till verkligt var- Varderade till upplupet Redovisat

de via 6vrigt totalresultat anskaffningsvarde varde
= 0.8 0.8
= 0,8 0.8
= 3925,7 3925,7
= 195,7 195,7
= 4123,0 4123,0
3324,4

7 447,4

= -898,6 -898,6
= = -410,5
= -4,1 -4,1
= -3026,1 -3026,1
= -31,1 -31,1
- -3959,9 -4 370,4
-18,4

-4 388,8

For alla balansposter dverensstammer redovisat varde i allt vasentligt med verkligt varde.

Not 23. Viktiga handelser efter rakenskapsarets

utgang

Catena och Coop Logistik ar éverens om en fortsatt dialog dar
intentionen ar att Catena ska forvarva en fastighet och uppféra
ett cirka 105 000 kvm stort automatiserat lager i Eskilstuna
kommun. For 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 for Catena uppskattas till en summa mellan
3,7 och 3,9 Mdkr. Om den planerade tidplanen féljs berdaknas
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 fér Goteborg och Jonkoping
under uppsagningstiden. Arbetet med att rekrytera en eftertra-
dare har inletts.

Valberedningen har lamnat forslag till styrelse infor arsstam-
man den 29 april 2020. Foreslas omval av Magnus Swardh,
Katarina Wallin, Tomas Andersson, Hélene Briggert och att om-
val sker av Gustaf Hermelin som styrelsens ordférande. Vidare
forslas nyval av Vesna Jovic och Caesar Afors da Henry Klotz
och Ingela Bendrot undanbett sig omval.

Inga dvriga vasentliga handelser har intraffat efter balansda-

gen som paverkar bedomningen av Catenas finansiella stallning.

Not 24. Narstaende

Narstdenderelationer

Moderbolaget har, utéver de narstaenderelationer som anges for
koncernen not 23, ett bestammande inflytande dver sina dotter-
foretag, se not 12 Andelar i koncernforetag.

2019 2018
Transaktioner med dotterféretag

Inkodp 2,8 2,6
Forsdljning 49,0 46,0
Réanteintakter 205,6 134,2
Rantekostnader 15,9 147,8
Mottagen utdelning - 1000,0
Mottagna koncernbidrag redovisade som

utdelning 172,4 376,8
Lamnade koncernbidrag 89,1 202,1
Kortfristiga fordringar 3728,5 30019
Rantebdrande skulder 3194,0 30251
Borgensférbindelser 8104,3 7590,9
Transaktioner med koncernféretags

intresseféretag

Forsdljning 0,4 0,7
Ranteintakter 1,4 0,4
Kortfristiga fordringar 34,9 20,1
Langfristiga fordringar 37,5 9,7
Rantebarande skulder 0,0 1,0
Borgensférbindelser 76,7 35,0
Transaktioner med andra narstidende

Inkodp 0,2 0,1

Ovrig information
Skulder och fordringar till nérstaende avser avrakningssaldon
som rantebelastas.

Transaktioner med narstaende &r prissatta pa marknads-
massiga villkor.

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
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Vinstdisposition

Styrelsen bedémer att bolagets och koncernens finansiella status ar tillrackligt solid for
att saval utveckla verksamheten som att féresla en kontant utdelning i linje med bolagets

utdelningspolicy.

Vinstdisposition
Styrelsens yttrande enligt 18 kap. 4 § Aktiebolagslagen.

Férslag till vinstdisposition
Till arsstammans férfogande star féljande belopp:

Balanseratresultat 2641760535,36
Arets resultat 89847046,71
Summa 2731607 582,07

Styrelsen och verkstallande direktéren foreslar att beloppet
disponeras enligt foljande:

Tillaktieagarna utdelas 6,50 kr per aktie 245042 544,50
I ny rdkning balanseras 2486 565037,57
Summa 2731607 582,07

Styrelsens forslag

| forslag till vinstdisposition féreslar styrelsen infér ars-
stamman 2020, att Catena ska lamna en utdelning om
6,50 kronor per aktie avseende rakenskapsaret 2019, vilket
innebar en total utdelning pa 245 042 544,50 kronor

Marknadsutsikter

Framtiden for logistik ar intressant, det galler ocksa fastig-
heter kopplade till sektorn. Ny teknik banar vag for effekti-
vare och smartare losningar. Over tid drivs marknaden for
logistikfastigheter ytterst av utbud och efterfragan pa varor
och de godsfléden som dessa krafter genererar. Fastig-
heternas funktion och sammansattning paverkas i sin tur
mer av lagar, infrastruktur, k6pbeteende och demografi.
Just nu pagar en anpassning av bestandet av logistikfastig-
heter for att battre passa in i ett modernt samhalle, globalt
och nationellt. Marknaden har &n sa lange inte haft nagra
problem att absorbera tillskottet av fastigheter, snarare ar
tillgangen pa moderna och strategiskt beldagna logistiklokaler
begransad, vilket vi bedomer bor paverka uthyrningsgraden
positivt framover.

Tillgang pa &ndamalsenlig mark ar begransad i vissa
geografiska omraden, inte séllan dar den behévs mest. Det

(216 768 404,75). Av arsredovisningen framgar att Catenas
soliditet uppgar till 35,6 procent i koncernen. Efter avdrag for
den foreslagna utdelningen uppgar soliditeten i koncernen
till cirka 34,2 procent. Catena har som ett av sina finan-
siella mal att soliditeten i koncernen ska uppga till lagst 30
procent.

Styrelsens motivering

Med hanvisning till vad som angetts ovan, anser styrelsen
att den foreslagna utdelningen till aktiedgarna ar forsvarlig
med hansyn till de krav som uppstalls i 17 kap. 3 § andra och
tredje styckena i aktiebolagslagen. Styrelsen finner att det
finns full tackning for bolagets bundna egna kapital efter den
foreslagna vinstutdelningen. Efter den foreslagna vinstutdel-
ningen bedomer styrelsen att bolagets och koncernens egna
kapital samt likviditet kommer att vara tillrackligt med han-
syn till verksamhetens art, omfattning och risker. Styrelsen
beddémer att den foreslagna aktieutdelningen inte kommer
att paverka Catenas formaga att fullgora sina férpliktelser
pa kort eller lang sikt. Styrelsen bedémer ocksa att de for
verksamheten nédvandiga investeringarna inte paverkas
negativt. Vad betraffar foretagets resultat och stallning i
ovrigt, hanvisas till finansiella rapporter med tillh6rande
bokslutskommentarer, se sidorna 75-115.

ger goda forutsattningar for hyrestillvaxt dver tid och for att
realisera nyproduktion med god lonsamhet.

Under 2019 har transaktionsmarknaden for logistikfastig-
heter natt nya hojder, nagot som bekraftar en underliggande
stark efterfragan pa béttre och smartare logistik. Under det
gangna aret har vi bevittnat hur en storre andel utlandskt
kapital sokt sig till Sverige, bade fran rena investerare som
fran fastighetsbolag som riktar sig mot svenska logistik-
fastigheter till allt lagre yielder. Vi beddmer att trenden
kommer fortsatta givet det laga rantelaget och en relativt
svagare krona.

En god spridning av finansidrer gor oss trygga infor
2020 ars refinansieringar. Vi féljer utvecklingen pa vérldens
finansmarknader och ar val férberedda oberoende av vilken
riktning dessa tar.
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Arsredovisningens undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att arsredo-  berdttelsen ger en rattvisande éversikt dver utvecklingen av
visningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver vasentliga

i Sverige och koncernredovisningen har upprattats i enlig- risker och osékerhetsfaktorer som koncernen star infér.

het med de internationella redovisningsstandarder som Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants
avses i Europaparlamentets och Radets férordning (EG) nr for utfardande av styrelsen den 20 mars 2020. Koncernens
1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning av internatio- rapport dver totalresultat, rapport éver finansiell stallning
nella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive och moderbolagets resultat- och balansrakning blir foremal
koncernredovisningen ger en rdttvisande bild av moderbo- for faststéllelse pa arsstamman den 29 april 2020.

lagets och koncernens stdllning och resultat. Férvaltnings-

Helsingborg den 20 mars 2020

Gustaf Hermelin Tomas Andersson Ingela Bendrot
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Hélene Briggert Magnus Swardh Henry Klotz Katarina Wallin
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Benny Thégersen

Verkstdllande Direktér

Var revisionsberattelse har avlamnats den 20 mars 2020

PricewaterhouseCoopers AB

Mats Akerlund

Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Catena AB (publ), org.nr 556294-1715

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Catena AB (publ) for ar 2019 med undan-
tag for bolagsstyrningsrapporten och hallbarhetsrapporten
pa sidorna 122-135 respektive 48-71. Bolagets arsredovis-
ning och koncernredovisning ingar pa sidorna 18-117 samt
122-135 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasent-
liga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stallning per den 31 december 2019 och av dess finansiella
resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsre-
dovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden ratt-
visande bild av koncernens finansiella stallning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassa-
fléde for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrnings-
rapporten och hallbarhetsrapporten pa sidorna 122-135
respektive 48-71. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen fér moderbolaget och
rapport éver totaltresultat och rapport dver finansiell stall-
ning for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ar férenliga med innehallet i den kom-
pletterande rapport som har éverlamnats till moderbolagets
och koncernens revisionsutskott i enlighet med revisorsfor-
ordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfoért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget
och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6v-
rigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa var basta kunskap och dvertygelse,
inga forbjudna tjanster som avses i revisorsforordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade
bolaget eller, i férekommande fall, dess moderforetag eller
dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststélla vasentlighets-
niva och bedoma risken for vasentliga felaktigheter i de
finansiella rapporterna. Vi beaktade sérskilt de omraden

dar verkstallande direktéren och styrelsen gjort subjektiva
bedémningar, till exempel viktiga redovisningsmassiga upp-
skattningar som har gjorts med utgangspunkt fran antagan-
den och prognoser om framtida handelser, vilka till sin natur
ar osakra. Liksom vid alla revisioner har vi ocksa beaktat
risken for att styrelsen och verkstillande direktéren dsidosét-
ter den interna kontrollen, och bland annat évervagt om det
finns belagg for systematiska avvikelser som givit upphov till
risk for vasentliga felaktigheter till foljd av oegentligheter.

Vi anpassade var revision for att utfora en andamalsen-
lig granskning i syfte att kunna uttala oss om de finansiella
rapporterna som helhet, med hansyn tagen till koncernens
struktur, redovisningsprocesser och kontroller samt den
bransch i vilken koncernen verkar. Catenas fastighetsbestand
bestar huvudsakligen av logistikfastigheter med en koncen-
tration till Stockholm, Géteborg och Oresundsregionen. Ca-
tena ar av olika skal strukturerat och legalt organiserat i ett
antal juridiska enheter. | praktiken ar Catena dock att anse
som ett bolag som &ger fastigheter pa olika orter i Sverige.
All redovisning och konsolidering gérs centralt pa huvud-
kontoret. Utifran detta har vi i revisionen sett koncernen
som ett bolag och vi har haft samtliga fastigheter och bolag
inkluderade i den population ur vilken vi gér vara stickprov-
svisa urval. Koncernteamet har darutdver, bland annat, utfort
granskningen av moderbolaget, konsolideringen, arsredo-
visningen samt vasentliga antaganden och bedémningar.
Baserat pa genomférda granskningsinsatser ovan, bedémer
vi att vi har erhallit tillrackliga revisionsbevis for att kunna
uttala oss om de finansiella rapporterna som helhet.

