Delarsrapport januari - juni 2020

e Hyresintakterna ckade med 6 procenttill 622,3 Mkr (585,0).

e Driftsdverskottet 6kade med 10 procenttill 500,3 Mkr (455,1).

e Forvaltningsresultatet 6kade med 13 procenttill 358,5 Mkr (317,9).

e Periodens resultat minskade till 323,5 Mkr (507,5) motsvarande ett
resultat per aktie om 8,58 kr (13,46G), varav vardeférandringaringar
med 52,8 Mkr (324,6).

e Substansvarde per aktie EPRA NAV dkade till 207,79 kr (182,01).

Vasentliga handelser under andra kvartalet

e Catena hartecknat hyresavtal med Seafrigo Nordic och investerar 147 Mkr
i ett nybyggt distributionslager om 10 800 kvm i Astorp.
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Catenai korthet

Catena ska genom samarbete och pa ett hallbart satt e
utveckla, dga, och effektivt forvalta strategiskt placerade ......
logistikanlaggningar som forsorjer Skandinaviens storstads-
regioner och har foérutsattningar att generera ett stabilt
vaxande kassaflode och god vardetillvaxt.

Vision

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

Affarsidé

Catena erbjuder logistikanldaggningar fér dagens och morgon-
dagens varufléden langs de viktigaste transportlederna och vid
de viktigaste knutpunkterna. | nara samverkan med kunderna
och med god kannedom om marknaden utvecklar Catena sin
deli kedjan. Affarsidén tydliggor uppdraget - Catena ska pd ett
hallbart sitt och genom samarbete utveckla effektiva logistik-
anldggningar som férsérjer storstadsregioner i Skandinavien.

. Orter dar Catena har fastigheter
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Kunderbjudandet

Logistikanldaggningar ar ett samlingsbegrepp for fastigheter
vars uppgift ar att samla, lagra och distribuera varor. For att SLUTKUND
mota kraven pa tidsleverans, klimatavtryck och kostnad kan k® @)
logistikanlaggningar med olika funktioner samspela
i ett mer eller mindre komplext natverk.
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Catenakoncernen i siffror

2020 apr-jun 2019 apr-jun 2020 jan-jun 2019 jan-jun| Rullande 12 man 2019 jan-dec
Hyresintakter, Mkr 307,2 291,0 622,3 585,0 1220,2 1182,9
Driftsoverskott, Mkr 251,2 2319 500,3 455,1 948,0 902,8
Gverskottsgrad, % 81,8 79,7 80,4 77,8 77,7 76,3
Forvaltningsresultat, Mkr 181,1 162,0 358,5 317,9 667,4 626,8
Periodens resultat, Mkr 179,7 261,7 323,5 507,5 1039,8 1223,8
Resultat per aktie, kr 4,77 6,94 8,58 13,46 27,58 32,46
Soliditet, % 34,0 33,0 34,0 33,0 34,0 35,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,9 95,5 95,9 95,5 95,9 95,0




Flexibilitet och kunddialog

skapar mervarde

For det andra kvartalet 2020 levererar Catena ett bra utfall
trots osakerheten pa marknaden. Ett driftsdverskott som 6kar
med 10 procent ar en av flera faktorer som bidrar till den

fortsatta kapaciteten framat.

Catena visar ett starkt forvaltningsresultat och stabila kassa-
floden. Driftsdverskottet 6kar med 10 procent och hyres-
intdkterna med 6 procent, utfallet ar tillfredstallande mot
bakgrunden av spridningen av coronaviruset Covid-19 och
de foljdeffekter som detta har inneburit.

Trots att obligations- och certifikatsmarknaderna har varit
mer volatila har Catena en stabil finansiering och l[anga rante-
sakringar pa attraktiva nivaer. Banksystemet har fungerat val,
de backupfaciliteter som finns har sakrat upp var finansiering
dven i dessa tider.

Angelaget erbjudande

var évergripande inriktning pa logistikfastigheter och var val
diversifierade kundbas med tyngdpunkt inom handeln ger oss
ett bra utgangslage i den situation som coronaviruset gett
upphov till. Svensk handel har hanterat krisen forhallandevis
val med en generell férmaga till snabb daterhdmtning &ven om
det finns stora skillnader mellan olika delsektorer. Under det
forsta halvaret 2020 har ett fatal av vara hyresgéaster drab-
bats allvarligt. Marknaden har varit avvaktande men vi upp-
lever samtidigt att effektiva och hallbara logistikanlaggningar
ar fortsatt efterfragade. | de diskussioner vi fér ar frdgan om
logistik och fungerande varufléden mer aktuell &n nagonsin.
Det finns intresse for bade nyproduktion och transaktioner,
pa transaktionssidan noterar vi dessutom flera affarer under
perioden som visar pa avkastningskrav i linje med de vi sag
innan Covid-19. Det bekraftar ett fortsatt stort intresse for
logistikfastigheter som investering och Catena ser potential
for fortsatt tillvaxt infor kommande perioder.

