Delarsrapport januari - mars 2019

» Hyresintakterna dkade med 12 procenttill 294,0 Mkr (263,2).

» Driftsoverskottet 6kade med 16 procenttill 223,2 Mkr (192,6).

» Forvaltningsresultatet 6kade med 15 procenttill 155,9 Mkr (135,9).
>

Periodens resultat 6kade till 245,8 Mkr (176,6) motsvarande ett
resultat per aktie om 6,52 kr (4,72), varav vardeforandringar ingar
med 157,4 Mkr (86,8).

» Substansvarde per aktie EPRA NAV okade till 178,50 kr (155,92).

Vasentliga handelser under forsta kvartalet

» Catena hartecknat hyresavtal med PostNord och investerar
250 Mkr och pabarjar nybyggnation av en 18 300 kvm stor
terminal pa Logistikposition Tostarp i Helsingborg.

Notera: Informationen i denna deldrsrapport &r sddan som Catena AB (publ) ska offentliggéra enligt lag
om vardepappersmarknad. Information ldmnades for offentliggérande den 25 april klockan 14:45.
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Sorundahallarna - ett farskvarucenter 6ppet dygnet runt,
365 dagar om aret

Dar E4/E20 méter sodra lanken pa basta citylogistiklage i
Vastberga, Stockholm, huserar Sorundahallarna i den nyligen
ombyggda fastigheten Nattskiftet 11. Den tidigare akerifastig-
heten har helt anpassats for verksamheternas behov.

Sorundahallarna omfattar Gronsakshallen, Fiskhallen och
Fallmans Koétt. Med cirka 550 medarbetare forser de landets
restauranger, hotell och storkék med farskvaror av hdgsta
kvalitet. Gronsakshallen Sorunda star for 40 procent av all
farsk frukt och gront som levereras till foodservicemarknaden
i Sverige. Den arliga forsaljningen uppgar till 1,4 Mdkr och
bara fran fastigheten i Stockholm levereras varje dygn

150 000 kilo gronsaker.

- Vi dger sjdlva 150 lastbilar med inbyggda temperatur-
sensorer for att kunna garantera hdgsta kvalitet. Kunder i
Stockholm har méjlighet till leverans tre ganger om dagen,
vi levererar 365 dagar om aret och har dppet dygnet runt,
berattar Christer Lackgren, VD for Sorundahallarna.

Specialistkompetens utéver det vanliga

Med allt fler medvetna kunder och konsumenter ligger bolagets
affarsidé itiden. Traditionell grosshandlarkunskap mixas med
hogteknologiska lésningar och avancerad citylogistik. Bland
medarbetarna finns framstaende ravaruexperter med kénne-
dom om de basta lokala smaproducenterna och vilka trender
som ar pa gang. | lokalerna ryms saval inspirationskok,
showroom och gronsakslaboratorium som stora akvarier med
olika havsmiljéer for humrar, havskraftor och kungskrabbor.

- Vara kunder bestiller inte i kartong eller pa pall, de far
istallet exakt vad de vill ha i gram, farg eller storlek. De vet
precis vad de far och vi sakerstéller att det anvands ute pa
restaurangerna utan svinn, sager Christer Lackgren.

Allt kan foradlas, gronsaker med "fel” form eller storlek
kan levereras nedskurna och sadant som dagligvaruhandeln
vdljer att sortera bort kan vara det godaste.

- Hos stjarnkrdgarna ar Sorundahallarnas smapotatis en

Nara samarbete en férutsattning

Ombyggnationen av den 15 000 kvm stora lokalen har stallt
héga krav pa Catena som hyresvérd. | anldggningen &r
exempelvis hygien och temperatur kritiska faktorer, liksom
luftkvalitet. Filter som byter all luft i fastigheten fem ganger
per dygn har installerats for optimal farskvaruhantering
men ocksa for att skapa en god arbetsmiljo, vilket har varit
en viktig aspekt i projektet. Alla anpassningar har skett i
nara dialog med kunden som varit involverad under hela
projekteringsprocessen.

- Vi har forvandlat en akeri- och lagerbyggnad fran
60-talet till en hypermodern anldaggning for matdistribution,
ett farskvarucenter och en attraktiv och socialt hallbar arbets-
plats dar vi inte har kompromissat med nagot, sammanfattar
Catenas projektledare Tobias Karlsson.

Region Stockholm i fokus

Maths Carreman dr Catenas regionchef i Stockholm, en
region som stréacker sig fran Linképing och norrut dar
mycket ar pa gang.

- Ombyggnationen av Nattskiftet 11 visar pa det
fokus som nu finns for att effektivt och hallbart sakra
varuforsorjningen till Stockholm nar floden och kdp-
monster férandras. | takt med utvecklingen far Catenas
fastigheter nya funktioner, sdger Maths.

Parallellt sékrar Catena framtidens logistiklagen
genom strategiska markforvarv i regionen.

- En sadan satsning ar avtalet om foérvarv av 450 000
kvm utvecklingsbar mark pa nya logistiklaget Stockholm
Syd i Nykvarns kommun samt de 880 000 kvm mark
som nu detaljplaneras i Orebro, Sveriges demografiska

mittpunkt och ett utmarkt nordiskt logistiklage,
@—

konstaterar Maths.

forsaljningssuccé, avslojar Christer Lackgren. ;etgizlr(lholm miiﬂig;[[gmgﬂéfﬂsg;?:;lsgtﬁ;mo;?
telefon 0730-70 22 12
Catenakoncernen i siffror
2019 2018 Rullande 2018
jan-mar | jan-mar 12-man jan-dec
Hyresintakter, Mkr 294,0 263,2 1121,5| 1090,7
Driftsdverskott, Mkr 223,2 192,6 858,2 827,6
Overskottsgrad, % 75,9 73,2 76,5 75,9
Foérvaltningsresultat, Mkr 155,9 135,9 591,3 571,3
Periodens/arets resultat, Mkr 245,8 176,6 892,6 823,4
Resultat per aktie, kr 6,52 4,72 23,73 21,93
Soliditet, % 33,5 32,5 33,5 33,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,8 94,6 95,8 95,9
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Resultaten skapas i vardagen

Catena visar en stark start pa aret med ett fortsatt stabilt kassaflode under det forsta kvartalet.
Aktiv projektutveckling over tid och lagre rantekostnader ar tva faktorer som bidrar till det goda

resultatet.

Jamfort med samma period 2018 dkade hyresintakterna
med 12 procent, driftséverskottet med 16 procent och for-
valtningsresultatet som uppgar till 155,9 Mkr 6kade med
15 procent. Av varje intaktskrona stannar 53 ore kvar i
bolaget vilket ger goda forutsattningar for fortsatt starka
och stabila kassafloden.

Turbulensen inom banksektorn &r ingenting som pa kort
sikt paverkar Catena men vi féljer givetvis utvecklingen.
Sammantaget star vi starka tack vare aktivt projektutveck-
lingsarbete och standiga forbdttringar i vardagen.

