Delarsrapport januari - september 2019

» Hyresintakterna 6kade med 10 procenttill 885,1 Mkr (805,4).

» Driftsoverskottet 6kade med 12 procenttill 681,9 Mkr (610,5).

» Forvaltningsresultatet 6kade med 13 procenttill 478,0 Mkr (422,8).
>

Periodens resultat 6kade till851,8 Mkr (665,3) motsvarande ett
resultat per aktie om 22,59 kr (17,74), varav vardeférandringar
ingar med 583,5 Mkr (325,8).

» Substansvarde per aktie EPRA NAV 6kade till 194,07 kr (164,88).

Vasentliga handelser under tredje kvartalet

» Catena hartecknat hyresavtal med DHL Express och investerar
150 Mkri ett 10 200 kvm stort flyggodslager pa Logistikposition
Sunnana utanfér Malmo.

» |Imitten avseptember blev Catena utlosta fran ett optionsavtal
avseende markkop i Staffanstorp mot en ersattning om 59 Mkr.

» Catena har tecknat hyresavtal med Boozt Fashion och investerar
193 Mkri ett 22 800 kvm stort logistiklager pa E-city Engelholm.

Vasentliga handelser efter periodens utgang

» Catena hartecknat hyresavtal med Nowaste Logistics och
investerar 132 Mkrien 18 000 kvm stor tillbyggnad pa Logistik-
position Tostarp i Helsingborg.

» | mitten av oktober sdlde Catena fastigheten Morby 5:28 i
Nykvarnskommun till hyresgasten Soderenergi. Fastigheten
omfattar cirka 95 400 kvm mark samt en mindre byggnad.
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Vi lankar Skandinaviens godsfloden

Denna information &r sadan information som Catena AB (publ) &r skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmissbruksforordning
och lagen om vardepappersmarknaden. Infermationen lamnades for offentliggérande den 25 oktober klockan 08.00.
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Energiprojekt med Oriola ger vinst for bade miljo och ekonomi

Med en rad smarta energilésningar har Catena
tillsammans med hyresgasten Oriola minskat
energikostnaderna och utvecklat en langsiktigt
hallbar logistikanlaggning. Nar den pagaende
solcellsinstallationen ar i drift beraknas energi-
forbrukningen ha minskat med 75procent tack
vare atgarderna.

Alldeles invid Mdlnlyckemotet i Harryda, Goteborg ligger fastig-
heten Harryda Solsten 1:102 som Catena hyr ut till Oriola, ett
bolag som distribuerar lakemedel samt erbjuder produkter
och tjanster for valbefinnandemarknaden. Oriola dger daven
Kronans Apotek. Det 25 meter héga hdglagret syns pa langt
hall och hela anlaggningen omfattar totalt 25 406 kvm.

| lokalerna lagerhalls likemedel till samtliga Sveriges apotek,
veterinarer och andra partihandlare och dar sker daven klinisk
provning. Tillsammans med Catena har Oriola sedan 2018
malmedvetet arbetat for att minska fastighetens energifér-
brukning. Gert Sahlén &r Facility Manager pa Oriola och
drivande i energieffektiviseringsprojekten.

- Ett omrade med stor miljppaverkan inom Oriolas verk-
samhet &ar energiférbrukningen och det handlar om allt fran
belysning i apotek och lager till underhallet av vara anlagg-
ningar dar det ar viktigt att vi uppfyller lagkraven for att
lagerhalla lakemedel.

Bergvarme blev startpunkten

Den huvudsakliga varmekallan for anlaggningen i Harryda
utgjordes ursprungligen av fjarrvarme och en konvertering till
bergvdrme var startpunkten i de omfattande férandringarna.
Enligt Gert var férdelarna med bergvarme uppenbara givet
forutsattningarna och omstéllningen gar i linje med Oriolas
hallbarhetsarbete.

- Bergvarme som varmekalla passar sarskilt bra for Oriola
da var verksamhet kraver stora kylcentraler. Tack vare installa-
tionen tar vi tillvara den varme som kylcentralerna alstrar,
berattar han.

26 energihal borrades for att hamta energi under vintern
och lagra energi under sommaren. Catenas investering har
gett en reducering om 980 000 kWh per ar i energianvand-
ning vilket motsvarar 750 000 kronor arligen i sparade
energikostnader.

For att fa kontroll pa all utrustning byttes darefter styr-
systemet i hela fastigheten. Ventilationsaggregat, kylmaskiner
samt varmepumpar synkroniseras numera i det nya systemet

Catenakoncernen i siffror

och allt loggas for full éverblick och klimatkontroll, nagot som
ar extra angelaget vid lakemedelshantering.

Nasta steg ar solceller

Just nu planeras en solcellsanlaggning pa fastighetens tak
med malsattningen att minska den redan effektiva férbruk-
ningen ytterligare. En besparing med upp till 220 000 kWh

per ar &r mojlig med solceller pa taket. Jonas Larsson som

ar fastighetsforvaltare pa Catena projektleder arbetet.

- Ingenting har lamnats till slumpen nar vi gor de har
energieffektiviseringsatgarderna. Tillsammans med Oriola
sakerstaller vi att anlaggningen har optimala energilésningar
som fullt ut moter verksamhetens behov och verkligen ar
hallbara 6ver tid, konstaterar han.

Region Géteborg i fokus
Catenas regionchef i Goteborg, Johan Franzén, lyfter
garna fram Goteborgs optimala logistiska lage.

- Med nordens storsta hamn och nara access till bade
flygplats och jarnvag passerar varje ar 150 miljoner ton
varor genom staden som dessutom ar hemvist at manga
stora foretag och industri, sager Johan.

Regionen i sin helhet ar spannande med en mycket
val utbyggd infrastruktur och manga goda samarbeten
pa regional niva kring logistik och varufléden, har finns
alla forutsattningar for fortsatt tillvaxt.

- Vi ser stor potential i nya projekt och arbetar sam-
tidigt med att foradla det befintliga bestandet, inte minst
genom nya, effektiva energilésningar som i fallet Oriola.
Det ar viktiga insatser som lopande pagar i alla vara
regioner, berattar Johan som daven ansvarar for Catenas

region Jonkoping.

TR
[

Kontakt Region Géteborg & J6nkdping,
Johan Franzén
johan.franzen@catenafastigheter.se

~

2019 2018 2019 2018 Rullande 2018

jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep 12-man jan-dec

Hyresintakter, Mkr 300,1 277,9 885,1 805,4 1170,4 1090,7
Driftséverskott, Mkr 226,8 213,9 681,9 610,5 899,0 827,6
Overskottsgrad, % 75,6 77,0 77,0 75,8 76,8 75,9
Forvaltningsresultat, Mkr 160,1 148,6 478,0 422,8 626,5 571,3
Periodens/arets resultat, Mkr 344,3 294,1 851,8 665,3 1009,9 823,4
Resultat per aktie, kr 9,13 7,81 22,59 17,74 26,79 21,93
Soliditet, % 33,5 33,2 33,5 33,2 33,5 33,2
Ekonomisk uthyrningsgrad,% 96,0 95,8 96,0 95,8 96,0 95,9
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Rekordstor projektportfol,

Catenas forvaltningsresultat nadde 478,0 Mkr under det tredje kvartalet, vilket kan jamforas
med 422,8 Mkr under samma period i fjol. Den positiva resultatutvecklingen majliggor en

aktiv projektutveckling.