Visentlighet
Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var
bedémning av vasentlighet. En revision utformas for att
uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida de finansiella
rapporterna innehaller nagra vésentliga felaktigheter. Felak-
tigheter kan uppsta till féljd av oegentligheter eller misstag.
De betraktas som vasentliga om enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandarna fattar med grund i de finansiella rapporterna.
Baserat pa professionellt omdéme faststéllde vi vissa
kvantitativa vasentlighetstal, daribland for den finansiella
rapportering som helhet. Med hjdlp av dessa och kvalita-
tiva dvervaganden faststdllde vi revisionens inriktning och
omfattning och vara granskningsatgarders karaktar, tidpunkt
och omfattning, samt att bedéma effekten av enskilda och
sammantagna felaktigheter pa de finansiella rapporterna
som helhet.



Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden
som enligt var professionella bedémning var de mest bety-
delsefulla fér revisionen av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for den aktuella perioden. Dessa omraden
behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart stall-
ningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisning-
en som helhet, men vi gér inga separata uttalanden

om dessa omraden.

SARSKILT BETYDELSEFULLT OMRADE HUR VAR REVISION BEAKTADE DET SARSKILT BETYDANDE OMRADET

Vardering av fastigheter

Se sidan 35 i forvaltningsberattelsen samt not 2 (Redovis-
nings- och varderingsprinciper) och not 12 (Férvaltnings-
fastigheter).

Koncernen redovisar 16,3 miljarder kronor relaterat till
forvaltningsfastigheter. Koncernen har under 2019 redovisat
791 Mkr i positiva vardeférandringar pa fastigheter. Koncer-
nens fastighetsbestand bestar huvudsakligen av logistik-
fastigheter med en koncentration till Stockholm, Géteborg
och Oresundsregionen.

Koncernen gor kvartalsvisa varderingar av samtliga fastig-
heter med hjalp av en konsekvent anvand modell. Koncernen
later dessutom Newsec och Cushman & Wakefield géra
varderingar enligt ett rullande schema. Under 2019 har sam-
manlagt 59 procent varderats vid nagot tillfalle av externa
vdarderare. Varje kvartal jamférs den interna varderingen och
de externa varderingarna och eventuella skillnader mot de
interna forklaras eller korrigeras for.

De senaste aren har, som foljd av den lagrantemiljé vi
befinner oss i, avkastningskraven konstant sjunkit vilket haft
stora positiva effekter pa fastighetsvardena.

En vardering ar forknippat med vasentliga bedémningar
och uppskattningar. De mest vasentliga ar antagande om
avkastningskrav och framtida hyresintakter. Koncernen har
ocksa ett i princip uteslutande fokus pa logistikfastigheter
varfér dven antagande om genomsnittlig vakansgrad ar ett
vdsentligt antagande.
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Vi har med hjalp av vara specialister i fastighetsvardering
beddmt koncernens process och metod for intern vardering.
Vi har tagit del av de externa varderingarna och jamfaort
dessa med vdrderingar utférda av Catena och kontrollerat
attinga vasentliga skillnader ar ofdérklarade eller ojusterade.

Vi har utmanat féretagsledningen i de forklaringar de har
till skillnader som de inte korrigerat for.

Vi har jamfort vasentliga antaganden som avkastningskrav
och framtida tillvaxt i hyresintakter mot externa transaktio-
ner och branschdata.

Vi har bedémt oberoendet, kompetensen och integriteten
hos den externa varderaren. Vi har daven tagit del av upp-
dragsavtalet med varderaren fér bedémning om detta kan
innehalla villkor exempelvis arvodesvillkor som kan medfora
att oberoendet och integriteten kan ifragasittas.

Vi har stickprovsvis kontrollerat anvanda data avseende
investeringar, hyresintakter och driftskostnader mot budgets
som faststallts eller presenterats for styrelsen.

Vi har inte noterat nagra avvikelser i samband med utférd
granskning.

Forvarv och forsaljning av fastigheter
Se not 2 (Redovisnings- och varderingsprinciper) samt not
12 (Forvaltningsfastigheter).

Kop och forsdljningar ar en naturlig del av Catenas
verksamhet och det &ar inte ovanligt att sddana transaktioner
inkluderar komplexa avtalsvillkor som kan krdava en bedém-
ning och analys avseende forvarvstidpunkt, forvarvspris eller
om transaktionen ska redovisas som rérelse eller tillgangs-
forvarv.

Vi har tagit del av ledningens analys av gjorda transaktioner
och bedémt riktigheten i redovisningen av gjorda transaktioner.
Vi har tagit del avingdngna avtal och last igenom dessa
for identifiering av eventuella villkor som skulle kunna féran-

leda annan redovisning.

Vi har kontrollerat upplysningar i arsredovisningen kring
gjorda transaktioner under aret fér bedémning av fullstan-
dighet och riktighet i vasentliga upplysningar.

Vi har tagit del av férvarvsanalyser och kontrollerat
korrekt redovisning av forvarven och forsaljningarna.

Vi har inte noterat ndgra véisentliga avvikelser i samband
med utférd granskning.
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SARSKILT BETYDELSEFULLT OMRADE

Inkomstskatt
Se not 2 (Redovisnings-och varderingsprinciper) samt not 10
(inkomstskatter).

Koncernen redovisar for rakenskapsaret 2019 298 miljoner
kronor i skattekostnad, 85 miljoner kronor i uppskjutna skatte-
fordringar, framst hanférligt till orealiserade forluster pa
derivatinstrument, samt 1 537 miljoner kronor i uppskjutna
skatteskulder framst hanforligt till temporara skillnader
mellan skattemassigt och redovisat varde pa fastigheter.

Under 2019 har ny skattelagstiftning begransat mojlig-
heten att erhalla skattemassigt avdrag for rantekostnader
som éverstiger en viss given niva. Tillampningen av det nya
regelverket ar i sig komplext och den stora mangd juridiska
enheter som Catena som fastighetsbolag bestar av dkar
komplexiteten &n mer da berakningen ska goras for varje
enskild juridisk enhet.

En felaktig beddmning av det nya regelverkets tillampning
eller fel i de skatteberdakningar som gjorts i de enskilda bola-
gen kan leda till betydande fel i den redovisade skattekostna-
den for aret.

HUR VAR REVISION BEAKTADE DET SARSKILT BETYDANDE OMRADET

Vi har med hjalp av vara skattespecialister stickprovsvis
kontrollerat den modell Catena anvander fér berakning av
de enskilda fastighetsbolagens och koncernens skattekost-
nad och aktuella skatteskuld.

Vi har med hjalp av vara skattespecialister granskat de
bedémningar Catena har gjort vid tillampning av det nya
regelverket rérande ranteavdragsbegransningar.

Vi har granskat berdakningen av uppskjuten skatteford-
ringar och skatteskulder mot de underliggande temporara
skillnaderna pa derivat och fastigheter.

Vi har stickprovsvis granskat den data som anvants i
berakningen av aktuell och uppskjuten skatt.

Vi har granskat berakningen av koncernens effektiva
skattesats.

Vi har granskat relevanta noter i de finansiella
rapporterna.

Vi har inte noterat ndgra visentliga avvikelser i samband
med utférd granskning.

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n ars-
redovisningen och aterfinns pa sidorna 1-17 samt 136-139.
Den andra informationen utgér inte en del av arsredovis-
ningen. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som
har ansvaret fér denna andra information.

vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gor
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

| samband med var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar det vart ansvar att lisa den informa-
tion som identifieras ovan och dvervaga om informationen
i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi
aven den kunskap vi i 6évrigt inhamtat under revisionen samt
bedémer om informationen i dvrigt verkar innehalla vasent-
liga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informa-
tionen innehaller en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att
rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har an-
svaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredo-
visningslagen och, vad gadller koncernredovisningen, enligt
IFRS, sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstéllande direktdren ansvarar aven for
den interna kontroll som de bedémer ar ndédvandig for att
uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren
for bedomningen av bolagets och koncernens férmaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt,
om forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrel-
sen och verkstdllande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gora nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar sty-
relsens ansvar och uppgifter i évrigt, bland annat 6vervaka
bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huru-
vida arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, och att ladmna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti
for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptédcka en vasentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka
de ekonomiska beslut som anvdndare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa Revi-
sorsinspektionens webbplats: www.revisorsinspektionen.se/
revisornsansvar. Denna beskrivning dr en del av revisions-
berdttelsen.



Rapport om andra krav enligt lagar och

andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi aven utfért en revision av styrelsens och
verkstdllande direktdrens forvaltning for Catena AB (publ)
for ar 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamadter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréckliga
och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bola-
gets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
staller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande bedéma bolagets och koncernens
ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldagenheter i dvrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Den verkstallande direktéren ska skota
den lépande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och an-
visningar och bland annat vidta de atgarder som ar nodvan-
diga for att bolagets bokféring ska fullgéras i verensstam-
melse med lag och fér att medelsforvaltningen ska skotas pa
ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och

darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna

bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstallande direk-

téren i nagot vésentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
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detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om foér-
slaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptédcka atgéarder eller
forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar fér revisionen
av forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna be-
skrivning ar en del av revisionsberattelsen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrap-
porten pa sidorna 122-135 och for att den ar upprattad i
enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevU 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har
en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisions-
sed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillracklig grund fér vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsre-
dovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag
ar forenliga med arsredovisningens och koncernredovisning-
ens ovriga delar samt &r i dverensstammelse med arsredo-
visningslagen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten
pa sidorna 48-71 och fér att den ar upprattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s uttalande RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrappor-
ten. Detta innebér att var granskning av hallbarhetsrapporten
har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revisions-
sed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillracklig grund fér vart uttalande.

En hallbarhetsrapport har uppréattats.

PricewaterhouseCoopers AB, Box 4009, 203 11 Malmo, ut-
sags till Catena AB (publ)s revisor av bolagsstamman den 25
april 2019 och har varit bolagets revisor sedan 26 april 2012.

Malmé den 20 mars 2020
PricewaterhouseCoopers AB

Mats Akerlund
Auktoriserad revisor
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En aktiv och transparent bolags-
styrning lagger grunden for fortsatt

vardeskapande

Catena har allt sedan starten visat sin formaga att skapa
ett starkt kassafléde fran den lopande verksamheten i
kombination med en lonsam tillvaxt. 2019 utgér inget
undantag da vi ytterligare beféste positionen som den
ledande aktdren inom logistikfastigheter. Till stor del ar
det ett resultat av arets aktiva projektutvecklingsarbete
med betydande inflyttningar pa bland annat logistikposi-
tionerna Sunnana och Tostarp. De framatriktade mark-
forvarvsavtal som tecknats i Jarna och Stockholm Syd
ger dessutom Catena majlighet att bli en ledande aktor
vid Stockholms sédra infartsleder.