Pa langre sikt &r den paverkan Covid-19 innebéar fér oss
och véra kunders verksamheter svarbedémd, bade avseende
styrka och framtida effekt. Vi foljer utvecklingen noga och
ar 6dmjuka infor vad som kan ske pa langre sikt och hur
de makroekonomiska effekterna indirekt kan komma att
paverka oss.
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Riggade for omstallning

Det ar tydligt att de krav som stalls nar forutsattningarna
forandras okar trycket patagligt i manga av vara fastigheter.
Under april vaxte den digitalt drivna handeln med 44 procent
och hela 78 procent av svenskarna e-handlade under samma
manad enligt PostNords E-barometer. Mot den bakgrunden
har kapaciteten i hela logistiknatverket behovts justeras pa
kort tid. Det ar svangningar som vi och vara hyresgaster har
kunnat hantera, mycket tack vare den anpassningsbarhet som
vi garna bygger in i vara fastigheter fran start. Ett exempel ar
var hyresgést Nowaste, en tredjepartslogistiker, som nu ser
flera av sina kunder ga éver helt till e-handel vilket staller hoga
krav pa lagerhanteringen. Med ett redan befintligt omnilager
som kan hantera bade butiks- och e-handelsordrar i samma
anlaggning var omstadllningen som kravts méjlig. Snabba
svangningar kan hanteras genom att nyttja och stalla om ytor
snabbt men det kan aven handla om att bygga in val genom-
tankta energildsningar. For hyresgasterna Dagab och Apohem
foradlar vi nu en aldre fastighet i Stockholm genom investe-
ringar i geoanlaggning, uppdaterad ventilation med ater-
vinning, LED-belysning, kylanlaggning och solcellsanlaggning.
Energieffektiviseringsprojektet leder till direkta kostnads-
besparingar men éppnar ocksa upp for fler méjligheter for
hyresgésterna i fastigheten pa sikt.

Relationer ar en karnkompetens

Flexibilitet och snabba beslut bygger inte bara pa att vara
fastigheter dvertraffar férvantningarna nar det galler - det
bygger ocksa pa goda relationer som byggts éver tid. Téita
dialoger, en hdg servicegrad och ett stort engagemang i stora
som sma fragor ar centrala delar i Catenas erbjudande. Trots
att vi numera oftare mots digitalt upplever jag att de band vi
har till vara kunder, samarbetspartners och andra intressenter
har stérkts ytterligare under varen. Det gér oss vél rustade
infor olika framtidsscenarier.

Helsingborg i juni 2020
Benny Thogersen, VD
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Intakter och resultat

Covid-19 effekter

Det nya coronaviruset, Covid-19, har utlést en pandemi med
stor paverkan pa saval folkhalsa som ekonomier och finan-
siella marknader. Pandemins omfattning och varaktighet ar
idag okand vilket innebar att det inte gar att kvantifiera dess
framtida paverkan pa Catenas intjaning och stéllning.

Vad avser den aktuella rapporteringsperioden ar paverkan
begransad. Den osakra marknadssituationen har inneburit en
skarpare beddmning av reserv for forvantade kreditforluster,
vilket resulterat i reducerade intakter om cirka 7 Mkr under
halvaret. Catena har en nara dialog med sina kunder och har
bland annat erbjudit likviditetsldttnader i form av forlangda
betaltider.

Osakerhet avseende framtida intakter har paverkat delars-
rapporten genom paverkan pa de diskonterade kassafloden
som ligger till grund for vardering av férvaltningsfastigheterna.
Saval befarade intaktsreduktioner som 6kade/léangre vakanser
har paverkat vardena negativt. Att den samlade vardeforand-
ringen trots allt ar positiv forklaras av tillkommande kassa-
floden pa grund av fardigstallda projekt samt uthyrning av
vakanser. De externvarderingar som vi tar in for att sakerstalla
vara interna varderingar visar inte nagon tydlig férandring av
marknadens direktavkastningskrav.

Hyresintakter

Hyresintdakterna under perioden ékade med 6 procent till
622,3 Mkr (585,0) vilket justerat for engangseffekter mot-
svarar 661 kronor/kvm (654). Periodens intakter ar paverkade
av ersattning for fortidslosen av hyreskontrakt om 14 Mkr

dar vakansen direkt fyllts med ny hyresgdst, och reserv for
befarade kreditférluster om cirka 7 Mkr. | jamforbart bestand
okade hyresintakterna justerat for engangseffekter med 1,9
procent mot féregaende ar. Resterande hyresdkning avser
fardigstallda projekt samt effekten av forvarv.

| fastigheten NorraVaralov3 111 marBoozt Sittetora.
e-handelslager. Lagret har en delvis automatisk varu-
hantering med sma skyttlar som plockar varor. Catena

bygger nu ut lagret med 22 800 kvm.
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Av Catenas kontrakterade arshyra utgor intakter fran avtal
med en loptid dverstigande tre ar 74 procent av den totala
arshyran. Detta innebér stabila intédkter som inte varierar
namnvart mellan perioder, forutom vid forvarv, fardigstallda
projekt och férsaljning. Den genomsnittliga kvarvarande
hyresavtalstiden uppgar till knappa fem ar.