Forvaltningsresultatet 6kade med 13 procent och utgori
princip Catenas kassafléde fore férandringar av rorelse-
kapital, ett utfall som val matchar ambitionen for perioden
och ger kapacitet framat. Vi kan konstatera att hyresintakterna
O6kat med 10 procent, driftsdverskottet med 12 procent och
forvaltningsresultatet med 13 procent jamfort med samma
period 2018.

Intensiv projektutveckling

| var pagaende projektportfolj finns en kvarvarande investe-
ringsvolym om drygt 900 Mkr - en rekordhég niva och ett
arbete som i stora delar praglar verksamheten. Nybyggnation
och féradling av befintliga fastigheter &r bada viktiga for-
utsattningar for fortsatt tillvaxt. Stora investeringar i nybygg-
nation sker pa Logistikposition Sunnana dar vi bygger ett

10 200 kvm stort lager for flyggods for DHL Express samt i
E-city Engelholm dar var kund Boozt Fashion utdkar med

22 800 kvm i ytterligare en hogautomatiserad logistikanlagg-
ning pa omradet. Efter periodens utgang offentliggjordes
dessutom att vi bygger ut en av tredjepartslogistikern Nowaste
Logistics anlaggningar pa Logistikposition Tostarp med ytter-
ligare 18 000 kvm. Investeringen tillfor mer lager och logistik-
yta men mdojliggor aven fotostudio och outlet. Satsningen ar
ett tydligt exempel pa hur lagrets funktion idag maste kunna
variera och samexistera med andra delar i ett komplext
logistiknatverk.

Omnikanalhandel med skarpare konturer

Att interagera med sina kunder i flera kanaler och erbjuda en
somlos upplevelse mellan e-handel och butikshandel ar ett
framgangsrecept. Vi upplever att handeln nu &ven hittar
modeller som fungerar fullt ut. Idén om centraliserade lager
kompletteras i omnikanalforetagen i allt hogre grad av mer
decentraliserade strukturer. Regionala enheter nara kund
och anvandning av butiken som lagerpunkt blir en vanligare
strategi framat. Det staller mycket hdgra krav pa en effektiv
logistik i alla led dar olika lagerenheter samspelar for att
optimera flodet och i slutandan sakerstalla kundupplevelsen.
Jag konstaterar att Catenas erbjudande matchar utvecklingen
och upplever ocksa att vi som samtalspart aktivt kan stotta
aktérer inom handeln att hitta ratt modell som haller éver tid.

Momentum i vart hdllbarhetsarbete

Catena verkar i ett sammanhang som otvetydigt paverkar
miljon. Darfor ar det viktigt att vi arbetar for att minimera
paverkan - varje insats vi gor kan ge stora effekter. | Catenas
dagliga, operativa hallbarhetsarbete finns ett starkt driv. Det
ar extra tydligt i vart systematiska arbete fér att miljocertifiera
bade nya fastigheter och befintligt bestand men ocksa i var
stravan att minska fastigheternas miljopaverkan bade vad
galler byggprocess och energiférbrukning (lds mer om hur vi
energieffektiviserar for Oriola i denna rapport). Ser man till
den transportbelastning som verksamheterna i fastigheterna

genererar spelar laget pa vara fastigheter en avgorande roll.
Var formaga att sakra marktillgdngar som gér morgonda-
gens varufléden smartare ar den storsta skillnaden vi kan
gora ur miljosynpunkt. Den stora markreserven vi har pa
strategiska lagen ar darfor helt central och en férutsattning
for att vi bade ska vara ekonomiskt och ekologiskt hallbara
pa sikt.

Lésningsorienterade

Med de langsiktiga perspektiven tydliga for oss blir det lattare
att se mojligheter nar de uppstar, nagot som kannetecknar
flera av vara senaste affarer. Nyforvarvade Muttern 6 i
Kungélv hyrde vi exempelvis ut pa kort tid till det spannande
och héllbara innovationsbolaget Ekoligens. En annan, nagot
annorlunda, affar uppstod nar vi nyligen godtog ett attraktivt
erbjudande om att bli utldsta fran ett optionsavtal angaende
ratt till forvarv av logistikmark i Staffanstorp. Ambitionen att
vara losningsorienterade och kunna agera snabbt &r ocksa
en sjalvklar ingang i var projektutveckling. | flera aktuella
exempel handlar det om att vi méter kundens behov tack vare
ndra samarbeten och goda relationer med andra aktérer som
tilltfor i projektet.

Catena verkar i en komplex verklighet och att vi sa tydligt
adderar varde pa olika satt och i olika konstellationer gér mig
stolt - det leder inte bara till nya affarer utan bidrar ocksa till
att utveckla logistikmarknaden som helhet.

Helsingborg i oktober 2019

Benny Thoégersen, VD
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Intakter och resultat

Hyresintakter

Hyresintakterna under perioden dkade med 10 procent

till 885,1 Mkr (805,4) vilket motsvarar 653 kronor/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 72 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 fem ar.

Loptider for hyreskontrakt

Kontrakterad Kontrakterad
Loptider Antal kontrakt arshyra, Mkr arshyra, %
2019 49 4,4 0
2020 149 128,9 11
2021 56 211,5 17
2022 51 144,1 12
2023 50 164,8 13
2024 20 95,4 8
2025+ 65 470,7 39
Totalt 440 1219,8 100

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna dkade till -203,2 Mkr (-194,9), vilket
motsvarar 150 kronor/kvm (155). Att kostnaderna per kvadrat-
meter minskar 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,
uppvags till viss del av en fordandring av vidarefakturerade
kostnader till hyresgasterna.

Den 1 januari 2019 tradde en ny leasingstandard IFRS 16
"Leases” i kraft. Effekten av den forandrade redovisningen
ar framforallt att tomtrattsavgalder, som i tidigare perioder
redovisats som en del av fastighetskostnaderna, nu redovisas
som Finansiella kostnader avseende leasingtillgangar. Tomt-
rattsavgéalderna uppgar till 7,3 Mkr under halvaret. Fér mer
information se avsnitt Redovisnings- och varderingsprinciper
pa sidan 18.

Hyresintakter regioner

Finansiella kostnader

De finansiella kostnaderna exklusive kostnader for leasingtill-
gangar uppgick till -169,9 Mkr under perioden (-178,1). Att de
finansiella kostnaderna minskar trots en stérre [aneportfélj
beror pa en lagre snittranta.