Marknaden for logistikfastigheter har en fortsatt stark

utveckling, vilket aterspeglas i den hdga aktiviteten i inves-

terar- och kapitalledet. En viktig drivkraft ar den singulari-
sering som vi nu ser &n tydligare i vara kunders och deras
kunders godsfloéden. Nar det tidigare hanterades pallar
mats leveranser nu i kolli och enskilda artiklar. Den bak-
omliggande faktorn ar den kraftiga
omdaning som e-handeln inneburit
dar samma lager ska serva saval
storre leveranser till butik som leve-
rans direkt till konsument samt att
kraven pa snabbare och billigare
leveranser ytterligare dkar behovet
av en effektiv logistik. Catena
i levererar inte bara fastigheter
pa basta lage, i bolaget finns
lang och stor erfarenhet av alla
delar i kundanpassningen av
en logistikanlaggning. Vi ar
en samtalspartner och allt
oftare ocksa en facilita-
tor fér samverkan mel-
lan olika kompetenser
inom logistik fér att nd
den basta lésningen
for kunden, exempel-
vis kring automation
som allt oftare utgor
en viktig komponent.
Med en tillvaxt-
driven verksamhet
som Catenas foljer
ett ansvar for att
sakerstalla varde-
skapande tillvaxt. |
styrelsens arbete ar
det darfor viktigt att
halla blicken pa den
langsiktiga utveck-

lingen, att bevaka en bra balans mellan koncernens affars-
mojligheter och identifiering och hantering av de risker
som en komplex och dynamisk omvarld innebar. Catenas
bolagsstyrning innefattar darfér en tydlig struktur med
overgripande mal, instruktioner och riktlinjer for bolagets
l6pande arbete, men ocksa vél avvagda restriktioner som
sdtter ramarna for verksamheten och sakerstaller att bola-
get skots pa ett sa fokuserat, effektivt, etiskt och hallbart
satt som maoijligt.

Jag glads darfor at det momentum och starka fokus
som finns i Catenas hallbarhetsarbete. Utdver vardeska-
pande energieffektiviseringar och miljécertifieringar ser
jag vara méjligheter att hjalpa vara kunder med de sa
viktiga last mile-leveranserna. Med optimala logistikldgen
och kundanpassade anlaggningar kan Catena forbattra
floden, sakerstalla fyllnadsgraden i vara kunders fordon
och darmed minska miljépaverkan.

Allt faller tillbaka pa en etablerad féretagskultur och
vardegrund. Vi vill kunna évertréaffa vara kunders, ofta
komplexa, krav genom kunskap, engagemang och med
ett hallbart synsatt som gynnar alla. Catenas styrka ligger
i formagan att kombinera och utnyttja var lokala forvalt-
ning samt kunskap om marknaden med en koordination
av koncernens affarskritiska processer.

Catena har, efter nagra ar av ett kontrollerat féryng-
ringsarbete, en val balanserad styrelse med kompetenser,
erfarenheter och egenskaper for att mota alla for verk-
samheten centrala omraden. Med tre kvinnor och fyra
man och en bredd i livserfarenhet far vi en balans och
olika perspektiv som sakerstdller valgrundade beslut.
Styrelsearbetet utvecklas kontinuerligt och nytt féri ar ar
de processer och det arbete som lidggs pa ersattningar till
hégre befattningshavare. Under aret har vi ocksa anvant
utomstaende konsulter for att utviardera styrelsen och
dess arbete. Jag glads at det férnamliga sétt styrelsen
beddmdes losa sina uppgifter pa under 2019, samtidigt
fortsatter vi att definiera nya vardeskapande processer
som utvecklar arbetet.

En ansvarsfull bolagsstyrning ar en grundsten i Catenas
arbete for att skapa fortroende hos, inte bara kunder, med-
arbetare och agare, utan hos alla intressenter. Det for-
troendet &r en forutséattning for fortsatta framgangar nar

vi nu, med saval finansiell som organisatorisk kapacitet,
fortsatter att befasta var position som ledande inom
logistikfastigheter.

Helsingborg, mars 2020
Gustaf Hermelin,
Styrelsens ordférande
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Bolagsstyrning

Alla affarsbeslut i Catena ska vara forsvarbara ur ekonomiskt och etiskt perspektiv.
Genom oppenhet och tillganglighet ges aktieagare och andra intressenter insikt i
beslutsvagar, ansvar, befogenheter och kontrollsystem. Pa sa satt skapas det for-
troende som ar centralt for Catenas fortsatta framgangar.

VALBEREDNING ARSSTAMMA
ERSATTNINGS-
e STYRELSE REVISIONSUTSKOTT

EKONOMI/FINANS VD AFFARS- OCH PROJEKT-
CSR KONCERNLEDNING UTVECKLING

FORVALTNING
REGION REGION REGION REGION REGION
GOTEBORG HELSINGBORG JONKOPING MALMO STOCKHOLM

N val [d Mal, strategi, policyer, instruktion
E’ Utvardering och lopande rapporter Rapport, ldpande utvardering

Catenas organisation ar uppbyggd pa en kundnara for-
Externaregler Internaregler valtningsorganisation som primart utgérs av de affars-
drivande funktionerna Férvaltning och Affars- och projekt-

Aktiebolagslagen Bolagsordnin
.g ] g 9 g i utveckling, uppdelade i fem regioner. Darutdver finns de
Arsredovisningslagen Styrelsens arbetsordning koncerngemensamma funktionerna Ekonomi/Finans samt
Andra tillampliga lagar Befattningsinstruktioner CSR som omfattar HR, IR, Kommunikation och Hallbarhet.
IFRS VR e Koncgrnlednlnger.l har (_19t overgrlpande“a_ns.varet for ut-
) } veckling, ekonomistyrning, resultatuppféljning samt kom-
Nasftaqi regelverk for Uppfdrandekod munikation med bolagets samtliga intressenter. Ekonomi/
emittenter Finanspolicy Finans svarar for den ldpande redovisningen som bygger
Svensk kod for bolags- . pa internationella standarder samt koncernens finansie-
styrning Personalpolicy . A .
o ring. Dessutom ansvarar funktionerna tillsammans med
Global Compact Miljopolicy VD for koncernens profilering samt kommunikationen
B mEs e s Informationspolicy med finansmarknader och samhalle.

bruksférordning (MAR) Andra policyer och instruktioner

ARSREDOVISNING 2019 | CATENA AB 123
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Bolagsstyrning

Catena &r ett publikt svenskt aktiebolag, noterat pa Nasdagq
Stockholm. De regelverk som tilldmpas for styrning och
kontroll av koncernen ar i huvudsak bolagsordningen, aktie-
bolagslagen, arsredovisningslagen, Nasdaq Stockholms
regelverk for emittenter, Svensk kod fér bolagsstyrning,
interna riktlinjer och policyer samt andra tillampliga lagar
och regler. Catenas styrelse och ledning stravar efter att
Catena ska leva upp till de krav som bérsen, aktieagare
och andra intressenter staller pa Catena. Svensk kod for
bolagsstyrning "Koden”, tillganglig via www.bolagsstyr-
ning.se, syftar till att skapa goda forutsattningar for en
aktiv och ansvarskdannande &dgarroll. Den bygger pa prin-
cipen félja eller forklara. Avvikelser fran Koden ska motive-
ras och forklaras. | denna bolagsstyrningsrapport beskrivs
hur Catena under 2019 har tillampat Koden.

Agarstruktur 2020-02-29

Antal aktier, Réster,

tusental %
Backabhill 11 221 29,8
PGGM Pensioenfonds 3531 9,4
Lansfoérsakringar Fonder 3100 8,2
Gustaf Hermelin 1310 3,5
Fjarde AP-fonden 977 2,6
Vanguard 831 2,2
BlackRock 704 1,9
SEB Fonder 575 1,5
Cohen & Steers 568 1,5
Norges Bank 541 1,4
BMO Global Asset Management 433 1,2
Swedbank Robur Fonder 347 0,9
Degroof Peterkam 344 0,9
Ovriga aktiedgare 13217 35,0
Totalt 37 G99 100,0

Kélla: Monitor (Modular Finance)

Agarférdelning efter innehav, per 2020-02-29

Agare

Antal Andel %

1-500 13 523 94,5
501-1 000 365 2,6
1 001-5 000 230 1,6
5001-10 000 48 0,3
10 001-15 000 26 0,2
15 001-20 000 20 0,1
20 001- 96 0,7
Totalt 14 308 100

Kalla: Euroclear

Awvikelser frén Svensk kod fér bolagsstyrning

Bolaget foljer Svensk kod for bolagsstyrning med féljande
undantag: bolaget har inte nagon sérskild funktion for
internrevision. Styrelsen utvarderar arligen behovet av en
sadan funktion och har bedémt att det l6pande interna
arbetet med intern kontroll som féretradesvis utférs av
foretagsledningen, utgor en tillracklig granskningsfunktion
med hansyn till bolagets verksamhet och storlek.

Aktiedgare
Aktiekapitalet i Catena AB uppgar per den 31 december
2019 till 165 874 953,20 kronor fordelat pa 37 698 853
stamaktier.

Storsta dgare per 2020-02-29 ar Backahill gruppen med
29,8 procent (29,8) av kapitalet. Inga ytterligare agare
innehade 10 procent eller mer av antalet aktier. Varje aktie



berattigar till en rost och varje rostberéttigad far vid stam-
ma rosta for det fulla antalet agda och féretradda aktier.

» Las mer om Catenas aktie och dgare pa sidorna 44-45.

Arsstaimma

Arsstamman ar bolagets higsta beslutsfattande organ.
Vid stamman ges samtliga aktieagare maojlighet att utan
begransningar utdva det inflytande éver bolaget som
deras respektive aktieinnehav representerar. Bolaget
tillampar inte nagra sarskilda arrangemang i fraga om
arsstammans funktion, varken pa grund av bestammelser
i bolagsordningen eller, savitt &r kant for bolaget, aktie-
dgaravtal. Arsstamman utser styrelse och revisor samt
faststaller principer for ersattning till styrelse, revisor och
koncernledning. Arsstamman fattar, i forekommande fall,
ocksa beslut om andring av bolagsordning, utdelning och
andringar i aktiekapitalet. Pa arsstamman, som ska hal-
las inom sex manader efter rikenskapsarets utgang, ska
beslut om faststdllelse av balans- och resultatrakningar,
beslut om disposition av Catenas vinst eller férlust samt
beslut om ansvarsfrihet for styrelse och VD fattas.

ARSSTAMMA DEN 25 APRIL 2019
Efter det att rsredovisningens balans- och resultat-
rakningar faststdllts, beslutade stamman i enlighet med
styrelsens forslag om en utdelning pa 5,75 kronor per
aktie. Avstamningsdag faststalldes till den 29 april 2019
och utdelningen beraknades utbetalas den 3 maj 2019.

Arsstamman faststéllde att antalet pa arsstamman
valda styrelseledamadter ska vara sju ordinarie leda-
moter utan suppleanter. Stamman antog valberedning-
ens forslag till omval av Henry Klotz, Gustaf Hermelin,
Katarina Wallin, Héléne Briggert, Tomas Andersson
och Ingela Bendrot som ordinarie styrelseledamaoter
och nyval av Magnus Swadrdh som ordinarie styrelse-
ledamot, samt omval av Gustaf Hermelin som styrel-
sens ordforande. Till revisor valdes det registrerade
revisionsbolaget PricewaterhouseCoopers AB med
auktoriserade revisorn Mats Akerlund som huvud-
ansvarig revisor. Stamman beviljade styrelseleda-
moterna och verkstallande direktéren ansvarsfrihet
for verksamhetsaret 2018.