Loptider for hyreskontrakt

Kontrakterad Kontrakterad
Léptider Antal kontrakt arshyra, Mkr arshyra, %
2020 93 8,4 1
2021 144 184,6 14
2022 64 142,3 11
2023 62 189,0 15
2024 37 136,4 11
2025 27 126,2 10
2026+ 53 483,4 38
Totalt 480 1270,3 100

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna minskade till -122,0 Mkr (-129,9), vilket
motsvarar 131 kronor/kvm (145). Planerat underhall har i viss
omfattning fatt skjutas pa framtiden pa grund av att hyres-
gaster har begransat tillgangen till lokaler i ambitionen att
begransa spridning av Covid-19.

Det forekommer sasongsvariationer inom drift och under-
hall av fastigheter. Vintrar med mycket kyla och sno innebar
hogre kostnader for varme och snoérdjning. En varm sommar
kan innebara 6kade kostnader for nedkylning. Dessa variatio-
ner, som paverkar mest under vinter- och sommarmanaderna,
uppvaags till viss del av en férandring av vidarefakturerade
kostnader till hyresgdsterna. Vintern 2020 har varit mildare
och snofattigare an normalt.
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Hyresintakter regioner

2020 apr-jun 2019 apr-jun 2020 jan-jun 2019 jan-jun Rullande 12 man 2019 jan-dec
Varav Varav Varav Varav Varav Varav
Mkr Intakt |vidarfakt.*| Intakt |vidarfakt.*| Intakt |vidarfakt.*| Intakt | vidarfakt.* Intakt  vidarfakt.*| Intakt | vidarfakt.*
Goteborg 41,2 1,9 43,4 2,2 80,9 4,3 86,7 4,5 167,4 10,1 173,2 10,3
Helsingborg 54,6 3,8 50,5 3,4 108,1 7.5 102,0 7.0 213,3 15,7 207,2 15,2
Jonkdping 27,5 3,7 23,1 3,0 52,8 6,9 46,7 6,3 102,3 14,2 96,2 13,6
Malmo 52,4 9,4 46,4 9,3 103,9 19,1 91,8 19,4 202,7 39,2 190,6 39,5
Stockholm 131,5 10,7 127,6 8,1 276,6 21,4 257,8 18,6 534,5 42,1 515,7 39,3
Totalt 307,2 29,5 291,0 26,0 6223 59,2 585,0 55,8 1220,2 121,3 11829 117,9

*Varav vidarefakturerade kostnader.

Driftséverskott regioner Resultat

2020 2019| 2020| 2019 Rullande| 2019 Forvaltningsresultatet for perioden ('jokade med 40,6 Mkr till
apr-jun | apr-jun | jan-jun | jan-jun 12 man | jan-dec 358,5 Mkr jamfort med foregaende ar, vilket ar en 6kning
Goteborg 36,1 385| 69,6/ 756 140,1 146,1 med 13 procent. Den stdrsta anledningen till det forbattrade
forvaltningsresultatet ar ett dkat driftsdverskott.

Periodens resultat uppgick till 323,5 Mkr, vilket ar 184,0 Mkr

Helsingborg 42,9| 38,4 82,7| 76,0 159,9 | 153,2

Jonképing 20,6 13,9| 380 283 70,2 60,5  |agre an foregdende &r. De orealiserade vardeforandringarna
Malmo 39,2 329| 76,1| 62,3 140,5 126,7 pa fastigheter uppagick till 76,7 Mkr (382,5). Vardeforandringen
Stockholm 112,4| 108,2| 233,9| 212,9  437,3 4163 P derivatuppgick ill-23,9 Mkr (-70,4). o

De orealiserade vardeférandringarna ar av redovisnings-
Totalt 251,2 | 231,9 | 500,3 | 455,1 948,0 902,8

karaktér och paverkar inte kassaflédet.

Finansiella kostnader

De finansiella kostnaderna exklusive kostnader for leasing-
tillgangar uppgick till -116,8 Mkr under perioden (-113,4).
Den genomsnittliga rantan ar 0,1 procentenheter lagre an
motsvarande period féregaende ar, medan laneportféljen
Okat med cirka 870 Mkr.
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Rapport 6ver totalresultat

2020 2019 2020 2019 Rullande 2019
Mkr apr-jun apr-jun jan-jun jan-jun 12 man jan-dec
Hyresintakter 307,2 291,0 622,3 585,0 1220,2 1182,9
Fastighetskostnader -56,0 -59,1 -122,0 -129,9 -272,2 -280,1
Driftséverskott 251,2 231,9 500,3 455,1 948,0 902,8
Centraladministration -8,3 -8,8 -17,0 -16,0 -35,1 -34,1
Ovrigarérelseintakter 0,3 0,5 0,6 1,3 3,8 4,5
Ovriga rérelsekostnader - -0,2 -1,5 -0,2 -1,7 -0,4
Andeliresultat fran intresseféretag -1,2 -3,6 -3,5 -5,8 -9,2 -11,5
Finansiella intakter 0,3 1,3 1,3 2,1 2,6 3,4
Finansiella kostnader -58,8 -56,5 -116,8 -113,4 -231,6 -228,2
Finansiella kostnader avseende
nyttjanderattstillgangar -2,4 -2,6 -4,9 -5,2 9,4 -9,7
Férvaltningsresultat 181,1 162,0 358,5 317,9 667,4 626,8
Realiserade vardeférandringar fran
forvaltningsfastigheter - 12,5 - 12,5 62,7 75,2
Orealiserade vardeforandringar fran
forvaltningsfastigheter 65,8 199,8 76,7 382,5 485,4 791,2
Vardeférandringar derivat -18,4 -45,1 -23,9 -70,4 75,8 29,3
Resultat fore skatt 228,5 329,2 411,3 642,5 1291,3 1522,5
Periodens/Arets skatt -48,8 -67,5 -87,8 -135,0 -251,5 -298,7
Periodens/Arets resultat 179,7 261,7 323,5 507,5 1039,8 1223,8
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferens -14,2 3,9 -0,7 6,6 -5,1 2,2
Periodens/Arets totalresultat 165,5 265,6 322,8 514,1 1034,7 1226,0
Periodens/Arets totalresultat férdelat pa
moderbolagets aktiedgare 165,5 265,6 322,8 514,1 1034,7 1226,0
Nyckeltal
Egetkapital, kr per aktie 169,66 148,71 169,66 148,71 169,66 167,59
Substansvarde per aktie EPRA NAV, kr 207,79 182,01 207,79 182,01 207,79 202,87
Periodens/Arets resultat, kr per aktie 4,77 6,94 8,58 13,46 27,58 32,46
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
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Finansiell stallning