Resultat

Forvaltningsresultatet for perioden dkade med 55,2 Mkr till
478,0 Mkr jamfort med foregaende ar, vilket &ar en 6kning
med 13 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,
samt att projektfastigheten i Foodhills Fastighet AB an sa
lange genererar ett negativt resultat.

Periodens resultat ar 851,8 Mkr, vilket ar 186,5 Mkr hogre
an féregaende ar. De orealiserade vardeforandringarna pa
fastigheter &r 326,21 Mkr hogre &n foregdende ar. Realiserad
vardeférandring pa fastigheter uppgar till 71,2 Mkr och
bestar huvudsakligen av ett utlést optionsavtal avseende
mark i Staffanstorp kommun som paverkar resultatet med
58,7 Mkr. Aven forsaljningen av Hogsbo 21:2 under 2016
paverkar resultatet da det i samband med avyttringen avsattes
reserv for hyresgarantier till och med 2019-08-31. Den del av
garantiatagandet som bedéms inte komma att realiseras har
intaktsforts. Den negativa vardeférandringen pa derivat ar
135,0 Mkr hogre an foregaende ar. Detta som en effekt av att
de langa marknadsrantorna minskat under aret.

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

Driftséverskott regioner

2019 2018 2019 2018 | Rullande 2018

jul-sep | jul-sep |jan-sep |jan-sep | 12-man | jan-dec

Goteborg 38,5| 37,0| 114,1| 107,0| 151,4| 144,3
Helsingborg 38,6| 33,2|114,6| 93,2| 144,9| 123,5
Joénkdping 16,0| 16,4| 44,3| 4773 60,9| 63,9
Malmo 32,0 26,4| 94,3| 80,4| 1250|1111
Stockholm 101,7| 100,9 | 314,6 | 282,6| 416,8| 384,8
Totalt 226,8| 213,9| 681,9| 610,5| 899,0| 827,6

jul-sep 2019 jul-sep 2018 jan-sep 2019 jan-sep 2018 Rullande 12 man jan-dec 2018
Varav Varav Varav Varav Varav Varav
Mkr Intakt |vidarfakt.*| Intakt |vidarfakt.*| Intakt |vidarfakt.*| Intakt |vidarfakt*| Intakt |vidarfakt*| Intdakt |vidarfakt.*
Goteborg 45,0 2,8 42,3 2,1 131,7 7,3 123,2 5,7 173,9 9,4 165,4 7,8
Helsingborg 51,7 4,0 45,8 34 153,7 11,0 128,8 9,3 200,8 14,2 175,9 12,5
Jonkoping 23,8 3,5 24,3 3,2 70,5 9,8 70,1 8,7 95,2 13,2 94,8 12,1
Malmo 49,5 10,1 42,2 9,6 141,3 29,5 126,2 27,7 185,6 39,5 170,5 37,7
Stockholm 130,1 10,5 123,3 9,9 387,9 29,1 357,1 29,1 514,9 40,0 484,1 40,0
Totalt 300,1 30,9 277,9 28,2 885,1 86,7 805,4 80,5/ 1170,4 116,3 | 1090,7 110,1

*Varav vidarefakturerade kostnader.
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Rapport d6ver totalresultat, koncernen

2019 2018 2019 2018 Rullande 2018
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep 12-man jan-dec
Hyresintakter 300,21 277,9 885,1 805,4 1170,4 1090,7
Fastighetskostnader -73,3 -64,0 -203,2 -194,9 -271,4 -263,1
Driftsdverskott 226,8 213,9 681,9 610,5 899,0 827,6
Centraladministration -8,0 -7.4 -24,0 -23,6 -31,8 -31,4
Ovriga rérelseintakter 0,4 0,4 1,7 1,8 2,4 2,5
Ovriga rérelsekostnader - - -0,2 -0,2 -0,3 -0,3
Andeliresultat fran intresseféretag -0,9 -0,9 -6,7 10,3 -8,4 8,6
Finansiella intakter 0,4 0,6 2,5 2,1 3,3 2,9
Finansiella kostnader -56,5 -58,0 -169,9 -178,1 -230,4 -238,6
Finansiella kostnader avseende
leasingtillgangar 2,1 - -7,3 - -7.3 -
Férvaltningsresultat 160,1 148,6 478,0 422,8 626,5 571,3
Realiserade vardeférandringar fran
forvaltningsfastigheter 58,7 2,7 71,2 4,6 71,3 4,7
Orealiserade vardeforandringar fran
forvaltningsfastigheter 209,7 154,8 592,2 266,1 655,2 329,1
Vardeforandringar derivat -9,5 59,4 -79,9 55,1 -100,0 35,0
Resultat fore skatt 419,0 365,5 1061,5 748,6 1253,0 940,1
Periodens/Arets skatt -74,7 -71,4 -209,7 -83,3 -243,1 -116,7
Periodens/Arets resultat 344,3 294,1 851,8 665,3 1009,9 823,4
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferens 2,0 - 8,6 7.8 8,1 7,3
Periodens/Arets totalresultat 346,3 294,1 860,4 673,1 1018,0 830,7
Periodens/Arets totalresultat fordelat
pa moderbolagets aktiedgare 346,3 294,1 860,4 673,1 1018,0 830,7
Nyckeltal
Eget kapital, kr per aktie 157,89 136,64 157,89 136,64 157,89 140,82
Substansvarde per aktie EPRA NAV, kr 194,07 164,88 194,07 164,88 194,07 169,53
Periodens/Arets resultat, kr per aktie 9,13 7,81 22,59 17,74 26,79 21,93
Antal utestdende aktier, miljoner 37,7 37,7 37,7 37,7 37,7 37,7
Hyresintakter Driftsdverskott Forvaltningsresultat
Q R12 Q R12 Q R12
Mkr Mkr Mkr Mkr Mkr Mkr
400 / 1200 250 1000 200 800
200 H 600 125 500 100 400
0 0 0 0 0 0
04 Q10203 Q4 Q1 Q2 03 04010203 04010203 040102030Q4010203
-17-18-18-18-18-19-19-19 -17-18-18-18-18-19-19-19 -17-18-18-18-18-19-19-19
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-sep | jan-sep  jan-dec Mkr 30sep 30sep 31dec
Resultat fore skatt 1061,5 748,6 940,1 Tillgangar
Justering foér poster sominte Anlaggningstillgangar
ggtarlc']kfsst?ﬂ(’d“ -51451,2 3?;; 323 Goodwill 5030/ 5030 5030

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

" P Forvaltningsfastigheter 15918,3 | 14257,4 147211
Kassaflode fore forandringar ) T
av rorelsekapital 4713 399,6 550,8 Materiella anldggningstillgangar 1,2 1,6 1,5
Férandring av rérelsefordringar -28,5 -32,8 -13,9 Lfeasm.gnllganguar o 330,2 - -
Férandring av rorelseskulder 26,6 53,6 19,2 Finansiella anlaggningstillgangar 261,7 233,7 227,0
Kassafléde fran den lépande Uppskjuten skattefordran 1101 101,2 96,9
verksamheten 469,4 313,2 517,7 s I