Solid kundbas i foranderlig verklighet
Catena har goda férutsattningar att fortsatta vaxa aven vid
en avtagande tillvaxt inom traditionell retail. Det racker att
blicka mot utvecklingen i Asien och framforallt Kina for att
se tendensen och dven i Sverige pekar trenden tydligti en
riktning - det ar den digitalt drivna handeln som nu ar
detaljhandelns tillvaxtmotor. Under 2018 sag vi en negativ
tillvaxt i handeln i butik med 13 procent medan e-handeln
stod for 113 procent av tillvaxten i sallanképshandeln
(E-barometern PostNord). Urbaniseringen driver dessutom
en koncentration av logistikpositioner narmare kunden och
forandrade konsumtionsvanor ar starkast etablerade hos
yngre. Det talar for en utveckling som kommer att fortsatta
stélla krav pa infrastruktur och logistik men ocksa dkande
behov av vdl anpassade logistik- ytor

Catena fangade tidigt upp de nya behoven och vi menar
ocksa att strukturférandringarna paverkar hela bredden av
var kundbas, nagot som den traditionella livsmedelsgrossisten
Sorundahallarna ar ett utmérkt exempel pa. Genom en modern
syn pa kundrelationer och helt nya angreppssitt vad géller
exempelvis digitalisering fornyar och utvecklar de sin affar.
Catena ar med pa den resan och i denna rapport kan du ldsa
mer om Sorundahallarnas anlaggning i Vastberga utanfor
Stockholm som efter ombyggnation moter helt nya behov.

Férandrade funktioner

Idag stélls andra krav pa en logistikanlaggning &n for bara
nagra ar sedan. Numera star effektiva automationsldsningar
ofta for en stor del i ett nybyggnadsprojekt — vardet av att vi
som fastighetsagare ar proaktiva och forstar vilka krav det
stéller pa fastigheten &r d& avgérande.

Utvecklingen for terminaler &r ocksa spannande. Idag
anpassar vi allt fler terminaler for en snabbare och mer
komplex och individualiserad omnihandel med kapacitet att
hantera storre transaktionsmangder och kraftigt dkande
andel konsumentordrar direkt fran lager. Terminalernas
placering ar annu mer central for att kunna maximera
nyttan och minska transportbelastningen.

PostNords nya terminal om 18 300 kvm som byggs av
Catena pa Logistikposition Tostarp utanfor Helsingborg ligger
pa ett optimalt lage som fullt ut matchar behoven. Med nara
anslutning till E6 kan bade dagens och morgondagens varu-
floden hanteras effektivt. Den nya terminalen utformas
framst for hantering av styckegods, paket och brev och blir
ett viktigt nav for PostNord mitt i en av Sveriges viktigaste

logistikknutpunkter. En annan del i PostNords logistiknat utgors
av den logistikanlaggning om 2 000 kvm som Catena kommer
att uppféra i Katrineholm. Fér samma kund sker tva nyproduk-
tionsprojekt som fyller olika funktioner men som bada &r lika
viktiga for helheten.

Hallbarhet som integrerad del av var affar
En strategisk placering av vara logistikanlaggningar paverkar
transportbelastningen positivt och mojliggér mer hallbar logistik.
Det ar ett avancerat pussel som laggs dar varje bit har stor
effekt - nu och i framtiden. | manga sammanhang talas det om
att "satsa” pa hallbarhet men att ta ett [angsiktigt ansvar hand-
lar, for oss pa Catena, om att sakerstalla att hallbarhetsaspekter
vags in tidigt i beslut och praglar vart satt att arbeta. Vart hall-
barhetsarbete vill vi ska vara en fullt integrerad del av var affar
och inte en separat satsning, ndgot som ibland kan vara en
utmaning. Vi vet ocksa att vi kan paverka de val vara kunder
gor genom vart satt att agera och vara. Nyligen rekryterade vi
en Hallbarhetsansvarig. Titeln till trots handlar inte uppdraget
om att ansvara for hallbarhet i bolaget - var syn ar att det ar
ett ansvar som maste delas av alla som arbetar pa Catena.
Med rekryteringen ar var ambition att driva pa arbetet ytterligare
och gora det lattare for samtliga medarbetare att arbeta och
utveckla vara affarer pa ett hallbart satt.

Vi har alltid varit en aktiv samtalspart som tar ansvar
over tid. Jag ar 6vertygad om att potentialen fér langsiktig
affarsframgang okar for bade oss och for vara kunder om
vi i samarbetet kan tydliggdra de positiva effekter som fler
hallbara val ger.

Helsingborg i april 2019

Benny Thogersen, VD
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Intakter och resultat

Hyresintakter

Hyresintakterna under perioden dkade med 12 procent
till 294,0 Mkr (263,2) vilket motsvarar 664 kr/kvm (639).
Okningen beror framfdrallt pa forvarv och fardigstallande
av storre projekt.

Av Catenas kontrakterade arshyra utgér intakter fran avtal
med en loptid dverstigande tre ar 70 procent av den totala
arshyran. Detta innebar stabila intdkter som inte varierar
namnvart mellan perioder, forutom vid forvary, fardigstallda
projekt och forsaljning. Den genomsnittliga kvarvarande
hyresavtalstiden uppgar till drygt 5 ar.

Loptider for hyreskontrakt

Kontrakterad Kontrakterad
Loptider Antal kontrakt arshyra, Mkr arshyra, %
2019 96 14,8 1
2020 126 151,1 13
2021 44 195,0 16
2022 52 151,1 13
2023 35 144,6 12
2024 17 105,2 9
2025+ 60 429,4 36
Totalt 430 1191,2 100

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna ¢kade marginellt till -70,8 Mkr (-70,6)
trots ett storre fastighetsbestand, vilket motsvarar 160 kr/
kvm (172). Att kostnadsoékningen inte ar storre beror delvis pa
att Catenas arbete med att optimera driftskostnaderna ger
resultat och pa att arets vinter varit mildare an foregaende.
Det forekommer sasongsvariationer inom drift och under-
hall av fastigheter. Vintrar med mycket kyla och sné innebar
hdgre kostnader for varme och snéréjning. En varm sommar
kan innebara 6kade kostnader for nedkylning. Dessa variatio-
ner, som paverkar mest under vinter och sommarmanaderna,

Finansiella kostnader

De finansiella kostnaderna exklusive kostnader for leasingtill-
gangar uppgick till -56,9 Mkr under perioden (-61,4). Att de
finansiella kostnaderna minskar trots en stérre [aneportfélj
beror pa en lagre snittranta.

Resultat
Forvaltningsresultatet for forsta kvartalet 6kade med 20,0 Mkr
till 155,9 Mkr jamfort med foregdende ar, vilket ar en 6kning
med 15 procent. Den stérsta anledningen till det forbattrade
forvaltningsresultatet ar ett 6kat driftséverskott samt lagre
kostnad for finansiering. Andelen i resultat fran intressefére-
tag ar vasentligt lagre &n foregaende ar vilket beror pa att
innehavet i Huddinge Regulatorn, som svarade for storsta
delen av foregaende ars resultat, avyttrades under 2018.
Periodens resultat ar 245,8 Mkr, vilket ar 69,2 Mkr hdgre
an foregaende ar. Vardeforandringar pa fastigheter ar
106,9 Mkr hogre an foregaende ar medan vardeforandring
pa derivat ar 36,3 Mkr lagre &n foregdende ar. Detta som en
effekt av att de langa marknadsrantorna minskat under aret.
De orealiserade vardeférandringarna ar av redovisnings-
karaktar och paverkar inte kassaflodet.