Kassaflode

CATENA AB
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Rapport 6ver finansiell stallning

2020 2019 2019 2020 2019 2019
Mkr jan-jun jan-jun| jan-dec Mkr 30jun 30jun 31dec
Resultat fore skatt 411,3 642,5 15225 Tillgdngar
Justering for poster sominte Anlaggningstillgdngar
ingarikassaflédet -47,0 -318,1 -894,9 Goodwill 503,0 503,0 503,0
Betald skatt -5,8 -14,8 -15,1 . . .
Forvaltningsfastigheter 17222,5| 15570,4 16270,5
Kassaflode fore forandringar . o e
av rérelsekapital 358,5 309,6 612,5 Materiella anlaggningstillgangar 23 1,2 4,0
Foérandring av rérelsefordringar -35,6 -17,6 -87,1 Nyttjanderattstillgangar 334,5 357.1 330,2
Forandring av rorelseskulder -119,3 27.0 88,3 Finansiella anlaggningstillgangar 172,6 111,0 170,0
Kassaflode fran den lopande Uppskjuten skattefordran 90,1 112,6 85,1
verksamheten 203,6 319,0 613,7 seps i o
Omsattningstillgangar
Forvarv av tillgangar via dotterforetag -142,3 -18,3 -18,7 Kortfristiga fordringar 307,5 198,0 276,1
Avyttring av verksamheter - - 76 |ikvida medel 1652| 1358 1312
Investeringari forvaltningsfastigheter -570,8| -371,2) -752,6 Summa tillgingar 187977 169891 177701
Avyttring av forvaltningsfastigheter - - 0,2
Forvarv av materiella anlaggnings- Egetkapital och skulder
tillgangar - -0,1 -3,2 Eget kapital hanforligt till
Férandring av finansiella tillgingar -15,8 -5,1 -58,8  moderbolagets aktieagare 63958| 56061 63180
Kassafléde fran investerings- Langfristiga skulder
verksamheten -728,9 -394,7 -825,5
Rantebarande skulder 7371,0 45433 4784,7
Forandring avlan 804,3 145,7 277,7 )
gavia Uppskjuten skatteskuld 16259 14164 15370
Utbetald utdelning -245,0 -216,8 -216,8 .
- - — Leasingsskuld 332,0 354,5 3278
Kassafldde fran finansierings- e
verksamheten 559,3 71,1 60,9 Ovriga langfristiga skulder 408,6 483,5 384,3
Periodens kassaflode 34,0 -1468| -150,9  Kortfristigaskulder
Likvida medel vid periodens Rantebarande skulder 2220,5 4176,6 3999,9
bérjan 131,2 281,2 2812 (yrigakortfristiga skulder 4439 408,7 418,4
Kursdifferensilikvida medel - 1,4 0,9 Summa eget kapital och
Likvida medel vid periodens slut 165,2 135,8 131,2 skulder 18797,7| 16989,1 177701
Kas§aflbde fore forandring Beldningsgrad Forandring i eget kapital
av rorelseresultat
a R12 2020 2019 2019
Mkr 30jun 30jun 31dec
Mkr Mkr Mkr %
200 800 20000 100 Ingdende balans 6318,0| 53088 5308,8
Lamnad utdelning aktieagare -245,0 -216,8 -216,8
Periodens/Arets totalresultat
hanforligttill moderbolagets
100 400 10 000 50 aktiedagare 322,8 514,11 1226,0
Utgaende balans 6395,8| 5606,1 6318,0
Hanforligt till:
0 0 0 0 Moderbolagets aktiedgare 63958| 5606,1 6318,0
03 040102030401 Q2 -16 -18 19 @
-18-18-19-19-19-19-20-20 -20

W Kvartal
M Rullande 12 man

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

Fastighetsbestand

Verkligt Antal
Mkr varde fastigheter
Fastighetsbestand vid arets ingang 16 270,5 109
Forvarv* 302,6 3
Investeringaribefintliga fastigheter 570,8
Omrakningsdifferens med mera 1,9
Orealiserade vardeférandringar 76,7
Totalt férvaltningsfastigheter 17 222,5 112

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

Férandringar i fastighetsbestandet

Catena har under perioden forvarvat fastigheterna Lokesvej 18
i Hiller6d Danmark, Kometvej 15 i Horsens Danmark och
Magasinet 3 i Sodertalje till ett sammanlagt varde om

302,6 Mkr.