Omsattningstillgangar

Forva!'v av tillgangar via dotterféretag -18,7 -34,3 -75,3 Kortfristiga fordringar 139,1 167,8 154,2
IA"ytt”“? av V?rf'fsa”:h?ter i - 242 243 hidamedel 4840| 2434 2812
nvest'erlngarnl orva'tnlngs E'lStIg eter | -505,2| -568,1 -796,6 Summa tillgangar 17747,6| 15508,1 15984,
Avyttring av forvaltningsfastigheter - 4,8 4,8
Férvarv av materiella anlaggnings- Egetkapital och skulder
tillgangar -0,2 -0,3 -0,4 Eget kapital hanforligt till
Forandring av finansiella tillgangar 59,2 42,8 28,1  moderbolagets aktiedgare 5952,4| 51512 53088
Kassafldde fran investerings- Langfristiga skulder
verksamheten -464,9 | -530,9 -815,1 . .

o . Rantebdrande skulder 5086,6| 58142 6170,2
Forandring av la.m 4132 2343 651,9 Uppskjuten skatteskuld 1486,5| 12783 12716
Utbetald utdelning -216,8| -168,4 -168,4 .

- P T Leasingsskuld 327,8 - -
Kassafldde fran finansierings- . e
verksamheten 196,4 365,9 483,5 Ovriga langfristiga skulder 581,1 470,9 491,6
Periodens kassaflode 2009| 1482 186,  Kortfristigaskulder
Likvida medel vid periodens bérjan 281,2 94,8 94,8  Rdntebarande skulder 3900,6| 24567 2346,6
Kursdifferens i likvida medel 1,9 0,4 0,3 Ovriga kortfristiga skulder 412,6 336,8 396,1
Likvida medel vid periodens slut 484,0 243,4 281,2 Summa eget kapital och skulder 17747,6 | 15508,1 15984,9
Periodens kassaflode fore forandringar av rorelsekapitalet
har forbattrats med 71,7 Mkr till 471,3 Mkr (399,6). Kassa-
flodet har paverkats av betydande investeringar i befintliga
forvaltningsfastigheter.
Likvida medel vid periodens slut uppgick till 484,0 Mkr
(243,4).
Férdelning av tillgangar Kassaflode fore forandring Belaningsgrad
av rorelsekapital
Q R12
R, . Mkr Mkr
Ovriga tillgangar, Goteborg, 13% Mkr %
10% 200 800 16 000 ( 100
Helsingborg, 16%
100 400 8000 50
Stockholm,
40% J6nkoping, 7%
Malmo, 14% 0 0 0 0
04010203 04010203 A5 16 -17 -
-17-18-18-18-18-19-19-19 1> 16 17 18 %3

Totala tillgangar, 17 747,6 Mkr

Kvartal

M Rullande 12 man

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



Foérandring i eget kapital

2019 2018 2018
Mkr 30sep 30sep 31dec
Ingdende balans 5308,8| 4596,5 4596,5
Lamnad utdelning aktiedagare -216,8| -168,4 -168,4
Nyemission? - 50,0 50,0
Periodens/Arets totalresultat
hanforligt till moderbolagets
aktiedagare 860,4 673,1 830,7
Utgaende balans 5952,4| 5151,2 5308,8
Hanforligt till:
Moderbolagets aktieagare 5952,4| 5151,2 5308,8

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

Rantebarande skulder
Vid periodens utgang uppgick Rantebarande skulder till
8 987,2 Mkr (8 270,9) varav andelen traditionella banklan
uppgick till 76 procent, sakerstallda obligationer till 15 procent
och foretagscertifikat till 9 procent. L&neramen uppagick till
9 292,2 Mkr.

Catena har under perioden omférhandlat finansierings-
avtal med totala ramar om cirka 2 687,8 Mkr. Rantebindning
uppgick i snitt till 2,4 ar.

Kapitalbindning

Avtalsvolym, Utnyttjat, Ej utnyttjat,
Ar Mkr Mkr Mkr
2019 100,0 - 100,0
2020 3975,1 3975,1 -
2021 3020,7 2815,7 205,0
2022 980,7 980,7 -
>2023 1215,7 1215,7 -
Totalt 9292,2 8987,2 305,0

Rantekostnader och kanslighet

Pa balansdagen uppgick den genomsnittliga rantan inklusive
kostnad for derivat och outnyttjade kreditloften till 2,6 procent
(2,9).

Om marknadsrantan definierad som Stibor 3 man skulle
oka med en procentenhet, allt annat lika, skulle rantekost-
naderna 6ka med cirka 23 Mkr. Om marknadsrantan istallet
skulle sjunka med en procentenhet skulle rantekostnaderna
o6ka med cirka 33 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.

CATENA AB
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Obligationsfinansiering

Catenas utestaende sakerstallda (via pantbrev i fastigheter)

obligationsfinansiering uppgar till 1 386 Mkr och ari sin

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

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

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

och Wihlborgs.

Certifikatsfinansiering
Catena har ett foretagscertifikatsprogram med en ram om
2 Mdkr. Programmets certifikat har en loptid pa maximalt
364 dagar. Arrangor av programmet ar Swedbank AB som
aven fungerar som emissionsinstitut tillsammans med
Danske Bank. For att hantera refinansieringsrisken har
programmet 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 795 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 -490,4 Mkr (-390,4).
Vardeférandringen pa derivaten paverkar inte kassaflodet
och néar derivatens loptid gatt ut &r vardet alltid noll.
Derivatens nominella varde motsvarar 50 procent av
koncernens rantebarande skulder.

Rantesakringar via ranteswap

Startar Slutdr  Kontraktsranta, % Mkr
2011 2021 2,9 500,0
2012 2021 2,7 191,7
2013 2021 2,8 22,0
2013 2021 2,8 43,8
2012 2022 2,3 500,0
2014 2023 1,7 500,0
2014 2024 1,4 500,0
2017 2025 2,3 561,0
2017 2025 2,3 561,0
2017 2026 2,7 572,0
2017 2026 2,7 572,0
Totalt 2,3 4523,5
Réantebindning inklusive derivat

Ar Mkr Rénta, %Y Andel, %
2019 3421,0 1,4 38,0
2020 1042,8 0,7 11,6
2021 757,5 4,9 8,4
2022 500,0 3,8 5,6
2023 500,0 3,2 5,6
2024 500,0 2,8 5,6
2025 1122,0 3,8 12,5
2026 1143,9 4,1 12,7
Totalt 8987,2 2,6 100,0

1 Avser aktuell genomsnittlig ranta per 2019-09-30. Marginal ar fordelad jamnt
over rantebindningstiden.
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Fastighetsbestandet

Fastighetsbestand

Verkligt Antal
Mkr varde fastigheter
Fastighetsbestand vid arets ingang 14721,1 107
Forvarv* 82,1 3
Investeringar i befintliga fastigheter 505,2
Omrakningsdifferens 17,7
Orealiserade vardeférandringar 592,2
Totalt férvaltningsfastigheter 15918,3 110

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

Forandringar i fastighetsbestandet

Catena harunder perioden forvarvat fastigheterna Valingen 2
i Karlstad, Sockret 7 i Malmo och Muttern 6 i Kungalv till ett
sammanlagtvarde om 82,1 Mkr.