Stamman godkande valberedningens forslag
till arvoden med 330 000 kr (tidigare 300 000 kr)
for styrelsens ordférande och 165 000 kr (tidigare
150 000 kr) for ovriga styrelseledamaoter som inte ar
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Valberedning

Valberedningen har till uppgift att férbereda och lamna
forslag pa styrelse, styrelseordférande, styrelsearvoden,
principer for utseende av valberedning, ordférande vid
stammor och i férekommande fall revisorer samt arvode-
ring av revisorer. Catenas arsstamma den 25 april 2019
beslutade att utse en valberedning bestdaende av foretra-
dare for de fyra storsta aktiedgarna samt styrelsens ordfo-
rande. Om nagon av de fyra stérsta dgarna avstar ifran att
utse en dgarrepresentant, ska ordféranden i storleksord-
ning uppmana ndsta agare att utse en agarrepresentant.
Da tva av de storre agarna har avsagt sig deltagande,
konstituerade sig valberedningen enligt pressmeddelande
den 28 oktober 2019. Pa grund av dgarférandringari Ca-
tena da Kilen 134 Strangnés AB, foretradd av Jan Persson,
minskade sitt aktieinnehav under februari manad konstitu-
erade sig valberedningen som foljer, vilket offentliggjordes
genom pressmeddelande den 9 mars 2020.

Namn Utsedd av

Anders Nelson Backabhill Kil AB

Johannes Wingborg Lansforsakringar
Fondforvaltning AB

Fjarde AP-fonden
Ordférande, SFU Sverige AB

Olof Nystrém
Gustaf Hermelin

anstdllda i bolaget. Stamman beslutade att ersattning
for arbete i ersattningsutskottet tillkommer med

40 000 kr (tidigare 40 000 kr) att fordelas med 20 000 kr
till utskottets ordférande och 10 000 kr vardera till tva
ledamaoter, att ersattning for arbete i revisionsutskottet
tillkommer med 100 000 kr (tidigare 100 000 kr) att
fordelas med 50 000 kr till utskottets ordférande och
25 000 kr vardera till tva ledaméter. Arvode till revisorn
beslutades utga enligt sedvanliga normer och godkénd
rakning. Styrelsens forslag till principer for ersattning
till ledande befattningshavare godkandes ocksa.
Stamman beslutade om oférandrad instruktion for och
utseende av valberedning och att arvode inte ska utga
till ledama6terna i valberedningen.

Stamman bemyndigade styrelsen i enlighet med
framlagda forslag att forvarva och avyttra egna aktier.
Forvarv respektive avyttring far hogst ske av 1/10 av
bolagets samtliga aktier. Stamman bemyndigade dven
styrelsen att besluta om nyemission av hégst samman-
lagt 1/10 av totalt utestaende antal aktier.

Fullstandigt protokoll finns pa www.catenafastig-
heter.se/om-oss/bolagsstyrning/arsstamma.
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Valberedningens ordférande ar maoterna vdljs arligen pa arsstamman for tiden intill slutet
Anders Nelson medan styrelsens av nasta arsstamma.
ordforande Gustaf Hermelin Styrelsens arbete ska ske i enlighet med foreskrifter i
ar sammankallande. De fyra lag, regelverk, bolagsordning och arbetsordning. Arbets-
dagarrepresentanterna har ordningen tas upp pa konstituerande styrelseméte och
tillsammans cirka 44 procent faststalls arligen. | styrelsens sammansattning ska finnas
av rosterna i Catena per den 29 kompetens och erfarenhet fran omraden som &r av stor
februari 2020 . Samtliga valbe- betydelse for att kunna stddja, félja och kontrollera verk-
redningsledamater har grundligt samheten i ett fastighetsbolag. Bland ledaméterna finns
tagit stallning till om det féreligger kunskaper om fastigheter, fastighetsmarknaden, finansie-
Anders Nelson, nagon intressekonflikt att acceptera ring, digital handel och affarsutveckling.
valberedningens ordférande . . °
nelson@backahill.se uppdraget som ledamot av valbe- Catenas styrelse ska enligt bolagsordningen besta av
redningen i Catena. Valberedningen lagst fem och hodgst nio ledamaoter utan suppleanter.
har tagit upp de fragor som det aligger valberedning att Catenas styrelse bestar av sju ledamoter som valdes vid
behandla enligt Svensk kod for bolagsstyrning och har arsstimma den 25 april 2019. For ytterligare information
bland annat diskuterat féljande: om styrelsens ledamaoter se presentation av styrelsen och
« Styrelsens storlek foretagsledningen pa sidorna 134-135.

¢ Kompetensomraden som bor finnas i styrelsen Styrelsens arbete

* Hur nuvarande styrelsen uppfyller de krav som kommer  pet ankommer p4 styrelsens ordforande att leda styrels-
att stallas med hansyn till Catenas utveckling framéover ens arbete pa ett effektivt och &andamalsenligt satt. For-

e Styrelsens sammansattning med hansyn tagen till utom att leda styrelsens arbete féljer ordféranden koncer-
erfarenhet, kon och bakgrund, atervéaxten i styrelsen nens utveckling ldpande genom kontakter med VD i stra-
och eventuella intressekonflikter i styrelsearbetet tegiska fragor. Under 2019 hélls 8 protokollférda styrelse-

« Val av revisorer och dess ersattningar moten, varav 1 var konstituerande. Ledamoternas narvaro

framgar av styrelsepresentationen pa sidorna 134-135.

* Beslut om principer for utseende av valberedning Koncernens CFO har under aret varit styrelsens sekrete-

Valberedningen har stravat efter en jamn konsfordelning, rare. Pa styrelsemotena har, forutom ovanstaende punkter,
mangsidighet och en bred kompetens i Catenas styrelse. marknadsfragor, planer och strategier for koncernens ut-
Catenas valberedning anser att styrelseledamoterna har veckling behandlats liksom lépande uppféljning av resultat
hog kompetens och omfattande erfarenhet betréffande och stallning, varderingar av koncernens fastigheter, likvi-
fastigheter, logistik och hallbarhet. Omradet hallbarhet ditet och finansiering samt investerings- och avyttringsbe-
beror inte bara de direkta miljofragorna sasom energi- slut. Catenas huvudansvariga revisor Mats Akerlund, PwC,
anvandning och materialval utan dven de stérre samhalls- var adjungerad vid styrelsemdtena den 14 februari 2019
ekonomiska omradena som infrastruktur, sista delen av och den 5 juli 2019.
transporten, placering av logistikfastigheter osv.
Arbetsordning

Styrelsen Styrelsen i Catena arbetar efter en arbetsordning innehal-
Styrelsens évergripande uppgift ar att, fér agarnas rak- lande instruktioner avseende arbetsférdelning och ekono-
ning, forvalta Catenas och koncernens angelagenheter misk rapportering. Arbetsordningen utgor ett komplement
pa ett sadant satt att agarnas intresse av langsiktigt god till aktiebolagslagens bestammelser och Catenas bolags-
kapitalavkastning tillgodoses pa basta majliga satt. Leda- ordning och ar féremal for arlig dversyn. Styrelsen utser
Styrelseméten 2019 14 februari 0 20 mars 25 april

Bokslutskommuniké med utdelnings- Stammo- | anslutning till stamma. Q1.

forslag. Férberedelse av stammo- dokumentation.

dokument. Aktuella affarer. Rapport Faststéllelse av 25 april

fran Ersattningsutskott. Revisor arsredovisning. I anslutning till stamma. Konstituerande.

Antar styrelsens arbetsordning. Férdelning
och tillsattning av utskott.

foredrar revisionsgranskning.

Revisionsutskott 5 februari 16 april
Redovisningsfragor. Redovisningsfragor, revisions-
Bokslutskommuniké. plan. Stdimma och delarsrap-
port.
Erséattningsutskott 14 februari )
Lépande kontakter Utkast ersattningspolicy, ramverk

e for lonesattning samt utvardering

av ersattning till VD och ledande
befattningshavare infor stamma.




VD och utvarderar ocksa VD:s arbete. Denne narvarar inte
vid denna utvardering. Styrelsen ar skyldig att fortldpande
folja upp och kontrollera Catenas verksamhet. Det dligger
darfor styrelsen att se till att det finns fungerade rapport-
eringssystem. Systemen som utvarderats under aret har
visat sig tjdna sitt syfte och fungera vél. Lépande pa
styrelsemotena sker avrapportering kring Catenas och
koncernens ekonomiska och finansiella stallning, aktuella
marknadsfragor, projektredovisning samt i forekommande
fall underlag for investeringsbeslut och fastighetsforsalj-
ningar.

Utdver att ansvara for Catenas organisation och for-
valtning dr styrelsens viktigaste uppgift att fatta beslut i
strategiska fragor. Arligen faststéller styrelsen de over-
gripande malen for koncernens verksamhet och beslutar
om strategier for att n& malen. Aven VD-instruktion samt
interna policydokument revideras arligen.

Utvdrdering av styrelsen

Varje ar har Catenas styrelseordférande gjort en utvar-
dering av styrelsens férmaga att losa sin uppqift, dess
arbetssatt och sammansattning visavi den inriktning och
de utmaningar som bolaget star infér. Detta &r en pro-
cess som styrelsens ordférande under aret fortsatt och
utvecklat. De enskilda styrelseledamoternas kompetens,
engagemang och, ur en rad aspekter, lamplighet prévas
genom nagra korta 6ppna fragor som respektive ledamot
har att ta stéllning till. Frdgor som ocksa berér styrelsens
sammansattning, dess funktion inkluderande struktur och
processer samt samverkan med ledningen. Det vill saga
fragor som vérderar styrelsens funktion och kapacitet att
fatta korrekta beslut och styra bolaget pa ett ansvarsfullt
sdtt. Dessa dvervaganden ligger till grund for en, mellan
ordféranden, valberedningen och den enskilde ledamo-
ten, privat dialog som utgar ifran bolagets planering och
forvantningarna pa ledamoten likval som ledamotens
forvantningar pa styrelsen. Valberedningen som ocksa
har samtal med bolagets VD och revisor foreslar, bland
annat utifran den gjorda utvarderingen av styrelsen, ars-
stamman en styrelse for det kommande verksamhetsaret.
Processen har i betraktelse av styrelsens balanserade

© sjuli
Halvarsrapport.
Aktuella affarer.

9 27 augusti
Forberedande infor
budget. Aktuella
affarer. Faststéllande
av affarsplan.

3 juli
Redovisningsfragor.
Halvarsrapport.

Visselblasarfunktion.

_ JuLl AUGUSTI SEPTEMBER
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sammansattning avseende framforallt kompetens men
ocksa kén och alder visat sig fungera val.