Harutover har investeringar i ny-, om- och tillbyggnader i
befintliga fastigheter gjorts med 570,8 Mkr. P4 Plantehuset 3
i Helsingborg, Logistikposition Tostarp, pagar byggnationen
av PostNords nya terminal pa 18 300 kvm som berdknas vara
fardigstallt under sommaren 2020. Aven arbetet med en till-
byggnad av Nowaste Logistics stora lager om 30 400 kvm
med ytterligare 18 000 kvm pagar for fullt med inflytt till
hdsten 2020.

Pa Logistikposition Sunnana utanfér Malmo pagar bygg-
andet av DHL Express nya flyggodslager om 10 200 kvm samt
fardigstallandet av andra delen av Multihyresgastslagret om
totalt 36 200 kvm.

I Angelholm byggs E-City ut med en ny byggnad om
22 800 kvm till Boozt Fashion.

Fastighetsvardering

Orealiserade vardeforandringar pa Catenas fastigheter har
under perioden framst uppstatt som en effekt av val genom-
forda projekt, nyuthyrning och omférhandling till hdgre hyres-
nivder och med beaktning av coronavirusets osakerhets-

Hyresvarde per region

Fastighetsbestand per region

aspekter pa framtida intakter och tkade vakanser uppgick
den under perioden till 76,7 Mkr. Detta motsvarar 0,4 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 balansrdakningen. Under
forsta halvaret 2020 har cirka 4,6 Mdkr av fastighetsbestandet
varderats externt, och dessa varderingar visar inte ndgon
forandring av marknadens direktavkastningskrav kopplat
till coronaviruset.

Samtliga koncernens forvaltningsfastigheter bedéms vara
i niva 3 i varderingshierarkin. Las garna en utférligare beskriv-
ning av varderingsprinciperna i Catenas arsredovisning for
2019, sidan 35.

En viss avvikelse tillats mellan det interna varderingsvardet
och det verkliga vardet innan justering av det verkliga vardet
gors. Avvikelsen ska ligga inom ett intervall som styrs av en
tilldten avvikelse fran det faststéllda direktavkastningskravet
pa +/- 0,25 procent. Férst nar avvikelsen éver- eller under-
stiger detta intervall justeras det verkliga vardet. Denna
avvikelse accepteras da det alltid féreligger viss osakerhet
i beraknade varden.

Hallbara fastigheter

Under forsta halvaret 2020 har tva av Catenas pagaende
nybyggnationer certifierats enligt Miljobyggnad 3.0 Silver:
PostNord Terminalen i Tostarp, PostNord Hub i Katrineholm.
Certifieringsprocessen pagar aven pa Boozt nybyggnationen
i Angelholm och p& DHLs nya flyggodslager p& Sunnand
samt pa atta befintliga byggnader. Totalt &r 20 250 kvm
certifierade och ytterligare 155 841 kvm under certifierings-
process for Miljobyggnad Silver, vilket motsvarar 9 procent
av Catenas totala uthyrbara yta.

Catena jobbar aven aktivt med solcellsanlaggningar och
just nu pagar installationer av atta nya anldggningar. Tillsam-
mans med de anldggningarna som redan finns pa Catenas
tak, beréknas dessa uppna en arlig kapacitet pa cirka
5 000 MWh. Detta motsvarar arsforbrukningen av 250 villor.

Investeringar och avyttringar

Géteborg, 13% Goteborg, 14% 8'\’33
Stockholm, Stockholm,
43% 43%
Helsingborg, Helsingborg,
18% 19% 400
' Jonkoping, 10% \Jﬁnkﬁping, 7%
Malmo, 16% Malmo, 17% 0
-100
03 04 Q10203 Q4 Q1 Q2
Totalt: 1 324,2 Mkr Totalt: 17 222,5 Mkr -18-18-19-19-19-19-20-20

M Investeringar
Avyttringar



CATENA AB
DELARSRAPPORT JANUARI - JUNI 2020

Fastigheter per region

Antal Uthyrbar Verkligt Hyresvarde, Ekonomisk Kontrakterad Overskottsgrad,

Regioner fastigheter yta, tkvm varde, Mkr Mkr uthyrningsgrad, % arshyra, Mkr %
Goteborg 15 231,8 2308,4 174,5 99 172,6 86
Helsingborg 23 391,7 3341,7 231,8 95 220,8 77
Jonkoping 12 222,2 1281,0 126,5 96 121,8 72
Malmo 19 241,8 2954,5 216,6 98 211,7 73
Stockholm 43 789,0 7336,9 574,8 95 543,4 85
Totalt 112 1876,5 17 222,5 1324,2 96 1270,3 80
Fastighets- Hyresintakt/

Fastighetsbeteckning Tilltrade Region Kommun Yta, kvm varde, Mkr ar, Mkr
Lokesvej 18 2020-01-31 Malmo Hillerdd, DK 4176 96,5 5,8
Kometvej 15 2020-01-31 Malmo Horsens, DK 4484 79,7 4,2
Magasinet 3 2020-02-14 Stockholm Sodertdlje 21240 130,0 12,0
Totalt 29900 306,2 22,0