Harutéver har investeringar i ny-, om- och tillbyggnader
i befintliga fastigheter gjorts med 505,2 Mkr. Pa Logistik-
position Sunnana utanfér Malmo har nu de forsta hyres-
gasterna flyttatin i det 36 000 kvm stora multihyresgadstlagret
och Chefs Culinar har flyttat in i sitt 7 800 kvm stora distri-
butionslager. Pa Sunnana pagar nu fardigstallandet av
resterande del av multihyresgastlagret samt ett nytt lager
om 10 200 kvm till DHL Express.

Pa Plantehuset 3 i Helsingborg, Logistikposition Tostarp,
haller byggnationen av ett 11 000 kvm stort logistiklager med
hogdel till Nowaste Logistics att slutféras. Samtidigt pagar
byggnationen av PostNords nya terminal pa 18 300 kvm. En
tillbyggnad av Nowastes stora lager om 30 400 kvm med
ytterligare 18 000 kvm kommer att paborjas inom kort. Pa
Catenas mark pa Logistikposition Tostarp finns fortfarande
plats for ytterligare byggnation och uthyrningsarbetet fortgar.

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

Hyresvarde per region

Goteborg, 15%

Helsingborg,
17% Stockholm,

44%

Stockholm,
43%

Jonképing, 9%

Malmo, 16%

Hyresvarde, 1271,0 Mkr

Fastighetsbestand per region

Verkligtvarde, 15 918,3 Mkr

Fastighetsvardering

Orealiserade vardefoérandringar pa Catenas fastigheter har
uppstatt som en effekt av lagre direktavkastningskrayv,
samordning, val genomfdrda projekt och ett bra forvaltnings-
arbete och uppgick under perioden till 592,2 Mkr. Detta mot-
svarar 3,9 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 perioden har cirka 6,5 Mdkr av fastighetsbestandet
varderats externt.

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

En viss avvikelse tilldts mellan det interna varderings-
vardet och det verkliga vardet innan justering av det verkliga
vardet gors. Avvikelsen ska ligga inom ett intervall som styrs
av en tillaten avvikelse fran det faststallda direktavkastnings-
kravet 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

Goteborg, 14% 1500
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Helsingborg,
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Fastigheter per region

Antal Uthyrbar Verkligt Hyresvarde, Ekonomisk Kontrakterad Overskottsgrad,
Regioner fastigheter yta, tkvm varde, Mkr Mkr uthyrningsgrad, % arshyra, Mkr %
Goteborg 15 231,2 2278,7 182,0 99 180,1 87
Helsingborg 23 380,7 2850,0 220,2 95 210,2 75
Jonkdping 12 209,6 1210,8 117,2 92 107,8 63
Malmo 17 242,3 2554,4 201,6 98 197,3 67
Stockholm 43 764,9 7024,4 550,0 95 524,4 81
Totalt 110 1828,7 15918,3 1271,0 96 1219,8 77
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
Sockret?7 19-04-01 Malmo Malmo 2707 9,2 0,3
Muttern 6 19-05-29 Goteborg Kungalv 7800 52,1 0,0
Totalt 13937 81,7 2,4

DHL hyr 12 terminalerav Catena varav Driviemmen 1 i s6dra
Stockholm arden storsta med enytaom cirka 33 100 kvm. =
Terminalen har ett strategiskt lage vid sodralénken och E4:an. &
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Fortsattning Fastighetsbestandet
Aktuella fastigheteriurval

Rosersberg 11:81, Sigtuna

| det logistikintensiva Rosersberg, belaget utmed E4:an,
norr om Stockholm hyr tredjepartslogistikern Speed
Logistics ett logistiklager om 22 600 kvm. Catena
uppfor pa fastigheten en tillbyggnad om 7 500 kvm

for att mota hyresgdstens behov av 6kade ytor for att
kunna utdka sin verksamhet ytterligare med nya och
befintliga kunder.

Logistikposition Sunnand, Malmé

Pa Logistikposition Sunnana, utmed de stora ringlederna

samt E6G:an och E22:an, utanfér Malmo har nu férutom
DHL, vars terminal fardigstdlldes forst, aven Svensk
Cater och Chefs Culinar flyttat in i varsitt skraddarsytt
distributionslager samtidigt som det 36 000 kvm stora
multihyresgéstlagret i tva byggnader haller pa att slut-
foras med inflyttningar for hyresgasterna. Catena
uppfor nu dven en femte byggnad pa omradet dar DHL
Express ska flytta in i ett val anpassat lager fér bolagets
hantering av flyggods. Nar dessa etapper ar fardig-
stallda kommer Catenas Logistikposition Sunnana att
omfatta cirka 81 000 kvm uthyrbar logistikyta.

Logistikposition Tostarp, Helsingborg

Pa Catenas stora utvecklingsomrade utanfér Helsing-
borg haller den tredje byggnaden, ett héglager om

11 100 kvm till Nowaste Logistics, pa att fardigstallas.
Samtidigt arbetas det med PostNord terminalen om
18 300 kvm och aven en tillbyggnad till Nowaste
Logistics 30 400 kvm stora lager som efter tillbygg-
naden blir narmre 50 000 kvm stort i ett mycket bra
lage precis dar de stora europavagarna E4 och E6
mots. Arbetet med att hyra ut och projektera for de
sista etapperna av fastigheten pagar for fullt.