Styrelsens utskott

Ersdttningsutskott

Catenas styrelse har tillsatt ett ersattningsutskott. Ersatt-
ningsutskottet ska hantera fragor om bland annat ersatt-
ning och andra anstallningsvillkor for VD och ledande
befattningshavare samt ersattningsramverk for évriga
anstallda och fragor om eventuella rorliga ersattnings-
program inom koncernen. Under 2019 har ersdttnings-
utskottet bestatt av Katarina Wallin (ordférande), Henry
Klotz samt Magnus Swardh

Revisionsutskott
Catenas styrelse har tillsatt ett revisionsutskott. Revisions-
utskottets uppgift ar att uppratthalla och effektivisera
kontakten med koncernens revisor samt utéva tillsyn éver
rutinerna for redovisning och finansiell rapportering. Ut-
skottet ska dven utvdrdera revisorns arbete och folja hur
redovisningsprinciper och krav pa redovisning utvecklas.
Under 2019 har utskottet bestatt av Henry Klotz (ord-
forande), Heléne Briggert och Ingela Bendrot. Vid utskot-
tets moten har ocksa Peter Andersson (CFQO), Anders
Holmqvist (Redovisningschef) och Carl Fogelberg (Revisor
PwC) deltagit.

Revisor

Revisorn rapporterar resultatet av
sin granskning till aktieagarna
genom revisionsberattelsen. |
Denna framléggs pa arsstam- , J'
man. Darutdver lamnar revi- ;
sorn en detaljerad redogorelse

till styrelsen tva ganger per

ar. Vid denna redogérelse fors
ocksa en diskussion om de iakt-
tagelser som revisionen utmynnat
i. Utdver revision har PwC aven
tillhandahallit tjanster inom omra-
dena skatt och redovisning.

-_—

Mats Akerlund, revisor PwC
mats.akerlund@pwc.com

e 21 november
Budget faststalls.
Aktuella affarer.

&) 24 oktober

Q3. Férberedan-
de infor budget.
Aktuella affarer.

17 oktober
Redovisningsfragor.
Deldrsrapport.
Hallbarhetsrapport,
loggbok och MAR.

OKTOBER

\ /Y 2
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VD

VD leder verksamheten med ut-
gangspunkt fran av styrelsen upp-

rattad och faststalld VD-instruk-

tion. VD ska enligt instruktionen

se till att styrelsens ledamoter

lopande far information och

rapporter om Catenas utveck-

ling sa att de kan gora goda

bedémningar och fatta valgrun-

dade beslut. VD ska vidare tillse

att Catena iakttar de skyldigheter
betraffande information med mera

som foljer av noteringsavtalet med
Nasdagq Stockholm. VD ska aven éver-
vaka efterlevnaden av mal, policyer och
strategiska planer som styrelsen faststallt,
samt tillse att de vid behov understalls styrelsen for
uppdatering eller dversyn.

Aktiemarknadsinformation

Catena ska lamna snabb, samtidig, korrekt och tillforlitlig
information till befintliga och potentiella aktiedgare och
andra intressenter. Catena lamnar delarsrapporter kvar-
talsvis, en bokslutskommuniké samt arsredovisning for
hela verksamhetsaret. Pa Catenas webbplats www.cate-
nafastigheter.se finns aktuell information om Catena som
exempelvis pressmeddelanden och finansiella rapporter.
Pa webbplatsen kan aktiedgare ladda ned finansiell infor-
mation fran Catena. Denna information kan dven bestal-
las direkt av Catena per telefon eller via mail.

Intern kontroll

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen
och Svensk kod for bolagsstyrning for den interna kontrol-
len. Denna bolagsstyrningsrapport har upprattats i enlig-
het med G kap. 6 § arsredovisningslagen och punkt 10 i
Svensk kod for bolagsstyrning och ar darmed avgransad
till intern kontroll och riskhantering avseende den finan-
siella rapporteringen. Basen for den interna kontrollen
utgors av den kontrollmiljé som styrelse och ledning ver-
kar utifran. Styrelsen har faststallt ett antal policyer och
grundldaggande riktlinjer av betydelse for arbetet med den

interna kontrollen sasom finans-
policy, etik- och krishanterings-
policy samt informationspolicy.
VD rapporterar regelbundet
till styrelsen utifran faststéllda
rutiner och dokument. Catenas
interna kontrollstruktur bygger
pa en tydlig ansvars- och arbets-
fordelning saval mellan sty-
relse och VD som inom den
operativa verksamheten. Den
operativa verksamheten innefat-
tar bland annat verksamhetsstyr-
nings- och affarsplansprocesser.

Som exempel kan namnas verktyg for
uppféljning av verksamheten, forberedel-

ser infor kop och forsdljningar av fastigheter/

bolag samt underlag for fastighetsvarderingar. Kon-

trollaktiviteter genomférs saval pa fastighetsniva som pa

regionniva genom lopande resultatuppféljning. Analys av
nyckeltal sker dven i den legala koncernstrukturen.

For att forebygga och upptacka fel och avvikelser finns
exempelvis system for attestratter, avstamningar, och
redovisning av affarstransaktioner, rapporteringsmallar,
redovisnings- och varderingsprinciper. Dessa system upp-
dateras kontinuerligt. Den interna informationen och
externa kommunikationen regleras pa évergripande niva
av en informationspolicy. Den interna informationen sker
genom regelbundet hallna informationsmaoten.

» Se ocksa sidan 124, avvikelser fran svensk kod for
bolagsstyrning.

Helsingborg, mars 2020
Styrelsen
b =

@

i

Gustaf Hermelin, styrelsens ordférande

Kontakt g ctafhermelin@catenafastigheter.se

whed
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Catenas riskhantering

Framgangsrik affarsverksamhet bygger pa en ansvarsfull och kontrollerad hantering av
risker. Risker som hanteras val kan skapa varde medan risker som inte hanteras ratt kan
leda till skador och férluster. Riskhantering ar darfér en viktig del av styrningen och kon-
trollen av Catenas affarsverksambhet.

Ansvaret for Catenas riskhantering vilar pa styrelsen. Den l6pande han-
teringen och uppfoljningen av riskhanteringen har delegerats till VD och
regionchefer.

For identifierade risker, som kan uppkomma i verksamheten och av
beteenden som skulle kunna paverka foretagets varumaérke och fortro-
ende, finns utarbetade policyer, instruktioner och mandat som l6pande
foljs upp.

Risker som bygger pa handelser utanfér bolagets kontroll och som
kan leda till verksamhetsavbrott utvarderas l6pande. For att reducera
den skadeverkan som det kan medféra tecknas val avvagda forsdkrings-
losningar. P samma sétt hanteras risken for skada pa manniskor eller
egendom som kan ha uppkommit som en féljd av Catenas agerande.

STOR

Paverkan

LITEN

LAG  Sannolikhet HoG

RISK HANTERING EXPONERING BEDOMNING

FORVALTNING OCH BESTAND

Vakanser

Uthyrningsgraden styrs bland annat av
den allmanna konjunkturutvecklingen,
produktionstakten for nya fastigheter,
forandringar i infrastruktur samt befolk-
ningstillvaxt och sysselsattning. Férand-
ringar i dessa faktorer kan paverka saval
vakansgrad som hyresnivaer.

Nagra sasongseffekter som paverkar
intakterna finns ej.

Efter att en hyresgast flyttat ut finns
risken att en langre eller kortare tid for-
flyter innan en ny hyresgést ar pa plats.
Risken for stora svangningar i vakanser
och hyresintakter 6kar ju fler enskilt stora
hyresgdster ett fastighetsbolag har.

Okande drifts- och underhillskostnader
Kostnader for drift och underhall som

Catenas hyreskontraktsportfélj ar lang-
fristig. Merparten av bolagets fastigheter
ar dessutom moderna och lokaliserade
till viktiga logistikpunkter vid hamnar och
langs de stora europavagarna i anslut-
ning till tatorter. Det gér Catena mindre
kansligt for marknadens svangningar och
dess paverkan pa den totala uthyrnings-
graden.

Vid nytecknande har hyreskontrakt
generellt en langre l6ptid &n fem ar. En
lokal férvaltning i nara samarbete med
hyresgdasterna minskar risken fér ovan-
tade uppsagningar av hyreskontrakt.

Catena bevakar vakanser och upp-
sagda kontrakt. En 6kad vakansgrad
med 5 procent, definieras som en risk.

Andrade féreskrifter kan ge stor effekt.

Ekonomisk uthyrningsgrad
100
75
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25
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- Paverkan +

A - b e ! Overskottsgrad +
okar mer an vad Catena kompenseras Hyreskontrakt for logistikfastigheter o <
for genom avtalade hyror, kan paverka binds normalt till konsumentprisindex 80 <
resultatet. Liksom oférutsedda och om- (KPI). Catena arbetar dessutom lopande E

fattande renoveringsbehov.

Egendom tillhérande Catena kan
komma att forstoéras av brand, stold
eller annan averkan. Likasa kan Catena
genom till exempel oaktsamhet orsaka
skada pa person eller annans egendom.

med att hitta kostnadseffektiva l&sningar,
inte minst pd energiomradet.
Of6rutsedda renoveringsbehov upp-
kommer primart vid skada vilket Catena
har tecknat forsakringslosningar for.
For eventuella ansvars- och féormégen-
hetsskador har forsakringar tecknats.
Fastigheterna ar fullvardesforsakrade.
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RISK

Fastigheter - vardeférandring

Catena redovisar sitt fastighetsinnehav
till dess bedémda marknadsvarde. Detta
innebar att férandrade marknadsvarden
till foljd av férandrade hyresnivaer och
vakansgrader, &ndrade krav pa direkt-
avkastning samt detaljplaneprocesser
med mera paverkar Catenas finansiella
rapporter.

HANTERING

Normalt betalda forvarvspriser och en
noggrann analys som baseras pa omfat-
tande erfarenheter, reducerar risken for
nedskrivna fastighetsvarden som ocksa
balanseras av goda fértjanstmajligheter.
Catena varderar lopande varje kvartal
sina fastigheter internt. Externa varde-
ringar savél som gjorda affarer bekraftar
Catenas interna varderingar.

TRANSAKTIONER OCH INVESTERINGAR

Férvarv

Catena forvarvar en del fastigheter i
bolagsform. Under 2019 forvarvades tre
fastigheter via bolag. Historiska beslut
och atgarder liksom den framtida resultat-
utvecklingen i de férvarvade bolagen kan
paverka Catenas resultatutveckling.

Forsaljningar

Nya képmonster, godsfléden och annat
gor att logistikfastigheter efter en viss tid
passar béttre for andra &ndamal. Sadana
fastigheter avyttrar Catena till en ansvars-
full képare. Andra avyttringar ar drivhna
av enskilda kunders énskemal om att
aga fastigheten dar man bedriver sin
verksamhet. Totalt resulterade det i att
en fastighet avyttrades under aret till ett
varde om 82,6 Mkr.

Projekt

Catena bedriver aktiv projektutveckling,
bade genom nyutveckling och ombygg-
nad, vilket ar viktigt for bolagets fortsatta
tillvaxt. Investeringar gérs manga ganger
flera ar fore att den klara fastigheten kan
tas i bruk. Risker avseende projektutveck-
ling innefattar bland annat vaderfor-
hallanden under byggtiden, kompetens-/
kontinuitetsbrist avseende projektledare
och byggare, myndighetsbeslut som
fordréjs eller inte gar igenom (t.ex.
planprocess).