._;_ . - ___.n_. -
Pafastighete Solsten 1:1
utanfér Got installer:
] :okellsﬁ'ntﬁ i

Vice VD, Affars- och Fastighetschef
t.f Regionchef Goteborg
t.f RegioncheflJénkdping

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

Regionchef Malmé
Fredrik Rend, telefon 072-743 45 44
fredrik.rena@catenafastigheter.se

Regionchef Helsingborg
Goran Jonsson, telefon 042-449 22 66
goran.jonsson@catenafastigheter.se

Regionchef Stockholm
Tobias Karlsson, telefon 073-070 22 36
tobias.karlsson@catenafastigheter.se
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Projekt

Nyproduktion

Catena har en hég ambition av att vdaxa genom investeringar
i projekt, dels genom att utveckla de befintliga fastigheterna
men framforallt genom att utveckla den potentiella mark-
reserv bolaget har om cirka 5 miljoner kvm mark. Det forsta
halvaret av 2020 har varit mycket intensivt vad det géller
Catenas pagaende projektutveckling. | projektportféljen finns
kvarvarande investeringar om 533 Mkr som beror saval storre
projekt och nybyggnationer pa vara Logistikpositioner som
hyresgdstsanpassningar i befintliga fastigheter. Catena har
just nu sex storre projekt under uppférande i Helsingborg,
Malmaé, Astorp och Angelholm.

Catena har under en langre period arbetat med att identi-
fiera strategiskt bra lagen for sina nyetablerade logistik-
fastigheter. Ett av dessa omraden &r triangeln Helsingborg,
Angelholm och Astorp. Har finns en mycket god infrastruktur
med Sveriges nast storsta hamn och inte minst mots de tva
transportintensiva viagarna E4 och E6 hér. | detta omradet
bygger Catena nastan 70 000 kvm lager och logistikfastig-
heter till Boozt, PostNord, Nowaste och Seafrigo.

Det senaste nybyggnadsprojektet i omradet ar till, den for
Catena nya kunden, Seafrigo Nordic som arbetar med fryst
och kylt livsmedel. Bolaget har en anlaggning i omradet men
har nu pa grund av mycket god tillvaxt behov av ytterligare en
ny anlaggning. Det nya kyl- och fryslagret som byggs utmed
E4:an i Astorp blir cirka 10 800 kvm stort och kommer att
miljocertifieras enligt Miljobyggnad Silver. Det planeras aven
for en solcellsanlaggning pa taket. Seafrigo vantas flytta in
i lokalerna under sommaren 2021.

Framtidens logistikpositioner

Catena har ett par storre markomraden dar arbetet med att
skapa storre logistikpositioner pagar for fullt. Ett av dessa ar
omradet Orebro Syd dar Catena tillsammans med partners
arbetar med att fa till stand en detaljplan pa en yta av 920 000
kvm. Redan idag har Catena tre logistikanldggningar i omradet
om totalt 76 000 kvm. Ytan ar mycket val lampad for logistik-
fastigheter med en placering i ett av landets basta logistik-
lagen mitt emellan Skandinaviens storstadsregioner med
goda maojligheter till saval sparbunden trafik som lastbilstrafik.

Foradling av fastigheter

Catena arbetar kontinuerligt med att utveckla de befintliga
fastigheternai portfoljen. Ett exempel ar fastigheten Frukt-
hallen 3 beldgeninvid de stdrre vdagarna stédra lanken, E20/E4
i Arstaide sbdra delarna av Stockholm. 13 500 kvm av den
totalt 22 200 kvm stora byggnaden kommer att byggas om och
anpassas till hyresgasternas verksamhet. Storsta hyresgdsten
blir Dagab som flyttariniett drygt 10 000 kvm stort lager med
bade kolonialvaror och kyl- och frysvaror. Samtidigt som fastig-
heten hyresgastsanpassas sa gors stora investeringar for att
sanka energianvandningen och pa sa vis sanka driftkostnaden
och klimatavtrycken. Pa taket kommer en solcellsanlaggning
pa 255 kWp installeras, tillsammans med ny ventilation med
atervinning, LED belysning samt en geoenergianlaggning. Till-
sammans férvantas atgarderna halvera energiférbrukningen
for fastigheten.

Storre projekt under kvartalet ¥

Uthyr- Bedomt Uppskattad Upparbetat Uthyrnings-
ningsbar driftséver- investering, tom Q2 2020, grad pa
Projekt Fastighet Kommun yta, kvm skott, Mkr Mkr Mkr  balansdag, % Klart?
Pagaende ny-
och tillbyggnad
>100 Mkr
PostNord Plantehuset 3 Helsingborg 18 300 15,7 250 240 100 2020Q3
Nowaste Logistics,
tillbyggnad Plantehuset 3 Helsingborg 18 000 9,1 132 98 100 202003
Multihyresgasts-
lager, del 2 Sunnana 12:52 Burlov 18 100 12,2 179 161 64 202004
DHL Express Sunnana 12:52 Burlov 10 200 10,2 150 110 100 202004
Norra Varaldv B
Boozt Fashion 31:11 Angelholm 22800 12,0 193 115 100 202004
Delav Broby 57:1
Seafrigo Nordic mfl. Astorp 10 800 9,0 147 0 100 2021Q3
Totalt pagdende
storre projekt 98 200 68,2 1051 724