Driftsdverskott regioner

uppvags till viss del av en fordandring av vidarefakturerade 2019 2018 Rullande 2018
kostnader till hyresgasterna. jan-mar jan-mar 12-man jan-dec

Den 1 Januari 2019 tradde en ny leasingstandard IFRS 16 Goteborg 37,1 34,4 147,0 144,3
“Leases” i kraft. Effekten av den férandrade redovisningen ar Helsingborg 37,6 28,8 132,3 123,5
framforallt att tomtrattsavgdlder, som i tidigare perioder redo- Jonkaping 14,4 16,7 61,6 63,9
vi.sats s_om en del av fastighetskostngde_rna; nu redovisaﬂs SOM  \vimb 29,4 24,5 116,0 1111
Flna}.n5|ella kostn?dgr avseendg leasmgtlllg?ngar. '.I'omtratts.- Stockholm 104,7 88,2 4013 384,8
avgdlderna uppgar till 2,6 Mkr i kvartalet. Fér mer information
se avsnitt Redovisnings- och vérderingsprinciper pa sidan 18. Totalt 223,2 192,6 858,2 827,6
Hyresintakter regioner

jan-mar 2019 jan-mar 2018 Rullande 12 man jan-dec 2018
Varav Varav Varav Varav

Mkr Hyresintakt | vidarefakt.* |Hyresintdkt| vidarefakt.* |Hyresintdkt | vidarefakt.* |Hyresintakt| vidarefakt.*
Goteborg 43,3 23 40,2 1,8 168,5 83 165,4 7,8
Helsingborg 51,5 3,6 41,3 3,0 186,1 13,1 175,9 12,5
Jonkdping 23,6 33 23,0 2,9 95,4 12,5 94,8 12,1
Malmo 45,4 10,1 41,5 8,9 174,4 38,9 170,5 37,7
Stockholm 130,2 10,5 117,2 9,9 497,1 40,6 484,1 40,0
Totalt 294,0 29,8 263,2 26,5/ 11215 113,4| 1090,7 110,1

*Varav vidarefakturerade kostnader.
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Rapport d6ver totalresultat, koncernen

2019 2018 Rullande 2018
Mkr jan-mar jan-mar 12-man jan-dec
Hyresintakter 294,0 263,2 1121,5 1090,7
Fastighetskostnader -70,8 -70,6 -263,3 -263,1
Driftséverskott 223,2 192,6 858,2 827,6
Centraladministration -7,2 -7.6 -31,0 -31,4
Ovriga rérelseintakter 0,8 0,8 2,5 2,5
Ovriga rérelsekostnader - - -0,3 -0,3
Andeliresultat fran intresseféretag 2,2 10,8 -4,4 8,6
Finansiellaintakter 0,8 0,7 3,0 2,9
Finansiella kostnader -56,9 -61,4 -234,1 -238,6
Finansiella kostnader avseende
leasingtillgangar -2,6 - -2,6 -
Forvaltningsresultat 155,9 135,9 591,3 571,3
Realiserade vardeférandringar fran
forvaltningsfastigheter - 0,7 4,0 4,7
Orealiserade vardeforandringar fran
forvaltningsfastigheter 182,7 75,1 436,7 329,1
Vardeforandring goodwill mm. - - - -
Vardeforandringar derivat -25,3 11,0 -1,3 35,0
Resultat fore skatt 313,3 222,7 1030,7 940,1
Periodens/Arets skatt -67,5 -46,1 -138,1 -116,7
Periodens/Arets resultat 245,8 176,6 892,6 823,4
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferens 2,7 7,6 2,4 7,3
Periodens/Arets totalresultat 248,5 184,2 895,0 830,7
Periodens/Arets totalresultat férdelat
pa moderbolagets aktiedgare 248,5 184,2 895,0 830,7
Nyckeltal
Egetkapital, kr per aktie 147,41 127,78 147,41 140,82
Substansvarde per aktie EPRA NAV, kr 178,50 155,92 178,50 169,53
Periodens/Arets resultat, kr per aktie 6,52 4,72 23,73 21,93
Antal utestaende aktier, miljoner 37,7 37,4 37,7 37,7
Hyresintakter Driftsdverskott Forvaltningsresultat
Q R12 Q R12 Q R12
Mkr Mkr Mkr Mkr Mkr Mkr
400 / 1200 250 1000 160 . 600
H 600 125 500 80 300
0 0 0 0 0
020304010203 Q40 020304 0102030401 020304 0102030401
-17-17-17-18-18-18-18-1 -17-17-17-18-18-18-18-19 -17-17-17-18-18-18-18-19
Kvartal Kvartal Kvartal

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

Kassafléde Rapport éver finansiell stallning

2019 2018 2018 2019 2018 2018
Mkr jan-mar | jan-mar  jan-dec Mkr 31mar 31mar 31dec
Resultat fore skatt 313,3 222,7 940,1 Tillgangar
Justering foér poster sominte Anlaggningstillgangar
ggtarlc']kfsst?ﬂ(’d“ '13"2 2;: 323 Goodwill 5030/ 5030 5030

etald ska -14, -13, -13, . . .

" P Forvaltningsfastigheter 15075,7 | 13424,2 147211
Kassaflode fore forandringar ) T
av rorelsekapital 143,7 111,3 550,8 Materiella anldggningstillgangar 1,4 1,9 1,5
Férandring av rérelsefordringar -8,4 6,2 -13,9 Lfeasm.gtlllgan?ar o 357.1 - -
Férandring av rorelseskulder 20,2 10,0 19,2 Finansiella anlaggningstillgangar 239,5 275,9 227,0
Kassafléde fran den lépande Uppskjuten skattefordran 102,7 134,4 96,9
verksamheten 115,1 127,5 517,7 spp s I

Omsattningstillgangar

Forva!'v av tillgangar via dotterféretag -7.2 - -75,3 Kortfristiga fordringar 162,6 134,0 154,2
Avyttring av V?rf'fsar‘:h?ter et ) ~ 283 likidamedel 1534| 2264 2812
Invest‘erlngarul orva.tnlngs E‘lStIg eter -145,4| -201,9 -796,6 Summa tillgangar 16595,4 | 14699,8 15984,
Avyttring av forvaltningsfastigheter - 1,8 4,8
Forvirv av materiella Egetkapital och skulder
anldggningstillgangar - -0,1 -0,4  Egetkapital hanforligttill
Forandring av finansiella tillgangar 17,4 -24,9 28,1  moderbolagets aktiedgare 5557,3| 4780,7 53088
Kassaflode fran investerings- Langfristiga skulder
verksamheten -170,0| -225,1 -815,1 . .

Scndri 4 Rantebdrande skulder 5097,9| 62115 6170,2
Forandring av e.m 734 228,7 651, Uppskjuten skatteskuld 1342,0| 12559 12716
Utbetald utdelning - - -168,4 .