MEDARBETARE

Personskada

Catena kan genom till exempel oaktsam-
het orsaka skada pa person. Detta omfat-
tar aven psykosociala skador/problem.

Kompetensbrist

Catenas framtida utveckling beror i hég
grad pa ett begransat antal personer

i foretagsledningen och andra nyckel-
personers kunskap, erfarenhet och
engagemang.

Infor varje forvarv genomférs en grundlig
due diligence. Den omfattar férutom en
finansiell genomlysning ocksa en rad
andra omraden som till exempel kund-
relationer, ataganden och miljo.

Foérutom en genomtankt férsaljnings-
process dar fastigheterna avyttras till
ansvarsfulla képare ligger fokus pa en
riskbeskrivning och hantering som
mojliggor att lamnade garantier tacks
i samband med forsaljning.

Kostnadskontroll och uppféljning av
kalkyl ar viktiga instrument for att iden-
tifiera och hantera riskerna. Byggratter
och optioner ar en kapitaleffektiv metod
att sakerstalla en projektportfélj som kan
aktiveras nar tiden ar ratt och kund finns
pa plats.

Risker for personskador hanteras via
rutiner i Catenas arbetsmiljopolicy. For
entreprendrer och konsulter finns bygg-
och ansvarsforsakringar.

Catenas befattningshavare har alla all-
sidiga kunskaper inom fastighetsutveck-
ling och forvaltning. L6pande samtal och
utveckling tillsammans med marknads-
massiga villkor bidrar dessutom till en
lag personalomsattning. Dartill arbetar
bolaget aktivt med en successionsord-
ning for nyckelpersoner.

EXPONERING

Investeringar i projektutveckling
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inget bolag inom Catena-
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Bristande rutiner och ansvarslést
beteende

Bolaget kan lida skada som en féljd av
kriminellt eller ansvarslést beteende fran

bolagets personal eller andra foretradare.

Catenas projekt stréacker sig éver lang tid
och innefattar manga underleverantérer
och andra intressenter. Trots bolagets
nolltolerans, som galler for alla inblan-
dade, avseende osunda affarsmetoder
oavsett om det handlar om arbetsvillkor,
mutbrott eller konkurrensbegransning
finns alltid risken for att en enskild aktor
inte svarar upp till Catenas krav.

FINANSIELLA RISKER

Kundforluster
Kommersiella hyresgaster har inte alltid
mojlighet att fullfélja sina ataganden.

Finansiellainstrument

Som en del i hanteringen av ranterisken
anvander sig Catena av finansiella instru-
ment i form av rantederivat, huvudsakli-
gen ranteswappar.

Likviditetsrisker

Bristande tillgdng till likvida medel eller
kreditutrymme for tackande av betal-
ningsataganden kan negativt paverka
Catenas resultat och finansiella stallning.

Refinansiering

De fastigheter som Catena dger ar
finansierade med lan och eget kapital.
Det finns inga garantier for att respek-
tive kreditgivare fornyar lanet nar det
forfaller.

HANTERING

Bolaget har utvecklade rutiner for
hur befattningshavare skall knytas till
bolaget och hur uppgifter ska delegeras.
Dessutom finns det tydliga policyer och
instruktioner om hur alla processer ska
genomfdras. En val utvecklad intern
kontroll féljer ldpande upp verksamhe-
ten. | det fall skada trots allt skulle uppsta
ar bolaget forsakrat. Underleverantorer
kontrolleras initialt for att eventuella
ekonomiska avvikelser skall uppmark-
sammas snarast. Samarbetet utvarderas
darefter lopande. Catenas leverantorer
uppmanas dessutom att kontrollera sina
underleverantorer.

Minsta misstanke om avvikelse utreds
omgaende.

Risken minskas genom god kundkanne-
dom. | vissa hyreskontrakt har hyres-
gastens forpliktelser garanterats av
moderbolag eller genom bankgaranti.
Catenas kundforluster har darfér under
de senaste fem aren varit sma.

Det finns en ineffektiv sdkring kopplat till
att ranteswapparna inte har STIBOR-golv
medan lanen har det.

Catena hade per bokslutsdagen outnytt-
jade kreditldften och checkkrediter pa
425,0 Mkr samt en kassa om 131,2 Mkr.

| koncernens finanspolicy stipuleras hur
kapitaltillforsel och likviditet ska tryg-
gas genom en spridning av laneavtal,
banker och starka agare. Catena har ett
kapitalbindningsmal om minimum tva ar.
Befintliga ldneramar uppgar, per den 31
december 2019, till en kapitalbindnings-
tid om 1,3 ar.

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
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Under de senaste tio Gren har
bolaget inte lidit ndgon skada
som kan hdrledas till ett krimi-
nellt eller ansvarslést beteende.

Kundforluster
Mkr
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Kapitalbindning

Avtals- Utnyttjat, Ej utnyttjat,
Ar volym, Mkr Mkr Mkr
2020 4060,0 3960,0 100,0
2021 30158 2690,8 325,0
2022 978,6 978,6 -
> 2023 1155,2 1155,2 -
Totalt 9 209,6 8 784,6 425,0
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RISKHANTERING

RISK

Beldningsgrad

Balansen mellan réntebarande skulder
(avseende fastigheter) och bokfort
fastighetsvarde har betydelse ur ett
riskperspektiv. Huvuddelen av Catenas
finansiering bestar av banklan.

Réntor

Catenas enskilt storsta kostnadspost

ar rantor, vilka kan variera dver tiden.
Dessa férdandringar har stor paverkan pa
Catenas resultat. Aven fastighetsvardena
paverkas av férhojda rantenivaer.

KLIMATRELATERADE RISKER

Okat finansiellt fokus p3 hallbarhets-
fragor

| takt med klimatférandringar i var
omvarld ékar risker fran klimateffekter
avseende saval vara tillgdngar som
overgangen till en CO,-fri ekonomi. Vi
forvantar oss att den finansiella mark-
naden i 6kande utstrackning kommer
att prissatta klimatrisker med risk for att
investerare kommer att finna Catena-
aktien mindre attraktiv relativt andra
placeringar. Darutéver kan upplaning bli
dyrare och férsakringspremier 6ka.

Skérpning av politiska styrsignaler
Globalt och nationellt férvantas kraven
oka pa foretag att minska sina vaxthus-
gasutslapp. Overgdngen till ett CO,-fritt
sambhalle kan leda till 6kade kostnader,
exempelvis genom CO,-beskattning,
hdgre materialkostnader samt stigande
energipriser - speciellt fran fossila kallor.

Fysiskarisker

Storre variationer i vader med extrem
varme och kyla, stora mangder neder-
bord med risk for lackage/6versvamning
och med 6kande behov av t.ex kylning
och sndskottning.

HANTERING

Catena haller en historiskt lag belanings-
grad. Det leder till att bolaget vid sjun-
kande fastighetsvarden minimerar risken
att bryta mot covenanter i laneavtal och
som en konsekvens av det maste aterbe-
tala lan.

Catenas fastigheter har finansierats till
en marknadsmassig ranta och finansie-
ringskostnaden ar sdkrad via fast rante-
lan och derivat motsvarande 61 procent
av koncernens skulder. Bolaget forvantar
sig att kunna behalla en 1&g réanteniva
som med efterslapning foljer markna-
dens forandring. Derivaten specificeras i
koncernens kommentar till Rapport dver
totalresultat.

Genom ett systematiskt hallbarhets-
arbete kan riskerna vandas till konkur-
rensfordelar.

Catena arbetar aktivt med att reducera
utslapp av vaxthusgaser, bland annat
genom att miljocertifiera och energieffek-
tivisera fastigheter, samt képa in fornybar
el och 6ka andelen egenproducerad
fornybar el.

Att skydda tillgdngar mot skador som
kan komma genom klimatférandringar
bedrivs bade strategiskt och operativt.
Nya byggnader miljocertifieras enligt
Miljdbyggnad Silver vilket bland annat
stéller krav pa val och dokumentation av
byggmaterial samt besiktning av fuktsak-
kunnig. Operativ riskhantering omfattar
forsakringsskydd och framférhallning
med effektiva upphandlingar av sndskott-
ning etc. Catenas kundnara férvaltning
gor ocksa att nya behov snabbt kan iden-
tifieras och darmed férebygga problem.

EXPONERING BEDOMNING
Beldningsgrad +
% g
80 X
[
T_E

-15 -16 -17 -18 -19

’
Ar Mkr_Rinta, %" Andel %  §
2020 4263,0 1,1 48,5 E’
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 11439 4,3 13,0
Totalt 8 784,6 2,6 100,0

1) Avser aktuell genomsnittlig ranta per 2019-12-31.
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RISK

Indirekta CO,-utsldapp

Catena verkar i ett sammanhang som
otvetydigt paverkar klimatet da vara
hyresgasters verksamhet bestar av
omfattande transporter.

OVRIGA RISKER

Konjunktur och efterfragan

Globala handelskonflikter eller andra
politiska spanningar i varlden ar exempel
pa samhallsférandringar som kan ge
paverkan pa handelsvégar och handels-
ménster. Det kan i sin tur paverka forut-
sattningarna for Catenas verksamhet.

Infrastrukturférandringar

Catenas kunder ar beroende av narhet
till och sakerstallande av tillganglighet till
Skandinaviens godsfléden. Férandrade
forutsattningar for motorvagar, jarnvag,
hamnar och flyg pa grund av brist i un-
derhall, storre skada eller politiska beslut
kan paverka dessa godsfloden.

Fororeningar

Enligt miljobalken galler att den som
bedrivit en verksamhet som har bidragit
till féroreningen aven ar ansvarig for
efterbehandling. Om inte verksamhets-
utdvaren kan utfora eller bekosta efterbe-
handling av en férorenad fastighet ar den
ansvarig som forvarvat fastigheten och
som vid forvarvet kant till, eller da borde
ha upptackt, féroreningarna.

Skatter

Det har skett eller foreslagits forand-
ringar i skattelagstiftningen de senaste
aren inom huvudsakligen ranteavdrags-
begransningar och s.k. paketering vid
forvarv. Det finns risk for ytterligare
andringar i lagstiftningen.

Tvister

Det kan inte uteslutas att Catena kan
komma att bli inblandat i nagon réttslig
tvist eller nagot skiljeforfarande som far
betydande effekter pa Catenas resultat
eller finansiella stdllning.

IT-stérningar

Driftsstorningar eller riktade attacker
(6verbelastningsattacker, ransomware
eller liknande) kan paverka Catenas
driftssakerhet savél som IT-sakerhet.

Kanslighetsanalys

| tabellen framgar den teoretiska resultateffekten

fore skatt pa Catenas arliga intjaningsformaga efter
finansiella poster vid fullt genomslag av en isolerad
férandring av respektive variabel. Kanslighetsanalysen

svarar mot hela avsnittet, alla risker.

HANTERING

Att erbjuda strategiskt ratt placerade logistik-

positioner gor oss till en attraktiv hyresvard

som mojliggér reducerade branslekostnader

och samtidigt reduktion av fossila utslapp.
Catena deltar aven i utveckling av nya kon-
cept for cityndra logistik som i Arenastaden
med effektivare hantering av saval inforsel
av gods som omhdandertagande av avfall.