Y Mindre hyresgastanpassningar och projekt tillkommer utéver de stérre projekt som redovisas i tabellen.
2 Ett projekt anses av Catena som fardigstéllt nar vi erhaller slutbevis och/eller nar hyresgést erldgger forsta hyresbetalning.
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Finansiering

Kapital och réantebindning

Kapitalbindning Rantebindning inklusive derivat

Ar Mkr Andel, % Ranta, inkl marginal, % Mkr Andel, % Ranta, inkl marginal, %"
0-1 2169,5 22,6 1,5 3455,6 36,0 1,4
1-2 1853,0 19,3 1,5 1252,2 13,1 4,1
2-3 2913,5 30,4 1,5 258,0 2,7 1,3
3-4 2495,7 26,0 1,4 500,0 5,2 3,2
4-5 0,0 0,0 0,0 1220,8 12,7 3,0
5- 159,8 1,7 0,8 2904,9 30,3 2,7
Totalt 9591,5 100,0 1,5 9591,5 100,0 2,4

* Marginalen arjamnt utspridd éver swapportfoljens forfallostruktur.

Rantebarande skulder

Vid periodens utgang uppgick rantebarande skulder till

9 591,5 Mkr (8 719,9), varav andelen traditionella banklan

uppgick till 85 procent, sakerstallda obligationer till 11 procent,

danska realkredit obligationer till 3 procent och foretags-

certifikat till 1 procent. Vid tidpunkten fanns bekraftade och

ej utnyttjade kreditloften fran bank uppgaende till 400 Mkr.
Catena har under perioden omférhandlat finansierings-

Danske Bank. For att hantera refinansieringsrisken har
programmet sakerstdllda (via pantbrev i fastigheter)
backupfaciliteter.

Pa balansdagen var utestdende volym nominellt 50 Mkr,
vilka ryms inom ramen for outnyttjade kreditléften fran bank.

Derivatinstrument
Finansiella instrument bestar av derivatinstrument som

avtal med totala ramar om 4 899,9 Mkr och utdver det utokat
backupfaciliteten fran 1 Mdkr till 2 Mdkr. Pa balansdagen
uppgick rantebindning inklusive derivat i snitt till 3,4 ar och

ligger i kategori 2 i varderingshierarkin. Derivaten marknads-
varderas vilket medfor att bokfort varde 6verensstammer med
det verkliga vardet. Férandringen redovisas Over resultatrak-

kapitalbindningen till 2,4 ar. ningen. Det bokférda vardet uppgick till -405,0 Mkr (-480,8).
Vvardeférandringen pa derivaten paverkar inte kassaflodet
och nér derivatens loptid gatt ut ar vardet alltid noll.

Derivatens nominella varde motsvarar 60 procent av
koncernens rantebdarande skulder.

| perioden har Catena dels ingdtt nya ranteswapavtal om
nominellt 1,2 Mdkr, till en genomsnittlig fast kontraktsranta
om 0,16 procent och dels forlangt befintliga ranteswappar
om nominellt ca 1,1 Mdkr, till en ny genomsnittlig fast
kontraktsranta om 1,7 procent. Sammantaget forlanger
det derivatportfdljens rantebindning och sakerstaller en
storre andel av koncernens rantekostnader.

Réantekostnader och kdnslighet

Pa balansdagen uppgick den genomsnittliga rantan inklusive
kostnad for derivat och outnyttjade kreditloften till 2,4 procent
(2,5).

Om marknadsrantan definierad som Stibor 3 man skulle
o6ka med en procentenhet, allt annat lika, skulle rantekostna-
derna 6ka med cirka 33 Mkr. Om marknadsrantan istallet
skulle sjunka med en procentenhet skulle rantekostnaderna
6ka med cirka 38 Mkr.

En forklaring till effekten av kansligheten ligger bland
annat i att majoriteten av koncernens lan ar belastade med
rantegolv som begransar ranteférandringar pa nedsidan
genom att marknadsrantan exempelvis inte kan bli negativ,
samtidigt som kostnaden fér utestdende och kopta rénte-

Réantesdkringar viaranteswap

. . . - Startar Slutar Kontraktsranta, % Mkr
derivat kan 6ka med negativa marknadsrantor.
2011 2021 2,9 500,0
Obligationsfinansiering 2012 2021 2,7 191,7
Inom ramen for Svensk FastighetsFinansiering (SFF) har 2013 2021 2,8 22,0
Catena under perioden emitterat sakerstallda obligationer och 2013 2021 2,8 38,5
forlangt finansieringsavtal om totalt 840 Mkr. P4 balansdagen 2012 2022 2,3 500,0
uppgick den utestaende volymen till 1 079 Mkr. 2014 5023 17 500.0
.SFF ags till lika delar av Catena, .I.3|0§, Fab?ge, Platzer oc.h 5014 5024 14 500,0
Wihlborgs. MTN-programmet som ar sakerstallt med pant i
fastigheter uppgar i sin helhet till 12 Mdkr. SFF innehar en 2017 2025 2.3 61,0
kreditrating motsvarande BBB+ fran Nordic Credit Rating. 2017 2026 2,7 571,9
Mer om SFF finns att ldsa pa bolagets webbplats Svensk- 2020 2027 0,2 300,0
fastighetsfinansiering.se 2020 2027 0,2 300,0
2020 2028 0,1 300,0
Certifikatsfinansiering 2020 2028 01 3000
Catena har ett foretagscer.tllﬁkatsprogre_l.m .mec‘i’ en rgm om 5020 5029 15 561,0
2 Mdkr. Programmets certifikat har en loptid pa maximalt 5020 5030 19 572.0
364 dagar. Arrangor av programmet ar Swedbank AB som ! !
Totalt 1,7 5718,1

aven fungerar som emissionsinstitut tillsammans med
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Aktuell intjaningsférmaga