. o o A Leasingsskuld 354,5 - -
Kassafldde fran finansierings- . e
verksamheten 73,4| 228,77 4835 Ovriga langfristiga skulder 517,1 526,5 491,6
Periodens kassafléde -128,3| 1311 1861  Kortfristigaskulder
Likvida medel vid periodens bérjan 281,2 94,8 94,8  Rantebarande skulder 3360,4| 15689 2346,6
Kursdifferensi likvida medel 0,5 0,5 0,3 Ovriga kortfristiga skulder 366,2 356,3 396,1
Likvida medel vid periodens slut 153,4 226,4 281,2 Summa eget kapital och skulder 16595,4 | 14699,8 15984,9
Periodens kassaflode fore forandringar av rorelsekapitalet
har forbattrats med 32,4 Mkr till 143,7 Mkr (111,3). Kassa-
flodet har paverkats av betydande investeringar i befintliga
forvaltningsfastigheter. Catena har minskat sin laneportfolj
under forsta kvartalet vilket paverkat periodens kassaflode
negativt med 73,4 Mkr.
Likvida medel vid periodens slut uppgick till 153,4 Mkr
(226,4).
Férdelning av tillgangar Kassaflode fore forandring Belaningsgrad
av rorelsekapital
Q R12
T, . o Mkr Mkr Mkr %
8;2@3 tillgangar, Goteborg, 13% 180 600 16 000 N 100
Helsingborg, 16% 120 / 400
8000 50
Stockholm,
41% J6nkoping, 7% 60 200
Malmé, 14% 0 0 0 Lo
020304 0102030401 -5 -16 -17 -18 Q1
-17-17-17-18-18-18-18-19 -19

Totala tillgangar, 16 595,4 Mkr

Kvartal

M Rullande 12 man

Forvaltningsfastigheter, Mkr
M Rantebarande skulder, Mkr
M Beldningsgrad, %



Foérandring i eget kapital

2019 2018 2018
Mkr 31mar| 31mar 31dec
Ingdende balans 5308,8| 4596,5 4596,5
Lamnad utdelning aktiedagare - - -1684
Nyemission? - - 50,0
Periodens/Arets totalresultat
hanforligt till moderbolagets
aktiedagare 248,5 184,2 830,7
Utgaende balans 5557,3| 4780,7 5308,8
Hanforligt till:
Moderbolagets aktieagare 5557,3| 4780,7 5308,8

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

Rantebarande skulder
Vid periodens utgang uppgick Rantebarande skulder till
8 458,3 Mkr (7 780,4) varav andelen traditionella banklan
uppgick till 75 procent, sakerstallda obligationer till 15 procent
och féretagscertifikat till 10 procent. Laneramen uppgick till
9 033,1 Mkr.

Catena har under perioden omférhandlat finansierings-
avtal med totala ramar om cirka 407,5 Mkr. Rantebindning
uppgick i snitt till 2,9 ar.

Kapitalbindning

Avtalsvolym, Utnyttjat, Ej utnyttjat,
Ar Mkr Mkr Mkr
2019 2093,5 1653,7 439,8
2020 3986,4 3986,4 -
2021 2893,2 2758,2 135,0
>2031 60,0 60,0 -
Totalt 9033,1 8 458,3 574,8

Rantekostnader och kanslighet

Pa balansdagen uppgick den genomsnittliga rantan inklusive
kostnad for derivat och outnyttjade kreditléften till 2,6 procent
(3,0).

Om marknadsrantan definierad som Stibor 3 man skulle
oka med en procentenhet, allt annat lika, skulle rantekost-
naderna 6ka med cirka 21 Mkr. Om marknadsrantan istallet
skulle sjunka med en procentenhet skulle rantekostnaderna
O6ka med cirka 35 Mkr.

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

Catenas utestaende sakerstallda (via pantbrev i fastigheter)

obligationsfinansiering uppgar till 1 228 Mkr och ari sin

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

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

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

och Wihlborgs.

Certifikatsfinansiering
Catena har ett foretagscertifikatsprogram med en ram om
2 Mdkr. Programmets certifikat har en loptid pa maximalt
364 dagar. Arrangor av programmet ar Swedbank AB som
aven fungerar som emissionsinstitut tillsammans med
Danske Bank. For att hantera refinansieringsrisken har
programmet sakerstallda (via pantbrev i fastigheter) backup-
faciliteter. Nuvarande backupfacilitet l6per till maj 2021 med
en ram om 1 Mdkr.

Pa balansdagen var utestaende volym nominellt 865 Mkr.

Derivatinstrument
Finansiella instrument bestar av derivatinstrument som ligger
i kategori 2 i varderingshierarkin. Derivaten marknadsvarderas
vilket medfor att bokfort varde éverensstammer med det
verkliga vardet. Forandringen redovisas over resultatrak-
ningen. Det bokférda vardet uppgick till -435,7 Mkr (-434,5).
Vardeférandringen pa derivaten paverkar inte kassaflodet
och néar derivatens loptid gatt ut &r vardet alltid noll.
Derivatens nominella varde motsvarar 54 procent av
koncernens rantebarande skulder.

Rantesakringar via ranteswap

Startar Slutar Ranta, % Mkr
2011 2021 2,9 500,0
2012 2021 2,7 191,7
2013 2021 2,8 22,0
2013 2021 2,8 47,2
2012 2022 2,3 500,0
2014 2023 1,7 500,0
2014 2024 1,4 500,0
2017 2025 2,3 561,0
2017 2025 2,4 561,0
2017 2026 2,7 572,0
2017 2026 2,7 572,0
Totalt 2,3 4526,9
Réantebindning inklusive derivat

Ar Mkr Rénta, %% Andel, %
2019 2780,4 1,1 32,9
2020 1151,0 1,0 13,6
2021 761,0 4,9 9,0
2022 500,0 3,8 5,9
2023 500,0 3,2 5,9
2024 500,0 2,9 5,9
2025 1122,0 3,8 13,3
2026 1143,9 4,2 13,5
Totalt 8458,3 2,6 100,0

1 Avser aktuell genomsnittlig ranta per 2019-03-31. Marginal ar fordelad jamnt
over rantebindningstiden.
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Fastighetsbestandet

Fastighetsbestand

Verkligt Antal
Mkr varde fastigheter
Fastighetsbestand vid arets ingang 14721,1 107
Forvarv* 20,6 1
Investeringar i befintliga fastigheter 145,4
Omrakningsdifferens 5,9
Orealiserade vardeférandringar 182,7
Totalt férvaltningsfastigheter 15075,7 108

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

Forandringar i fastighetsbestandet
Catena har under forsta kvartalet forvarvat fastigheten
Valingen 2 i Karlstad med ett varde om 20,6 Mkr.

Harutover har investeringar i ny-, om- och tillbyggnader
i befintliga fastigheter gjorts med 145,4 Mkr. Pa Logistik-
position Sunnana utanfér Malmo fortskrider det, under
foregdende ar, paboérjade arbetet med Chefs Culinars
distributionslager om 7 600 kvm med inflyttning i maj.

Pa Sunnana pagar aven arbetet med uppférandet av det sa
kallade multihyresgastlaget som uppfors som tva byggnader
om totalt 36 000 kvm.

Pa Plantehuset 3 i Helsingborg, Logistikposition Tostarp,
ar byggnationen av ett 11 000 kvm stort logistiklager med
hogdel pabérjad till Nowaste. Samtidigt ar projektering inledd
av PostNords nya terminal pa 18 300 kvm. Pa Catenas mark
pa Logistikposition Tostarp finns fortfarande plats for ytter-
ligare byggnation och uthyrningsarbetet fortgar.

I Jonkoping, pa fastigheten Tahe 1:64, pagar en hyres-
gastanpassning till Procurator dar logistiklagret med till-
horande kontorsdel, efter tillbyggnad, kommer uppga till
35 000 kvm. Inflyttning kommer ske under bérjan av nasta ar.