Catena genomfor kontinuerligt analyser
och studier och har en aktiv omvarlds-
bevakning for att skydda sig och sina
kunders intressen.

Catena genomfor kontinuerligt analyser och

studier och har en aktiv omvarldsbevakning

for att skydda sig och sina kunders intressen.
En viktig aspekt vid utvardering av nuvarande
och framtida logistiklagen ar mangfalden av

transportslag for forbattrad riskspridning,

savil finansiellt som ur hallbarhetssynpunkt.

Catena genomfor infor varje forvarvs-
tillfalle en grundlig miljdanalys och
riskbedémning.

Catena har en hég beredskap och foljer
utvecklingen noga.

Genom val genomarbetade avtal och
overenskommelser minskas risken.

Kontinuerlig évervakning av IT-miljon,
ldpande avstamningar med IT-leverantdr
for att sakerstalla relevant och uppdate-
rad sdkerhetsniva.

Faktor

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

EXPONERING

Det har, trots grundliga analyser,
inte gjorts nGgon fullsténdig ut-

redning av eventuella dnnu okénda

miljéféroreningar i fastighets-
bestdndet. Det kan inte helt ute-
slutas att det finns miljéféroren-

ingar som skulle kunna féranleda
kostnader och/eller ersdttningsan-

sprdk pd Catena.

Skattekostnader

Mkr
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Catena har inga och har inte
de senaste sex Gren haft nagra
betydande tvister.

Tre rapporterade incidenter till
Datainspektionen under 2019,
samtliga mindre allvarliga.

Foréandring, %
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Resultateffekt, Mkr

Kontrakterade hyresintakter
Ekonomisk uthyrningsgrad

Fastighetskostnader

Vardeforandring forvaltningsfastigheter

Réanteniva for rantebarande skulder med hénsyn till swappar

+/-1,0
+/- 1,0-enhet
+/- 1,0-enhet
+/-1,0
+/-1,0

12,0

12,6
-27,5/-24,1
2,8

162,7
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STYRELSE OCH FORETAGSLEDNING

Styrelse

Gustaf Hermelin

Tomas Andersson

Ingela Bendrot

Fodelsear 1956 1956 1962
Befattning i styrelsen Ordférande Ledamot Ledamot
Invald &r 2013 2018 2018
Utbildning Ekonomistudier, Handelshdgskolan, | Ekonomistudier, Stockholms Kemiingenjor.

Stockholm.

universitet. Juridikstudier.

Huvudsysselsattning

Styrelsearbete.

Eget bolag.

VD Nya Ostkustbanan. VD Bendrot
Kommunikation AB.

Ovriga uppdrag

Styrelseledamot i ett stort antal
dotterbolag inom eller narstaende
Catenakoncernen. Styrelseledamot i
Vectura Fastigheter AB samt i bolag
hel- eller delagda av SFU Sverige AB.

Styrelseledamot i Tuve Bygg.

Avslutade uppdrag

VD och styrelseledamot i Klévern AB,
Brinova Fastigheter AB. Styrelseleda-
mot i AMF Fastigheter AB, Dids Fast-
igheter AB, Fabege AB och Platzer
Fastigheter Holding AB (publ.).

Egna och néirstdendes 1312 400 aktier via bolag och - 200 aktier.
aktieinnehav 2019 narstdende.

Beroende till:

bolaget Ja Nej Nej

storre agare Ja Ja Nej
Narvaro styrelsemdten 8/8 8/8 8/8
Narvaro revisionsutskott 3/4

Narvaro ersattningsutskott

Foretags-

ledning

Benny Thdégersen

Sofie Bénnsten

Fodelsear 1966 1966 1969
Befattning VD CFO och vvd HR-ansvarig
Anstalld sedan 15 november 2016. 1 oktober 2013. 1 oktober 2013.
Utbildning Hogskolan i Halmstad. Civilekonom. Ekonom.

Tidigare befattningar

VD pa Knapp AB samit flera uppdrag
pa bland annat Consafe, Ica och Akzo
Nobel.

Ekonomi- och finansdirektor i Brinova
Fastigheter AB samt ekonomichef i
Fastighets AB Skanehus.

Administrativ chef i Brinova Fastig-
heter AB. Tidigare redovisningschef
pa Brinova Fastigheter AB.

Egna och narst3endes
aktieinnehav 2019

1600 aktier.

500 aktier.

200 aktier.

> Ytterligare och aktuell information om uppdrag och innehav finns pa www.catenafastigheter.se
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STYRELSE OCH FORETAGSLEDNING

Henry Klotz Katarina Wallin
1985 1968 1944 1970
Ledamot Ledamot Ledamot Ledamot
2017 2019 2007 2013
Civilekonom, Lunds universitet. Civilekonom. Ingenjor i fastighetsteknik. Ekonom. | Civilingenjor, Kungl. tekniska hdg-

skolan. Beteendevetenskap och fore-
tagsekonomi, Stockholms universitet.

Deldgare i HEG & Partners Fastig-
heter 5 AB och HEG Invest AB.

CFO Backahill AB.

Strategikonsult och deldgare i
Evidensgruppen.

Styrelseledamot i bolag inom
HEG-koncernen.

Styrelseordférande Destination Bjare
AB och Lima Timmerhus AB. Styrelse-
ledamot Ragle BK och Foodhills
Fastigheter AB.

Styrelseordférande i Belatchew
Arkitekter AB, Evimetrix AB, Bernow
Lindqvist Wallin AB och Au Point AB.
Styrelseledamot i Evidens blw AB
och Sveafastigheter Utveckling AB,
Kavaljer AB och Nordisk Byggdag.

Marknadsdirektér pa Gymgrossiten
Sweden AB. Managementkonsult pa
Business Sweden.

VD Evidens blw AB. Styrelseord-
forande REIM AB, Ekologigruppen AB
och Evidens Fastighetsutveckling AB.
Styrelseledamot Temaplan AB, mfl.

800 aktier. 800 aktier. - -
Nej Nej Nej Nej
Nej Ja Nej Nej
8/8 6/8 6/8 8/8
4/4 4/4

1/1 1/1 1/1

Maths Carreman

Johan Franzén®

Gdran Jonsson

1972

1958

1978

1961

Regionchef Malmo

Regionchef Stockholm

Regionchef Goteborg och Jonkdping

Regionchef Helsingborg

15 augusti 2016.

1 oktober 2013.

1 oktober 2013.

1 oktober 2013.

Civilekonom, Orebro universitet.

Byggnadsingenjor.

Ekonomistudier, Handelshog-
skolan, Goteborg.

Byggnadsingenjor.

Controller Pé’l Catena samt ekonomi-
ansvarig pa Helsingborgs storbilds-
bolag.

Regionchef/affarsutvecklare pa
Brinova Fastigheter AB, enhetschef
Klovern samt arbetschef/inképschef
och projektutvecklare pa Skanska.

Affarsutvecklare pa Brinova Fast-
igheter AB samt distriktschef pa
Jungheinrich Svenska AB.

Affarsomradeschef for Kommersiellt/
Bostdader i Brinova Fastigheter AB
samt VD i Maintech Forvaltning Syd.

500 aktier.

ARSREDOVISNING 2019 | CATENA AB

1) Lamnar bolaget den 1 april 2020.
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FLERARSOVERSIKT

Flerarsoversikt

Alternativa nyckeltal

Bolaget presenterar vissa finansiella matt i rapporten utéver tion. Eftersom inte alla féretag beraknar finansiella matt pa
vad som definieras enligt IFRS. Bolaget menar att dessa matt samma satt, ar dessa inte alltid jamférbara med matt som
ger vardefull kompletterande information till investerare anvands av andra foretag.

och ledning da de mojliggér utvardering av bolagets presta- Berakning av alternativa nyckeltal aterfinns i not 26 Alternativa nyckeltal.

Nyckeltal, koncernen

2019 2018 2017 2016 2015
NYCKELTAL ENLIGT IFRS
Hyresintakter, Mkr 1182,9 1090,7 892,0 786,6 464,2
Driftséverskott, Mkr 902,8 827,6 671,2 578,1 351,3
Foérvaltningsresultat, Mkr 626,8 571,3 440,1 316,0 259,3
Resultat fore skatt, Mkr 1522,5 940,1 758,6 386,6 590,3
Arets resultat, Mkr 1223,8 823,4 634,7 3384 571,5
Resultat per aktie, kr? 32,46 21,93 16,08 10,20 22,11
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital, Mkr 612,5 550,8 418,7 294,3 241,5
Fastigheternas verkliga varde, Mkr 16 270,5 14 721,1 13 131,12 10 786,4 5340,3
Balansomslutning, Mkr 17 770,1 15 905,9 14 246,6 12 344,9 6947,9
Antal utestdende aktier, miljoner 37,7 37,7 37,4 35,7 25,6
Antal utestaende aktier, genomsnittligt, miljoner 37,7 37,5 35,8 33,2 25,9
ALTERNATIVA NYCKELTAL
Fastighetsrelaterade
Overskottsgrad, % 76,3 75,9 75,2 73,5 75,7
Belaningsgrad, % 54,0 57,9 57,6 59,9 70,3
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 21,1 16,6 14,9 10,6 25,6
Avkastning pa totalt kapital, % 10,2 7,6 7,1 6,9 10,5
Rantetackningsgrad, ggr 4,1 3,4 3,5 2,3 4,8
Genomsnittlig ranta, % 2,6 2,7 3,2 3,6 2,6
Rantebindning, ar 2,3 3,0 4,1 3,5 3,1
Rantebarande skulder, Mkr 8 784,6 8516,8 7 568,2 6457,2 3754,1
Kapitalbindning, ar 1,3 1,4 1,9 1,5 2,5
Skuldsattningsgrad, ggr 1,4 1,6 1,6 1,7 1,5
Soliditet, % 35,6 33,4 32,3 31,6 35,7
Soliditet exklusive goodwill, % 37.3 34,5 33,4 33,3 35,7
Aktierelaterade
Aktiens direktavkastning, % 1,6 2,6 2,9 2,7 2,6
Aktiens totalavkastning, % 90,1 44,7 23,7 14,3 12,3
Eget kapital per aktie, kr 167,59 140,82 122,86 109,13 96,46
Forvaltningsresultat per aktie, kr? 16,63 15,21 12,30 9,53 10,03
p/e-tal 13 10 10 13 5
Kassaflode fore forandringar i rérelsekapital per aktie, kr? 16,25 14,67 11,70 8,87 9,43
Langsiktigt substansvarde per aktie Epra Nav, kr 202,87 169,53 149,85 135,80 115,00
OVRIGA NYCKELTAL
Fastighetsrelaterade
Antal fastigheter 109 107 109 94 55
Uthyrbar yta, tkvm 1842,7 1792,5 1661,6 1490,9 816,8
Hyresvarde, Mkr 1264,8 1216,1 1109,9 925,7 511,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,0 95,9 94,7 93,0 95,5
Aktierelaterade
Borskurs, kr 413,50 220,50 155,50 128,50 115,75
Borsvarde, Mkr 15 588 8313 5818 4 592 2968
Hogst betalt under aret, kr 421,50 224,50 158,50 145,00 141,00
Lagst betalt under aret, kr 213,00 148,00 128,50 109,25 103,00
Utdelning per aktie, kr 6,50 2) 5,75 4,50 3,50 3,00
Ovrigt
Antal anstallda 42 38 38 33 22

Berakning av alternativa nyckeltal dterfinns i not 26 Alternativa nyckeltal.
1) fore och efter utspadning 2) styrelsens forslag.
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Definitioner

Hyresintakter enligt Rapport dver totalresultat.