e J
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Aktuell intjaningsférmaga
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2019 2019 2019 2018 2018 2018 2018 2017
Mkr 30sep 30jun 31 mar 31dec 30sep 30jun 31 mar 31dec
Hyresintakter 1183,6 1169,6 1157,7 1158,0 1112,8 1085,7 1061,9 1042,6
Fastighetskostnader -272,4 -268,2 -265,5 -276,0 -276,3 -269,6 -263,6 -260,6
Driftsdverskott 911,2 901,4 892,2 882,0 836,5 816,2 798,3 782,0
Centraladministration -32,4 -32,4 -32,4 -32,4 -32,4 -32,4 -32,0 -32,0
Andeliresultat fran intresseféretag -5,0 -5,0 -5,0 -5,0 -10,0 0,0 7,0 8,0
Finansnetto -224,6 -216,8 -216,2 -223,9 -232,7 -231,1 -225,6 -230,5
Tomtrattsavgalder -9,7 -10,5 -10,5 - - - - -
Forvaltningsresultat 639,5 636,7 628,1 620,7 561,4 552,7 547,7 527,5
Periodens skatt -136,9 -136,3 -134,4 -132,8 -123,5 -121,6 -120,5 -116,0
Periodens resultat 502,6 500,4 493,7 487,9 437,9 431,1 427,2 411,5
Nyckeltal
Periodens/Arets resultat, kr per aktie 13,3 13,3 13,1 12,9 11,6 11,5 11,4 11,0
Antal utestdende aktier, miljoner 37,7 37,7 37,7 37,7 37,7 37,4 37,4 37,4

| 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
forhallande till normaldr som oférutsedda héandelser. Den
presenterade intjaningsférmagan innehaller ingen bedémning
av hyres-, vakans- eller ranteférandring. Catenas resultat-
rakning paverkas aven av vardeférandring och férandringar

i fastighetsbestandet samt av vardeférandringar avseende

Direktavkastning

derivatinstrument. Inget av detta har beaktats i den aktuella
intjaningsformagan. Driftséverskottet baseras pa per balans-
dagen kontrakterade hyresavtal och normaliserade fastig-
hetskostnader for aktuellt bestdnd. De finansiella kostna-
derna baseras pa Catenas genomsnittliga ranteniva inklusive
sakringar for aktuell lAneskuld med avdrag fér aktiverad
ranta i normal projektvolym. Fran och med 2019 redovisas
tomtrattsavgdlder inte langre som fastighetskostnad utan
som ranta avseende leasade tillgangar. Skatten ar schablon
massigt berdaknad efter vid varje tidpunkt gdllande skattesats.

2019 2019 2019 2018 2018 2018 2018 2017
% 30sep 30jun 31 mar 31dec 30sep 30jun 31 mar 31dec
EPRA NIY (initial direktavkastning) 6,0 6,1 6,2 6,2 6,0 6,1 6,2 6,3
EPRA "topped-up” NIY
(normaliserad direktavkastning) 6,3 6,3 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 berdknas utifran Forvalt-
ningsfastigheter enligt koncernens balansrakning med tillagg
for agd andel av forvaltningsfastigheter i joint ventures och
efter avdrag for utvecklingsmark och dannu ej fardigstallda
projekt. Net initial yield (N1Y) baseras pa kontrakterad arshyra
for fastigheter i egen portfolj samt var andel av kontrakterad
arshyra i fastigheter &gda i joint ventures efter avdrag for
instegsrabatter. Fran dessa arshyror gérs avdrag for forvan-

P& den nastan 25 000 kvm stora fastigheten Mataren G i nordvastra Umea =
finns bland annat AIT Umea och XL Bygg. Anpassningar fér hyresgédsten
Bilfinger Industrial Services Sweden som flyttar in till varen pagar for fullt.

tade drifts- och underhallskostnader, fastighetsskatt och
fastighetsadministration. Det pa detta séatt beréknade drift-
soverskottet skiljer sig fran “Aktuell intjaningsformaga”
framférallt genom att kontrakterad arshyra och kostnader
for annu ej fardigstallda projekt inte 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. Férandringen 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
30 september 2019 var 323,00 kronor mot stangningskursen
den 28 december 2018 som var 220,50 kronor, vilket innebar
en dkning under perioden med 46 procent. Under perioden
har Catena-aktien som hdgst noterats i 374,00 kronor och
som lagsti 213,00 kronor. Catenas aktie ingar sedan hosten
2017 i detinternationella fastighetsindexet EPRA.

Per den 30 september 2019 har Catena 14 553 aktieagare
och antalet aktier i Catena uppgar till 37 698 853 stycken.

Kursutveckling 2017-09-30 - 2019-09-30
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- Benny Thogersen, Verkstallande direktdr
Kontakt benny.thogersen@catenafastigheter.se
telefon 0706-608 350

-
s =

{:# ??"; Kontakt

A

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

Dikartorp 3:12 belagen paPassadvigén iJakobsberg i Stockhelms nordvéstfa -
del har nyligenwtrustats med en heltny energildsning med solceller och berg-
vdrme vilket gér den nastan 30 000 kvm stora fastigheten sjalvférsériande

vad detgdllervarme och delvis vad det galler el.

Agarstruktur per 2019-09-30, storsta dgare

Antal aktier, Rdster,
tusental %
Backabhill 11221 29,8
Lansforsakringar fondférvaltning AB 2992 7,9
PGGM Vermogensbeheer B.V. 2655 7.0
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 935 2,5
UBS Switzerland AB, W8IMY 816 2,2
BNP Paribas Sec Serv Luxembourg,
wsIMY 698 1,8
SEB Investment Management 644 1,7
Fjarde AP Fonden 547 1,4
CBNY-Norges Bank 489 1,3
BNP Paribas Sec Services London,
W8IMY 405 1,1
BNY Mellon NA (Former Mellon), W9 400 1,0
Ovriga aktiedgare 11037 29,3
Totalt 37699 100,0

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

Finansiell rapportering

2020-02-20 Bokslutskommuniké 2019
2020-04-29 Arsstamma 2020
2020-04-29 Delarsrapport januari - mars 2020

Presentation av Catenas kvartalsrapport for det tredje
kvartalet 2019 webbsands den 25 oktober kl 11.00 CET -
for deltagande se instruktioner pa Catenas hemsida. Aktuell
finansiell information finns alltid tillganglig pa svenska och
engelska pa Catenas hemsida.

Substansvarde per aktie, EPRA NAV
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Moderbolagets rakningar

Resultatrakning, moderbolaget

2019 2018 2018
Mkr jan-sep| jan-sep jan-dec
Nettoomsattning 37,4 36,1 47,6
Kostnad for utforda tjianster -61,4 -57,5 -78,1
Rorelseresultat -24,0 -21,4 -30,5
Finansiellaintdkter och kostnader
Ovriga ranteintakter och liknande intdkter 173,0 124,5 149,4
Resultat fran andelar i koncernbolag - 977,3 1219,1
Rantekostnader och liknande kostnader -184,8| -167,4 -248,4
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt -35,8 913,0 1089,6
Bokslutsdispositioner - - -7.0
Skatt pa periodens/arets resultat 6,9 7,8 -58,8
Periodens/Arets totalresultat -28,9 920,8 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 30sep 30sep 31dec
Tillgangar
Anlaggningstillgdngar
Materiella anlaggningstillgangar 1,2 1,6 1,5
Finansiella anldggningstillgangar 3236,2| 3236,2 3236,2
Uppskjuten skattefordran 101,4 80,4 84,8
Langfristiga fordringar 25,9 2,6 2,7
Omsattningstillgangar
Fordringar pa koncernféretag 3616,6| 4462,8 3900,5
Fordringar pa intresseforetag 27,9 3,4 20,1
Kortfristiga fordringar 13,8 21,7 5,9
Likvida medel 359,4 160,1 195,7
Summattillgangar 7382,4| 7968,8 74474
Eget kapital och skulder
Egetkapital 2788,7| 2931,3 30344
Obeskattade reserver 24,2 17,2 24,2
Langfristiga skulder
Rantebarande skulder 794,1 748,3 898,6
Ovriga langfristiga skulder 492,3 390,9 411,5
Kortfristiga skulder
Skulder tillkoncernféretag 3245,6| 3844,7 30251
Skulder tillintresseforetag - - 1,0
Ovriga kortfristiga skulder 37,5 36,4 52,6
Summa eget kapital och skulder 7382,4| 7968,8 7447,4

Finansiella mal, koncernens verksamhet

Genomsnittlig kapitalbindning Rantetackningsgrad Soliditet
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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,
Hélene Briggert och att omval sker av
Gustaf Hermelin som styrelsens ordférande.
Vidare foreslas nyval av Magnus Swardh da
Bo Forsén undanbett sig omval.