Hyresvarde per region

Goteborg, 14%

Helsingborg,
18%

Stockholm,
45%

Stockholm,
44%

Jonkoping,
9%

Malmé, 15%

Hyresvarde, 1242,9 Mkr

Fastighetsbestand per region

Verkligt varde, 15 075,7 Mkr

Fastighetsvardering

Orealiserade vardefoérandringar pa Catenas fastigheter har
uppstatt som en effekt av samordning, vil genomférda
projekt och ett bra férvaltningsarbete och uppgick under
perioden till 182,7 Mkr. Detta motsvarar drygt 1 procent av
vardet fore justering.

Catena genomfor varje kvartal en intern vardering av
samtliga férvaltningsfastigheter, som ligger till grund for de
verkliga varden som finns upptagna i balansrakningen.
Under forsta kvartalet 2019 har cirka 4,7 Mdkr av fastighets-
bestandet varderats externt.

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

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

Investeringar och avyttringar

Mkr
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Fastigheter per region

Antal Uthyrbar Verkligt Hyresvarde, Ekonomisk Kontrakterad Overskottsgrad,
Regioner fastigheter yta, tkvm varde, Mkr Mkr uthyrningsgrad, % arshyra, Mkr %
Goteborg 14 223,2 2137,8 175,9 99 174,2 86
Helsingborg 23 380,7 2644,0 219,4 95 207,5 73
Jonkdping 12 209,6 1138,3 116,5 91 106,4 61
Malmo 16 219,5 2300,3 182,9 98 178,9 65
Stockholm 43 764,4 6855,3 548,2 96 524,2 80
Totalt 108 1797.,4 15075,7 1242,9 96 1191,2 76
Fastighetsférvarv
Fastighets- Hyresintakt/
Fastighetsbeteckning Tilltrade Region Kommun Yta, kvm varde, Mkr ar, Mkr
Valingen 2 19-01-17 Stockholm Karlstad 3430 20,4 2,1
Totalt 3430 20,4 2,1

| fastigheten Sneshalm-1:16 i Morgongava utanfér Uppsala
finns Apateas centrallager pa 38 000 kvm med kapacitet
att leverera-100 000 paket om dagen.
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Fortsattning Fastighetsbestandet
Aktuella fastigheteriurval

E-City Engelholm

Ett av Catenas stora utvecklingsomrade &r E-City
Engelholm, utmed E6an och i direkt narhet till E4an,

i Nordvastra Skane. Idag finns bland annat Boozt som
hyr 43 500 kvm och DreamLogistics som hyr 14 500
kvm pa omradet. Det finns aven majlighet till nybygg-
nation om ytterligare drygt 40 000 kvm dar uthyrnings-
arbetet fortloper. Catena har nyligen forvdrvat ytterli-
gare 600 000 kvm mark och inlett planarbete for att
pa sikt kunna expandera E-City med drygt 200 000 kvm
lager och logistikyta anpassad for e-handel.

Postiljonen 1, Vaxjo

| vastra delen av Vaxjo i narheten av Vaxjo flygplats och
vid vag 25 finns Catenas fastighet Postiljonen 1 som
forvarvades 2015. Fastigheten som ar 6 700 kvm har
nyligen hyrts ut till det expansiva bolaget Alvesta Glass
och kommer framdver att fungera som lager for bola-
gets glassortiment samt bolagets dryckesutbud och
snacks. Fastigheten har dessutom ytterligare bygg-
ratter vilket ger mojlighet for vidare expansion.

[ W =
]

Sothénan 3, Katrineholm

Pa fastigheten Sothénan 3 vid Katrineholms logistik-
centrum, intill kombiterminalen, uppfor Catena ytterli-
gare en byggnad om cirka 2 000 kvm till PostNord.
Nybyggnationen beréknas vara igang efter sommaren.
Det blir Catenas fjarde logistikbyggnad pa omradet
som efter uppforandet innehaller narmre 27 000 kvm
logistikyta med bland annat Ljungberg Fritzoe och
Matsmart som hyresgaster. P4 omradet har Catena
ytterligare en stdrre markbit dar méjlighet finns att
uppfora en stérre logistikanlaggning.

Overskottsgrad Logistikyta
% tkvm
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2019 2018 2018 2018 2018 2017 2017
Mkr 31 mar 31-dec 30-sep 30-jun 31-mar 31-dec 30-sep
Hyresintakter 1157,7 1158,0 1112,8 1085,7 1061,9 1042,6 939,7
Fastighetskostnader -265,5 -276,0 -276,3 -269,6 -263,6 -260,6 -234,9
Driftséverskott 892,2 882,0 836,5 816,2 798,3 782,0 704,8
Centraladministration -32,4 -32,4 -32,4 -32,4 -32,0 -32,0 -31,2
Andeliresultat fran intresseféretag -5,0 -5,0 -10,0 0,0 7,0 8,0 9,0
Finansnetto -216,2 -223,9 -232,7 -231,1 -225,6 -230,5 -210,8
Tomtrattsavgadlder -10,5 - - - - - -
Forvaltningsresultat 628,1 620,7 561,4 552,7 547,7 527,5 471,8
Periodens skatt -134,4 -132,8 -123,5 -121,6 -120,5 -116,0 -103,8
Periodens resultat 493,7 487,9 437,9 431,1 427,2 411,5 368,0
Nyckeltal
Periodens/Arets resultat, kr per aktie 13,1 12,9 11,6 11,5 11,4 11,0 10,3
Antal utestaende aktier, miljoner 37,7 37,7 37,7 37,4 37,4 37,4 35,7

| tabellen presenterar Catena sin intjaningsférmaga pa
12-manaders basis. Eftersom denna uppstallningen 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 for-
hallande till normalar som oférutsedda handelser. Den presen-
terade intjaningsférmagan innehaller ingen bedémning av
hyres-, vakans- eller ranteférandring. Catenas resultatrakning
paverkas dven av vardeforandring och forandringar i fastig-
hetsbestandet samt av vardeférandringar avseende derivat-

Direktavkastning

instrument. Inget av detta har beaktats i den aktuella intja-
ningsférmagan. Driftsdverskottet baseras pa per balansdagen
kontrakterade hyresavtal och normaliserade fastighetskost-
nader for aktuellt bestand. De finansiella kostnaderna baseras
pa Catenas genomsnittliga ranteniva inklusive sakringar for
aktuell laneskuld med avdrag for aktiverad ranta i normal
projektvolym. Fran och med 2019 redovisas tomtrattsavgélder
inte langre som fastighetskostnad utan som ranta avseende
leasade tillgangar. Skatten ar schablonmaéssigt berdaknad efter
vid varje tidpunkt gdllande skattesats.

2019 2018 2018 2018 2018 2017
% 31 mar 31-dec 30-sep 30-jun 31-mar 31-dec
EPRA NIY (initial direktavkastning) 6,2 6,2 6,0 6,1 6,2 6,3
EPRA "topped-up” NIY
(normaliserad direktavkastning) 6,5 6,4 6,4 6,4 6,6 6,7

Catena presenterar har direktavkastning i form av “Net Initial
Yield (NIY)” och "Topped-up Net Initial Yield” i enlighet med
EPRAs definitioner. Bada nyckeltalen beraknas utifran Forvalt-
ningsfastigheter enligt koncernens balansrakning med tillagg
for agd andel av forvaltningsfastigheter i joint ventures och
efter avdrag for utvecklingsmark och annu ej fardigstallda
projekt. Net initial yield (N1Y) baseras pa kontrakterad arshyra
for fastigheter i egen portfolj samt var andel av kontrakterad
arshyra i fastigheter agda i joint ventures efter avdrag for
instegsrabatter. Fran dessa arshyror goérs avdrag for forvan-

Fyra Catenabyggnader i Goteborg. Dagabs fryslager, POSENOrdS . e
terminal, NetonNets lagershop och’ABBs logistiklager. Ir

tade drifts- och underhallskostnader, fastighetsskatt och fast-
ighetsadministration. Det pa detta satt beraknade driftséver-
skottet skiljer sig fran ”Aktuell intjaningsformaga” framforallt
genom att kontrakterad arshyra och kostnader for &nnu ej
fardigstallda projekt ej raknas med.