Hyresintakter med avdrag for drifts- och underhallskostnader, fastighetsskatt, tomtrattsavgéld och fastighetsadministration.
Resultat fore skatt med aterlaggning av vardeférandringar.

Resultat fore skatt enligt Rapport dver totalresultat.

Arets resultat enligt Rapport éver totalresultat.

Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare i férhallande till vagt genomsnittligt antal utestaende aktier.

Arets kassafléde fore forandring av rorelsekapitalet enligt kassaflodesanalys.

Antal aktier per balansdagen.
Vagt genomsnittligt antal aktier.

Driftsdverskott i procent av hyresintakterna.
Rantebarande skulder avseende fastigheter i procent av bokfort véarde pa fastigheter vid arets slut.

Arets resultat i procent av genomsnittligt eget kapital.

Resultat fore skatt med tillagg for finansiella kostnader i procent av genomsnittlig balansomslutning.

Resultat fore skatt med dterlaggning av finansiella kostnader och orealiserade vardeférandringar i forhallande till finansiella kostnader.
Genomsnittlig ranta pa laneportfélijen med hansyn tagen till derivat.

Genomsnittlig dterstaende rantebindningstid pa laneportfoljen med hansyn tagen till derivat.

Genomsnittlig aterstaende kapitalbindningstid pa laneportfoljen.

Rantebarande skulder i férhallande till eget kapital vid arets slut.

Eget kapital inklusive minoritetsintressen i procent av balansomslutningen.

Eget kapital inklusive minoritetsintressen i procent av balansomslutningen med avdrag for goodwill.

Féreslagen utdelning i férhallande till aktiekursen vid arets slut.

Aktiekursférandringen under aret plus utbetald utdelning i férhallande till aktiekursen vid arets bérjan.
Eget kapital hanférligt till moderbolagets dgare i forhallande till antalet utestaende aktier vid arets slut.
Férvaltningsresultat i forhallande till antal utestaende aktier vid arets slut.

Aktiekurs vid arets slut i forhallande till arets resultat per aktie.

Eget kapital per aktie med aterldggning av verkligt varde pa rantederivat och uppskjuten skatt enligt balansrakningen samt
goodwill associerad med uppskjuten skatt, beraknat per aktie.

Total yta som ar tillganglig for uthyrning.
Utgaende hyra (inklusive fastighetsskatt, el och varme) pa arsbasis, med tillagg fér bedomd marknadshyra fér vakanta ytor.
Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka l6per vid arets slut i procent av hyresvarde.

Antalet utestaende aktier multiplicerat med senast betalt pa angiven dag.

Utdelning for rikenskapsaret i forhallande till antal utestaende aktier vid avstamningsdagen.

Medelantal anstallda.




CATENA ARET OM

Catena aret om

Catena har som mal att underlatta marknadens vardering av foretaget genom tydlig
information. Catena arbetar fér en snabb och 6ppen redovisning till aktieagare, finans-
marknad och andra intressenter. Informationsgivning sker i enlighet med gallande lag-
stiftning, Nasdagqs regelverk, Svensk kod fér bolagsstyrning samt bolagets insiderpolicy.

Arsstaimma

Aktiedgare halsas vilkomna till arsstamma den 29 april.
Kallelse till arsstamman publicerades den 25 mars 2020
och finns pa www.catenafastigheter.se - se aven informa-
tion i pa omslagets flik.

Viktiga datum

2020-04-29 Deldrsrapport januari - mars 2020
2020-04-29 Arsstamma 2020

2020-07-07 Deldrsrapport april - juni 2020
2020-10-28 Delarsrapport juli - september 2020
2021-02-19 Bokslutskommuniké 2020
2021-04-29 Arsstamma 2021

Kapitalmarknadsinformation

I samband med publicering av delarsrapporterna webb-
sands presentation av delarsbokslutet. Det presenteras
dessutom forinvesterare i samband med mdten arrange-
rade av banker och Catena planerar dven in egna, enskilda
moten med investerare och banker (exempelvis vid Kapital-
marknadsdagarnaiBastad i samband med halvarsrapport)
samtdeltar i aktiespartraffar. Delarsrapporter och arsredo-
visning skickas med post tilldem som begart detta.

I framkant

Catena ar drivande inom bade logistikomradet och i fastig-
hetsbranschen genom att samverka fér innovation och
utveckling pa olika satt och i olika forum. Dar utéver arrang-
erar bolaget seminariet LogistikTrender — en uppskattad
motesarena for ny kunskap och inspiration.

Folj Catena

Pa bolagets webbplats www.

catenafastigheter.se finns
aktuell information om verk-
samheten. Alla finansiella
rapporter och pressmed-
delanden finns tillgangliga
dar pa svenska och engelska
och for att fa information
ldopande kan dessutom en
prenumerationstjanst pa
foretagets webbplats anvan-
das. Finansiell information
kan dven bestallas direkt

av Catena per telefon eller
mail.

Genom att félja Catena pa
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LinkedIn, Facebook, Twitter eller Instagram finns
mojlighet att fa ytterligare information om vad som

hander i bolaget.
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Urval av pressmeddelanden under 2019

PRESSMEDDELANDEN OCH ORDLISTA

Ordlista
Logistikfastigheter

2019-12-20 Eatf.en.aklnve.s.terar ! tlllbygg:/latllor.\. for DHL pa Fastighet bebyggd med en terminal- och/eller lager-
ogistikposition Sunnana, Malmé byggnad avsedd for varuhantering och distribution at
2019-11-26 Forsta spadtaget for ny flyggodsanldggning till logistikbolagens kunder.
DHL Express pa Logistikposition Sunnana . . X
Terminaler/Kombiterminal
2019-11-22 Catena sakrar ytterligare ett strategiskt logistiklage Fastigheter som primart ar anpassade for omlastning.
sodder om Stockholm Till denna fastighetstyp hor till exempel kombitermi-
. L R nalerna, dar man optimerar méjligheterna for att flytta
2019-10-31 Ledningsforandring pa Catena gods fran ett transportmedel till ett annat.
2019-10-14 Catena saljer logistikmark i Nykvarn L
Logistiklager
2019-10-02 Catena investerar 132 Mkr i tillbyggnation pa Avser fastigheter med fardigvarulager och importdrers
Logistikposition Tostarp, Helsingborg lager av varor, i vantan pa att bli sdlda.
2019-09-20 Catenainvesterar 193 Mkr i ny logistikanlaggning i Logistiklige
E-city Engelholm Allmant erkanda lagen som anses vara vl lampade for
2019-09-20 Ekoligens etablerar sig i Catenas lokaler i Kungalv logistik mp?.d tank.e pa exempelvis godsfloden, infra-
struktur, narhet till konsumentmarknader och kompe-
2019-09-04 Catena utlst fran optionsavtal tens.
2019-09-03 Catena forlanger flera hyresavtal med ICA Logistikposition
2019-07-12 Catena anséker om bygglov i Angelholm Sarskilt framtradande nav i Catenas nat av fastigheter.
2019-07-11 Catena investerar ytterligare 150 Mkr pa Distributionslager
Logistikposition Sunnana En fastighet med varor som lagras en kortare tid for att
. . sedan transporteras vidare.
2019-06-18 Catena bygger ut fastighet i Rosersberg
2019-06-10 Christoffer B66j ny Affarsutvecklare pa Catena Citylogistik
Ett distributionslager som ar optimerat fér snabba och
2019-05-29 Catena forvarvar fastighet i Kungalv korta transporter, av snabbrorliga varor som exempel-
2019-05-23 Helén Lindskog ny Affarscontroller pa Catena vis farskvaror.
2019-05-22 Catena hyr uti Vaxjo till Alvestaglass Omnilager
. . . Anldggning som innehaller flera logistikfunktioner.
2019-04-03 Catena bygger nytt i Katrineholm till PostNord
2019-03-28 Catena sitter nytt namn pa Régles arena E-handel
E-handel ar nar ett foretag eller konsument sdljer
2019-03-01 Ny Hallbarhetsansvarig pa Catena eller kdper en produkt oftast dver Internet eller andra
2019-02-26 Catenainvesterar 250 Mkr i Helsingborg och tecknar datorndtverk.

An English version will as from March 30, 2020 be available at www.catenafastigheter.se.

Catena AB ar ett svenskt publikt aktiebolag. Bolaget ar bildat och registrerat enligt svensk ratt med firmanamnet Catena
AB (publ) och organisationsnummer 556294-1715. Bolaget har sitt séte i Helsingborg, Sverige. Catenas arsredovisning publi-
ceras pa svenska och engelska. Den svenska versionen ar den officiella. Arsredovisningen &r publicerad pa bolagets webb-
plats (www.catenafastigheter.se) den 30 mars 2020. Tryckta exemplar skickas till aktiedgare och andra intressenter efter
bestdllning. Forvaltningsberattelsen omfattar sidorna 18-71 och 122-135. Den finansiella rapporteringen omfattar sidorna

hyresavtal med PostNord

UCERApD
oD
By X

.

100%

URSPRUNGSMARKT

75-121 och har upprattats i enlighet med IFRS. Alla varden uttrycks i Mkr om inte annat anges. Sifferuppgifternainom FORNYBAR EL
parentes avser 2018 ominget annatanges.
Information om marknaden &r baserad pa Catenas egen bedémning om ingen annan killa anges. Bedémningar baseras

pa basta tillgangliga faktaunderlag vid arsredovisningens upprittande. Denna rapportinnehaller framtidsinriktad informa-

tion. Aven om Catenas ledning bedémer denna information som rimlig kan inga garantier lamnas for att dessa férvantningar
kommer att visa sig korrekta. Féljaktligen kan verkligt framtida utfall variera jamfért med vad som framgar i den framtidsinrik-
tade informationen beroende pa bland annat férandrade forutsattningar avseende ekonomi, marknad och konkurrens,
forandringar i lagkrav och andra politiska dtgérder, variationer i valutakurser och andra faktorer. Fér finansiella och operatio-
nella definitioner, se sidan 137.

Denna arsredovisning producerades i samarbete med RHR Corporate Communication i Malmé. Den trycktes av Danagard-

Litho pa miljécertifierat papper, med vegetabiliska farger baserade pa férnybara ravaror och med 100 procent férnybar energi.
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CATENA

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 &r att uppvisa ett starkt
kassaflode som majliggor 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 vxlL 042-449 22 00

Bud/besbéksadress:
Landskronavagen 23
252 32 Helsingborg

Regionkontor
Stockholm

Ostra Langdgatan 1
611 35 Nyképing

Tel vxl 042-449 22 00

Goteborg/Jonképing
Fibervdagen 2

435 33 Malnlycke

Tel vxl 042-449 22 00

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

Malmé

Lagervagen 4

232 37 Arlov

Tel vxl 042-449 22 00

catenafastigheter.se
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