Den 26 februari 2019 tecknade Catena ett 15-drigt hyresavtal
med PostNord och pabérjar nybyggnation av en terminal om
18 300 kvm, avsedd for hantering av styckegods, paket och
brev, pa Logistikposition Tostarp beldget dar E4:an och E6:an
mots utanfor Helsingborg. Investeringen uppgar till 250 Mkr
och hyresvardet uppgar till drygt 16 Mkr. PostNord 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.

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

| slutet av maj forvarvade Catena fastigheten Muttern 6 i
Kungalv till ett varde om 52 Mkr. Fastigheten bestar av en
7 800 kvm stor logistikbyggnad. Fastigheten forvarvades
tomstalld men ar i dagsldget fullt uthyrd.

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

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

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

Den 11 juli tecknade Catena ett 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 ar
berdaknad till hésten 2020. Den nya byggnaden blir granne
med den DHL-terminal som var Catenas forsta etablering pa
omradet, sedan dess har uthyrning pa omradet dven skett till
Chefs Culinar, Svensk Cater, DS Smith och Lekia.

I borjan av september lostes Catena ut fran ett optionsavtal
som tecknats med Kilenkrysset som gav Catena ratt till for-
varv av logistikmark i Staffanstorp kommun. Kilenkrysset som
hade for avsikt att sédlja marken till en annan aktor aterkopte
optionsavtalet for en ersattning som uppagick till 59 Mkr och
som efter avdrag for transaktionskostnader redovisas som

en realiserad vardeférandring i Q3-bokslutet.

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

255 kWh. Inflyttning sker under hésten 2020.

Héandelser efter periodens utgang

Den 2 oktober tecknade Catena hyresavtal med Nowaste
Logistics och investerar 132 Mkr i en tillbyggnad om 18 000
kvm. Tillbyggnationen uppfors i anslutning till kundens forsta
etablering pa Logistikposition Tostarp som fardigstalldes
hdsten 2018. Tillbyggnationen ar den tredje etappen i
Nowastes expansion pa omradet vid EG utanfér Helsingborg
- tidigare har en 30 400 kvm stor logistikbyggnad uppforts
2018 och ett hoglager om 11 000 kvm fardigstalls i november,
bada miljocertifierade genom Green Buildning. Den nya till-
byggnationen, som ocksa miljocertifieras, omfattar aven en
ombyggnation av cirka 1 500 kvm i befintliga lokaler. Med
projektet avser Nowaste att tillféra ytterligare kapacitet for
lager och logistik samt for outlet och fotostudio. Avtals-
langden &ar fem ar med ett uppskattat driftséverskott om
drygt 9 Mkr.

I mitten av oktober stod det klart att Catena sadljer fastigheten
Morby 5:28 i Nykvarns kommun. Det ar hyresgdsten Soder-
energi som forvarvar marken som omfattar cirka 95 400 kvm,
i fastigheten ingar ocksa en mindre byggnad om 186 kvm.
Soderenergi har, i sitt hyresavtal, haft méjligheten att forvarva
den aktuella marken. Foérsdljningen sker som en bolagsfor-
saljning till ett underliggande varde om cirka 83 Mkr med
tilltrade under kvartal fyra, 2019.
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2018 sitt huvudkonter. Lokalen, som en gdng uppfordes som sparvagnsfabrik, har [ —
omsorgsfullt renoverats och nu nominerats till Sveriges snyggaste kontor 2019.
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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 daven under slutet av 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 hyresintakter
per kvm fér vart nyare bestand av storre byggnader och i
nybyggnationer.

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

Kreditmarknaden ar gynnsam for fastighetsbolag generellt
och tillgadngen pa kapital ar god. | kombination med en
avmattning av den globala konjunkturen samt defensiva
centralbanker férvantas laga rantor forbli ett fenomen som
kvarstar lange.

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

Catenas hallbarhetsarbete

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

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

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

Nérstdende

| rets resultat ingdr mindre narstdendetransaktioner med
Hansan AB samt Evidens BLW AB.

Catenas vardegrund

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

Kvartalsoversikt
2019 2019 2019 2018 2018 2018 2018 2017
kv3 kv2 kv 1 kv 4 kv3 kv2 kv kv 4
Hyresintakter, Mkr 300,1| 291,0 2940 2853 2779 2643 2632 2334
Driftsdverskott, Mkr 226,8 2319 223,2 217,1 213,9 204,0 192,6 170,3
Overskottsgrad, % 75,6 79,7 75,9 76,1 77,0 77,2 73,2 73,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,0 95,5 95,8 95,9 95,8 95,2 94,6 94,7
Forvaltningsresultat, Mkr 160,1| 162,0 1559 148,5 148,66 1383 1359 107,21
Periodens resultat, Mkr 344,3| 261,7 2458 158,12 294,12 1946 176,6 103,7
Avkastning pa eget kapital, % 6,0 4,7 4,5 3,0 59 4,1 3,8 2,3
Soliditet, % 33,5 32,8 33,5 33,2 33,2 31,5 32,5 323
Borskurs vid periodens slut, kr 323,00 | 292,00 257,50 220,50 199,00 174,80 164,80 155,50
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital per aktie, kr 4,29 4,40 3,81 4,01 3,99 3,69 2,97 2,89
Resultat per aktie, kr 9,13 6,94 6,52 4,19 7,81 5,20 4,72 2,89
Substansvarde per aktie EPRA NAV, kr 194,07 | 182,01 178,50 169,53 164,88 156,40 155,92 149,85
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Nyckeltal, koncernen

Nyckeltal 2.2) Definitioner
2019 2018 | Rullande 2018
jan-sep| jan-sep| 12-man| jan-dec

Fastighetsrelaterade
Hyresintakter, Mkr 885,1 805,4| 1170,4| 1090,7| Hyresintikterenligt Rapport éver totalresultat.