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

Aktien

Catena-aktien var pa bokslutsdagen registrerad pa Nasdaq
Stockholm - Nordiska listan Mid Cap. Stangningskursen den
29 mars 2019 var 257,50 kronor mot stangningskursen den
30 december 2018 som var 220,50 kronor, vilket innebar en
okning under perioden med 17 procent. Under perioden har
Catena-aktien som hogst noterats i 267,50 kronor och som
lagsti 213,00 kronor. Catenas aktie ingar sedan hésten 2017
i detinternationella fastighetsindexet EPRA.

Per den 31 mars 2019 har Catena 14 326 aktiedgare och
antalet aktier i Catena uppgar till 37 698 853 stycken.

Kursutveckling 2017-03-31 - 2019-03-31

Kronor
300

250

200 “A\'\ A
M ﬂ/
150 a AW ﬁ’ww/l ™
r > %

X -
A\ N WYY e il
WA, TN Ao N
100
2017, 2018, 2019,
mars jan mars
M Catena B OMX Stockholm PI B Carnegie Real Estate Index

Substansvarde per aktie, EPRA NAV

kr
180

120

60

0
-15 -16 -17 -18 01
-19

Entrén till Boozt centrallager pa fastigheten Norra Varalév 31:11i
Angelholm. Lagret &r 43 500 kvm stort och ligger utmed EGan och
néra E4an vilket ger ett perfekt ldge att na kunder i Skandinavien.

Agarstruktur per 2019-03-31, storsta dgare

Antal aktier, Rédster,
tusental %
Backabhill 11221 29,8
Endicott Sweden AB (CLS Holding plc) 3971 10,5
Lansforsakringar fondférvaltning AB 2391 6,3
Cohen & Steers, Inc. 1872 5,0
Kilen 134 Strangnas AB 1678 4,5
SFU Sverige AB 1310 3,5
Citi Switz AG AS Agent For Clients 921 2,4
SEB Investment Management 760 2,0
Nordea Investment Funds 685 1,8
BNP Paribas Sec Serv Luxembourg,
wsIMY 594 1,6
UBS Switzerland AB, NQlI 547 1,4
UBS Switzerland AB, W8IMY 513 1,4
CBNY-Norges Bank 388 1,0
Ovriga aktiedgare 10848 28,8
Totalt 37 699 100,0

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

Finansiell rapportering

2019-07-08 Delarsrapport januari - juni 2019
2019-10-25 Delarsrapport januari - september 2019
2020-02-20 Bokslutskommuniké 2019

2020-04-29 Arsstamma 2020

2020-04-29 Delarsrapport januari - mars 2020

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

Kontakt

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

Kontakt
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Moderbolagets rakningar

Resultatrakning, moderbolaget

2019 2018 2018
Mkr jan-mar | jan-mar jan-dec
Nettoomsattning 13,2 11,5 47,6
Kostnad for utforda tjianster -19,9 -18,3 -78,1
Rorelseresultat -6,7 -6,8 -30,5
Finansiellaintdkter och kostnader
Ovriga ranteintakter och liknande intdkter 59,2 52,3 149,4
Resultat fran andelar i koncernbolag - - 12191
Rantekostnader och liknande kostnader -62,0 -65,8 -248,4
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt -9,5 -20,3 1089,6
Bokslutsdispositioner - -7.0
Skatt pa periodens/arets resultat 1,8 4,5 -58,8
Periodens/Arets totalresultat -7.7 -15,8 1023,8

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

Balansrakning, moderbolaget

2019 2018 2018
Mkr jan-mar | jan-mar jan-dec
Tillgangar
Anliggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgdngar 1,4 1,9 1,5
Finansiella anlaggningstillgdngar 3236,2| 3260,8 3236,2
Uppskjuten skattefordran 90,1 95,8 84,8
Langfristiga fordringar 22,7 2,4 2,7
Omséttningstillgangar
Fordringar pa koncernforetag 3924,6| 5012,1 3900,5
Fordringar paintresseforetag 22,8 0,2 20,1
Kortfristiga fordringar 12,8 6,4 5,9
Likvida medel 66,9 174,5 195,7
Summatillgangar 7377,5| 8554,1 74474
Eget kapital och skulder
Egetkapital 3026,7| 2113,1 30344
Obeskattade reserver 24,2 17,2 24,2
Langfristiga skulder
Rantebarande skulder 864,0 - 898,6
Ovriga l&ngfristiga skulder 437,0 434,7 411,5
Kortfristiga skulder
Skulder tillkoncernforetag 2975,8| 59350 30251
Skulder tillintresseféretag - 8,4 1,0
Ovriga kortfristiga skulder 49,8 45,7 52,6
Summa eget kapital och skulder 7377,5| 8554,1 7447,4

Finansiella mal, koncernens verksamhet

Genomsnittlig kapitalbindning Rantetackningsgrad Soliditet
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Vasentliga handelser under perioden

Valberedningen har lamnat forslag till styrelse
infor arsstamman den 25 april 2019. Foreslas
omval av Henry Klotz, Katarina Wallin,
Tomas Andersson, Ingela Bendrot och att
omval sker av Gustaf Hermelin som styrel-
sens ordférande. Vidare foreslas nyval av
Magnus Swardh da Bo Forsén undanbett sig
omval.

Den 26 februari 2019 tecknade Catena ett 15-arigt hyresavtal
med PostNord och pabérjar nybyggnation av en terminal om
18 300 kvm, avsedd for hantering av styckegods, paket och
brev, pa Logistikposition Tostarp belaget dar E4an och EGan
mots utanfor Helsingborg. Investeringen uppgar till 250 Mkr
och hyresvardet uppgar till drygt 16 Mkr. PostNord berédknas
flytta in i de nya lokalerna under sommaren 2020.

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

Ovriga hdndelser efter periodens utging

I borjan av april tecknade Catena ett hyresavtal med PostNord
och pabérjar byggnation av en logistikanlaggning om cirka

2 000 kvm inklusive kontor samt uppstallning och rangerytor.
Byggnationen sker pa Catenas fastighet Sothénan 3 vid Katrine-
holms logistikcentrum, en modern nod och ett utmarkt lage for
godsfldéden, dar bland annat jarnvags- och lastbilsgods kan
hanteras effektivt. Hyresavtalet strécker sig éver 10 ar.

P& fastigheten Kéllstalét 1:6 & 1:7 hyr Volvo Construction
Equipment ett logistiklager om 32 200 kvm.
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| den.24°000 kvm stora fastigheten Lagret 1, i Nassjo finns
Intersports logistiklager sedan 2017. 1 bakgrunden syns
Intersports stora helautomatiska lagersystem.
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Ovrigt

Marknadsutsikter

Over tid drivs marknaden for logistikfastigheter av dkade
godsfléden och en vaxande detaljhandel, inte minst e-handel.
Efterfragan pa Catenas vél placerade och for sin uppgift vl
anpassade och miljoeffektiva logistikytor férvantas darfér
vara god aven under forsta halvaret 2019.

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

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

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

Kreditmarknaden har ater stabiliserats fran den kortvariga
oro som infann sig i héstas/vintras. Makroindikatorer som
fortsatt har visat laga inflationssiffror kombinerat med
prognostiserad positiv BNP-tillvaxt, dock avtagande sadan,
har ater positionerat marknaden for ett lige med laga

Catenas hallbarhetsarbete

Hallbarhet &r ett av Catenas fyra prioriterade omraden. Fokus
i hallbarhetsarbetet ar att vara delaktiga i samhallsutveck-
lingen genom att skapa forutsattningar fér mer hallbar logis-
tik samt att minska fastigheters miljppaverkan och att vara en
attraktiv arbetsgivare.

I mars 2019 starkte Catena kompetensen med en ny roll
som hallbarhetsansvarig. Hallbarhetsansvarig fungerari
forsta hand som en stodfunktion fér organisationen och
sakerstalla socialt, ekonomiskt och ekologiskt hallbara val
i projekt och férvaltning redan fran ett tidigt skede. Ett stort
fokus framaver ar att utveckla miljocertifieringarna av vara
fastigheter, saval pa nybyggnationer som befintliga bygg-
nader. Catena har under lang tid arbetat med manga av
kriterierna som berdrs i miljostandarderna, nu ligger fokus
pa att lyfta arbetet till ndsta niva och pa sa vis dven utveckla
forutsattningarna for gron finansiering.

Catena agerar kravstallare mot entreprendrer och
leverantorer betraffande hallbarhetsaspekter och genom att
medverka i natverk och bevaka omvarldstrender utvecklas
hallbarhetsarbetet ytterligare.

Narstdende

| arets resultat ingar mindre narstaendetransaktioner med
Hansan AB.

Catenas vardegrund

marknadsrantor. Overtraffar Tar ansvar Ar
Vi féljer utvecklingen p& varldens finansmarknader nara forvantningar over tid engagerade
och ar val férberedda oberoende av vilken riktning denna tar. o
Det ar inte bara uppgangar som skapar affarslage. (/) ( ,P
— N’
.e .
Kvartalsoversikt
2019 2018 2018 2018 2018 2017 2017 2017
kv kv 4 kv3 kv 2 kv1 kv & kv3 kv 2
Hyresintakter, Mkr 294,0| 285,3 277,9 264,3 263,2 2334 2250 2221
Driftséverskott, Mkr 223,2| 2171 2139 2040 192,6 1703 1706 173,6
Overskottsgrad, % 75,9 76,1 77,0 77,2 73,2 73,0 75,8 78,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,8 95,9 95,8 95,2 94,6 94,7 93,4 92,8
Forvaltningsresultat, Mkr 155,9 | 148,5 148,6 138,3 1359 107,12 113,7 1109
Periodens resultat, Mkr 245,8| 158,1 294,12 1946 176,6 103,7 194,8 1599
Avkastning pa eget kapital, % 4,5 3,0 5,9 4,1 3,8 2,3 4,6 3,9
Soliditet, % 33,5 33,2 33,2 31,5 32,5 323 32,9 323
Borskurs vid periodens slut, kr 257,50 | 220,50 199,00 174,80 164,80 155,50 146,50 135,50
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital per aktie, kr 3,81 4,01 3,99 3,69 2,97 2,89 3,11 2,79
Resultat per aktie, kr 6,52 4,19 7,81 5,20 4,72 2,89 4,40 3,86
Substansvarde per aktie EPRA NAV, kr 178,50 | 169,53 164,88 156,40 155,92 149,85 143,73 141,08
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Nyckeltal, koncernen

Nyckeltal -2 Definitioner
2019 2018 | Rullande 2018
jan-mar | jan-mar| 12-man| jan-dec

Fastighetsrelaterade
Hyresintakter, Mkr 294,0 263,2| 1121,5| 1090,7| HyresintakterenligtRapport &ver totalresultat.

Driftsoverskott, Mkr 223,2 192,6 858,2 827,6 | Hyresintidkter med avdrag for drifts- och underhallskost-
nader, fastighetsskatt och fastighetsadministration (for
2018 aven avdrag for tomtrattsavgalder).

ﬁverskottsgrad, % 75,9 73,2 76,5 75,9 | Driftséverskottiprocentav hyresintikterna.

Hyresvarde, Mkr 1242,9| 1133,6| 1242,9| 1216,1| Utgdende hyrapa &rsbasis, medtilligg fér bedémd
marknadshyra for vakanta ytor.

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,8 94,6 95,8 95,9 | Kontrakterad hyra fér hyresavtal vilka l6per vid periodens/
arets slutiprocentav hyresvérde.

Belaningsgrad, % 56,1 58,0 56,1 57,9 | Rantebarande skulder avseende fastigheteriprocentav
bokfort varde pa fastigheter vid periodens/arets slut.

Uthyrbar yta, tkvm 1797,4| 1684,0| 1797,4| 1792,7| Totalytasom értillganglig for uthyrning.

Finansiella

Forvaltningsresultat, Mkr 155,9 135,9 591,3 571,3| Resultatfore skatt med aterldggning av vardeférandringar.

Resultat fore skatt, Mkr 313,3 222,7| 1030,7 940,1| Resultatfére skattenligt Rapport éver totalresultat.

Periodens/Arets resultat, Mkr 245,8 176,6 892,6 823,4 | Periodens/Arets resultat enligt Rapport éver totalresultat.

Balansomslutning, Mkr 16 595,414 699,8|16595,4(15984,9

Avkastning pa eget kapital, % 4,5 3,8 17,3 16,6 | Periodens/Arets resultatiprocentav genomsnittligt eget
kapital.

Avkastning pa totalt kapital, % 2,4 2,0 8,1 7,6 | Resultat fére skatt med tillagg fér finansiella kostnaderi
procentav genomsnittlig balansomslutning.

Rantetackningsgrad, ggr 3,7 3,2 3,5 3,4 | Resultat fére skatt med aterléaggning av finansiella kostnader

och orealiserade vardeforandringari forhallande till finan-
siella kostnader.

Genomsnittlig ranta, % 2,6 3,0 2,6 2,7 | Genomsnittlig rénta pa laneportfélijen med hansyn tagen
till derivat pa balansdagen.

Rantebindning, ar 2,9 3,9 2,9 3,0| Genomsnittlig dterstdende rantebindningstid pa l&ne-
portfélien med hansyn tagen till derivat.

Kapitalbindning, ar 1,3 1,8 1,3 1,4 | Genomsnittlig aterstdende kapitalbindningstid pa
laneportféljen.

Soliditet, % 33,5 32,5 33,5 33,2 | Egetkapitalinklusive minoritetsintresseniprocentav
balansomslutningen.

Soliditet exklusive goodwill och 35,3 33,7 35,3 34,3 | Egetkapitalinklusive minoritetsintressen i procentav balans-

leasingtillgangar, % omslutningen med avdrag fér goodwill och leasingtillgdngar.