Driftsoverskott, Mkr 681,9 610,5 899,0 827,6 | Hyresintidkter med avdrag for drifts- och underhallskost-
nader, fastighetsskatt och fastighetsadministration (for
2018 aven avdrag for tomtrattsavgalder).

ﬁverskottsgrad, % 77,0 75,8 76,8 75,9 | Driftséverskottiprocentav hyresintikterna.

Hyresvarde, Mkr 1271,0| 1187,7| 1271,0| 1216,1| Utgdende hyrapa &rsbasis, med tilldgg fér bedémd
marknadshyra for vakanta ytor.

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,0 95,8 96,0 95,9 | Kontrakterad hyra fér hyresavtal vilka l6per vid periodens/
arets slutiprocentav hyresvarde.

Belaningsgrad, % 56,5 58,0 56,5 57,9 | Rantebarande skulder avseende fastigheteriprocentav
bokfértvarde pa fastigheter vid periodens/arets slut.

Uthyrbar yta, tkvm 1828,7| 1756,3| 1828,7| 1792,7| Totalytasom artillganglig fér uthyrning.

Finansiella

Forvaltningsresultat, Mkr 478,0 422,8 626,5 571,3| Resultatfére skatt med aterldggning av vardeférandringar.

Resultat fore skatt, Mkr 1061,5 748,6| 1253,0 940,1| Resultatfére skattenligt Rapport éver totalresultat.

Periodens/Arets resultat, Mkr 851,8 665,3| 1009,9 823,4 | Periodens/Arets resultat enligt Rapport dver totalresultat.

Balansomslutning, Mkr 17747,6|15508,1|17747,6|15984,9

Avkastning pa eget kapital, % 15,1 13,7 18,2 16,6 | Periodens/Arets resultatiprocentav genomsnittligt eget
kapital.

Avkastning pa totalt kapital, % 7.8 5,9 9,5 7,6 | Resultat fére skatt med tillagg for finansiella kostnader i
procentav genomsnittlig balansomslutning.

Rantetackningsgrad, ggr 4,2 3,4 4,0 3,4 | Resultat fére skatt med aterlaggning av finansiella kostnader

och orealiserade vardeforandringari forhallande till finan-
siella kostnader.

Genomsnittlig ranta, % 2,6 2,9 2,6 2,7 | Genomsnittlig rénta pa laneportfélien med hansyn tagen
till derivat pa balansdagen.

Rantebindning, ar 2,4 3,3 2,4 3,0| Genomsnittlig dterstdende rantebindningstid pa [&ne-
portfélien med hansyn tagen till derivat.

Kapitalbindning, ar 1,6 1,6 1,6 1,4 | Genomsnittlig aterstdende kapitalbindningstid pa
laneportféljen.

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

Soliditet exklusive goodwill och 35,2 34,3 35,2 34,3 | Egetkapitalinklusive minoritetsintressen i procentav balans-

leasingtillgangar, % omslutningen med avdrag fér goodwill och leasingtillgdngar.

Aktierelaterade

Borskurs vid periodens slut, kr 323,00 199,00| 323,00| 220,50

Kassaflode fore forandring

irorelsekapital per aktie, kr 12,50 10,66 16,51 14,67

Egetkapital per aktie, kr 157,89 | 136,64| 157,89| 140,82 | Egetkapitalhanférligttillmoderbolagets dgareiférhallande
till antalet utestaende aktier vid periodens/arets slut.

Forvaltningsresultat per aktie, kr 12,68 11,27 16,62 15,21 | Férvaltningsresultati férhdllande till vigt antal utestdende
aktier vid periodens/arets slut.

Resultat per aktie, kr 22,59 17,74 26,79 21,93 | Periodens/arets resultat hanforligt till moderbolagets aktie-

dgare i forhallande till genomsnittligt antal utestaende aktier.
Substansvarde per aktie EPRANAV, kr | 194,07 | 164,88| 194,07 | 169,53 | Egetkapitalmed &terldggning av verkligtvarde pa rénte-
derivat och uppskjuten skatt enligt balansrakningen, med
avdrag for goodwill associerad med uppskjuten skatt,
beraknat per aktie.

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

P/E-tal 12 10 12 10| Aktiekurs vid periodens/arets slutiférhallande till periodens/
arets resultat per aktie.

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

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

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

Denna deldrsrapport &r 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. Tomtratter har diskonterats med tre procents
avgaldsranta och bilar med implicit kontraktsranta. Ovriga
identifierade leasingavtal avseende till exempel kontors-
maskiner och programvaror bedéms vara av mindre varde.

I den 6 225 kvm nyligen fardigstéllda byggnaden pa fastigheten
Mappen 4iLinképing har ICA, Bring Frigo och Pagen flyttatin. Pa
omradet, som &r beldget nara E4:an och Linképings flygplats, har
Catena totalt 57 000 kvm uthyrningsbaryta.

-

Avseende tomtrattsavtal redovisar Catena en leasingtillgang
samt leasingskuld uppgaende till 349,2 respektive 346,6 Mkr
vid dvergangen till IFRS16 per 1 januari 2019 samt for person-
bilar 3,5 Mkr. Overgangen, dar Catena tillampade den framat-
riktade metoden, innebar ingen effekt pa eget kapital och i
enlighet med standarden har jamforelsearet inte raknats om.
Resultatrakningen har paverkats genom att tomtrétts-
avgalderna omklassificerats fran Fastighetskostnader till
Finansiella kostnader. For de tre forsta kvartalen 2019 upp-
gick tomtrattsavgdlderna till 7,3 Mkr.

Risker och osédkerhetsfaktorer

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

fran dessa bedémningar. Catenas finansiella risker beskrivs

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

Styrelsen och verkstadllande 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 24 oktober 2019
Catena AB

Styrelsen

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

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

|’.|me

Sundsvall
Vision

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

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

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

Kunderbjudandet

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

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

. Catenas logistikpositioner

Regionerna Region
Goteborg & Jonképing Malmd
4 Johan Franzén, regionchef Goteborg/Jonkoping Jorgen Eriksson, regionchef Malmo

f
Kontakt johan.franzen@catenafastigheter.se Kontakt jorgen.eriksson@catenafastigheter.se

o,
: : telefon 042-449 22 42
o ey Region Region
r " Helsingborg - Stockholm

5 |
r.@ Goran Jonsson, regionchef Helsingborg N ' Maths Carreman, regionchef Stockholm
‘li \ ’ Kontakt goran.jonsson@catenafastigheter.se ﬂ} Kontakt

maths.carreman@catenafastigheter.se
telefon 042-449 22 66 telefon 0730-70 22 12

telefon 042-449 22 60
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CATcENA

Catena ar ett borsnoterat fastighetsbolag som genom samarbete och pa ett hallbart
satt utvecklar, ager och forvaltar effektiva logistikanlaggningar. De strategiskt placerade
fastigheterna forsorjer Skandinaviens storstadsregioner och ar anpassade for saval
dagens som morgondagens varufléden. Det dvergripande malet ar 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.
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