Aktierelaterade

Borskurs vid periodens slut, kr 257,50| 164,80| 257,50| 220,50

Kassaflode fore forandring

irorelsekapital per aktie, kr 3,81 2,97 15,50 14,67

Egetkapital per aktie, kr 147,41 | 127,78| 147,41| 140,82 | Egetkapitalhanforligttillmoderbolagets dgare i férhallande
till antalet utestaende aktier vid periodens/arets slut.

Forvaltningsresultat per aktie, kr 4,14 3,63 15,72 15,21 | Férvaltningsresultati férhdllande till vagt antal utestdende
aktier vid periodens/arets slut.

Resultat per aktie, kr 6,52 4,72 23,73 21,93 | Periodens/arets resultat hanforligt till moderbolagets aktie-
dgare i forhallande till genomsnittligt antal utestaende aktier.

Substansvarde per aktie EPRA NAV, 178,50 | 155,92| 178,50| 169,53 | Egetkapitalmed aterlaggning av verkligtvérde pa rante-

kr derivat och uppskjuten skatt enligt balansrakningen, med

avdrag for goodwill associerad med uppskjuten skatt,
beraknat per aktie.

Antal utestaende aktier, miljoner 37,7 37,4 37,7 37,7 | Antalaktier per balansdagen.

P/E-tal 11 11 11 10| Aktiekursvid periodens/arets slutiférhallande till periodens/
arets resultat per aktie.

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

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

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

Denna deldrsrapport &r upprattad i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering for koncernen och enligt arsredovis-
ningslagen foér moderbolaget. De tilldmpade redovisnings-
principerna ar oférandrade jamfért med arsredovisningen
fran foregaende ar. Inga av de IFRS och IFRIC-tolkningar som
galler fran forsta januari 2019, bedéms ha nagon vésentlig
inverkan pa koncernen forutom IFRS16 “Leases”.

Den 1 januari 2019 tradde en ny leasingstandard IFRS16
"Leases” i kraft som ersatter IAS 17 Leasingavtal samt tillho-
rande tolkningar IFRIC 4, SIC-15 och SIC-27. Implementeringen
av standarden innebar att leasingkontrakt redovisas i balans-
rakningen, da ingen atskillnad ldngre gérs mellan operatio-
nella och finansiella leasingavtal. Enligt den nya standarden
ska en tillgang (rattighet att anvanda en leasad tillgang) och
en finansiell skuld att betala leasingavgifter redovisas. Kon-
trakt med kort loptid och kontrakt av mindre varde undantas.
Redovisningen for leasegivare ar i allt vasentligt oférandrad.
For Catena, i egenskap av leasegivare, beddms standarden
inte ge nagra betydande effekter. | koncernens egenskap av
leasetagare utgdrs paverkan framférallt av att nuvardet pa
tomtrattsavgalder och leasade personbilar redovisas i balans-
rakningen. Ovriga identifierade leasingavtal avseende till

Pa Képingegarden 1 i Helsingborg finns en av flera terminaler
som Catena hyr ut till DHL. Terminalen ar 16 000 kvm invid
Helsingborgs sddra infart.

exempel kontorsmaskiner och programvaror bedéms som
ovasentliga. Avseende tomtrattsavtal redovisar Catena en
leasingtillgang samt leasingskuld uppgdende till 349,2
respektive 346,6 Mkr vid dvergangen till IFRS16 per 1 januari
2019 samt for personbilar 3,5 Mkr. Overgangen, dar de nya
reglerna tillampas retroaktivt, innebar ingen effekt pa eget
kapital och att jamforelsetal for 2018 har inte raknats om.
Resultatrakningen har paverkats genom att tomtrétts-
avgalderna omklassificerats fran Fastighetskostnader till
Finansiella kostnader. For forsta kvartalet 2019 uppgick
tomtrattsavgalderna till 2,6 Mkr.

Risker och osdkerhetsfaktorer

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

fran dessa bedomningar. Catenas finansiella risker beskrivs

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

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

Helsingborg 25 april 2019
Catena AB

Styrelsen

Denna rapport har inte varit féremdl fér sérskild granskning
av bolagets revisorer.
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Catena i korthet

Catena ska genom samarbete och pa ett hallbart satt

utveckla, dga, och effektivt forvalta strategiskt placerade u.,.q
logistikanlaggningar som forsérjer Skandinaviens stor- -
stadsregioner och har forutsattningar att generera ett N a—
stabilt vaxande kassaflode och god vardetillvaxt. " N ;

Vision

Catenas goda insikter om framtidens gods- och varu-
floden &r helt avgérande for férmagan att erbjuda ratt
lagen, ratt lokaler och ratt service. Genom att generera
starka kassafléden sker utveckling mot visionen -
Catena ldnkar Skandinaviens godsfléden.

Sundsvall

Affarsidé

Catena erbjuder logistikanlaggningar for dagens och
morgondagens varufléden langs de viktigaste transport-
lederna och vid de viktigaste knutpunkterna. Effektiv
logistik och transport &r en viktig framgangsfaktor som
ger savél ekonomiska som miljomassiga fordelar. | nara
samverkan med kunderna och med god kannedom om
marknaden utvecklar Catena sin del i kedjan. Affarsidén
tydliggor uppdraget - Catena ska pa ett hallbart sitt och
genom samarbete utveckla effektiva logistikanldggningar
som forsdrjer storstadsregioner i Skandinavien.

==

Kunderbjudandet

Logistikanlaggningar ar ett samlingsbegrepp for fastig-
heter vars uppgift ar att samla, lagra och distribuera
varor. Varan, volymen, tidsaspekten och framforallt
uppgiften staller olika krav pa anldggningen.

Koépenhamn

@ Catenas logistikpositioner

/ =
o e====
Regionerna Region
Goteborg & Jonképing Malmd
Johan Franzén, regionchef Goteborg/Jonkoping Jorgen Eriksson, regionchef Malmo
Kontakt johan.franzen@catenafastigheter.se Kontakt jorgen.eriksson@catenafastigheter.se
telefon 042-449 22 60 telefon 042-449 22 42
Region Region
Helsingborg Stockholm

Maths Carreman, regionchef Stockholm
Kontakt maths.carreman@catenafastigheter.se
telefon 0730-70 22 12

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

oy Goran Jonsson, regionchef Helsingborg
' Kontakt
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CATcENA

Catena ar ett borsnoterat fastighetsbolag som genom samarbete och pa ett hallbart
satt utvecklar, ager och férvaltar effektiva logistikanlaggningar. De strategiskt placerade
fastigheterna forsorjer Skandinaviens storstadsregioner och ar anpassade for saval
dagens som morgondagens varufléden. Det 6vergripande malet &ar att uppvisa ett starkt
kassaflode som maojliggor en stabil utveckling och ger aktieagarna en langsiktigt god
totalavkastning. Catena-aktien handlas pa NASDAQ Stockholm, Mid Cap.

Huvudkontor Regionkontor

Catena AB (publ) Stockholm Goteborg/Jonképing Helsingborg Malmé

Box 5003 Ostra Langdgatan 1 Fibervagen 2 Landskronavagen 23 Lagervagen 4
250 05 Helsingborg 611 35 Nykoping 435 33 Malnlycke 252 32 Helsingborg 232 37 Arlov
Tel vxL 042-449 22 00 Tel vxl 042-449 22 00 Tel vxL 042-449 22 00 Tel vxL 042-449 22 00 Tel vxl 042-449 22 00 S

Bud/beséksadress: 7/%

Landskronavagen 23
252 32 Helsingborg Mokt yckoak

catenafastigheter.se m “ u
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