2020 2020 2019 2019 2019 2019 2018 2018
Mkr 30jun 31 mar 31dec 30sep 30jun 31 mar 31dec 30sep
Hyresintakter 1285,8 1245,9 1208,9 1183,6 1169,6 1157,7 1158,0 1112,8
Fastighetskostnader -293,7 -284,5 -276,0 -272,4 -268,2 -265,5 -276,0 -276,3
Driftsdverskott 992,1 961,4 932,9 911,2 901,4 892,2 882,0 836,5
Centraladministration -36,4 -36,4 -36,4 -32,4 -32,4 -32,4 -32,4 -32,4
Andeliresultat fran intresseféretag -5,0 -5,0 -5,0 -5,0 -5,0 -5,0 -5,0 -10,0
Finansnetto -235,6 -221,9 -223,4 -224,6 -216,8 -216,2 -223,9 -232,7
Tomtrattsavgalder -9,8 -9,8 -9,8 -9,7 -10,5 -10,5 - -
Forvaltningsresultat 705,3 688,3 658,3 639,5 636,7 628,1 620,7 561,4
Periodens skatt -150,9 -147,3 -140,9 -136,9 -136,3 -134,4 -132,8 -123,5
Periodens resultat 554,4 541,0 517,4 502,6 500,4 493,7 487,9 437,9
Nyckeltal
Periodens/Arets resultat, kr per aktie 14,7 14,4 13,7 13,3 13,3 13,1 12,9 11,6
Antal utestdende aktier, miljoner 37,7 37,7 37,7 37,7 37,7 37,7 37,7 37,7

| tabellen presenterar Catena sin intjaningsférmaga pa
12-manaders basis. Eftersom denna uppstallning inte &r

att likstalla med en prognos, utan avser att aterspegla ett
normalar, kan faktiskt utfall komma att skilja sig pa grund

av saval beslut som paverkar utfallet positivt som negativt i
forhallande till normalar som ofdrutsedda handelser. Den pre-
senterade intjaningsformagan innehaller ingen bedémning av
hyres-, vakans- eller ranteférandring. Catenas resultatrakning
paverkas dven av vardeférandring och forandringar i fastig-
hetsbestandet samt av vardeforandringar avseende derivat-

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 rdnta avseende
leasingskulden for nyttjanderatter. Skatten ar schablonmadssigt
beraknad efter vid varje tidpunkt gallande skattesats.

Direktavkastning

2020 2020 2019 2019 2019 2019 2018 2018
% 30jun 31mar 31dec 30sep 30jun 31mar 31dec 30sep
EPRA NIY (initial direktavkastning) 5,9 5,9 5,8 6,0 6,1 6,2 6,2 6,0
EPRA "topped-up” NIY
(normaliserad direktavkastning) 6,1 6,1 6,1 6,3 6,3 6,5 6,4 6,4

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 Férvalt-
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 (NIY) baseras pa kontrakterad arshyra
for fastigheter i egen portfélj samt var andel av kontrakterad
arshyra i fastigheter &gda i joint ventures efter avdrag for in-
stegsrabatter. Fran dessa arshyror gérs avdrag for forvantade

drifts- och underhallskostnader, fastighetsskatt och fastighets-
administration. Det pa detta satt berédknade driftséverskottet
skiljer sig fran ”Aktuell intjaningsférmaga” framférallt genom
att kontrakterad arshyra och kostnader for annu ej fardig-
stallda projekt ej raknas med.

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

| fastigheten Bjorrod 1:205 ar Cramo hyresgast. Catena
uppfdorde byggnaden till hyresgdasten 2018.

12



Aktie och agare

Aktien

Catena-aktien var pa bokslutsdagen registrerad pa Nasdaq
Stockholm - Nordiska listan Mid Cap. Stangningskursen den
30 juni 2020 var 367,00 kronor mot stangningskursen den

30 december 2019 som var 413,50 kronor, vilket innebar en
minskning under perioden med 11 procent. Under perioden
har Catenaaktien som hogst noterats i 446,00 kronor och som
lagsti 213,50 kronor. Catenas aktie ingar sedan hésten 2017

i detinternationella fastighetsindexet EPRA.

Per den 31 maj 2020 har Catena 15 016 aktieagare och
antalet aktier i Catena uppgar till 37 698 853 stycken.
Kursutveckling 2018-07-01 - 2020-06-30

B Catena M OMXStockholm PI M Carnegie Real Estate Index

Kronor
490

N AN

~
N””WIWJMMJ M
230 ot PUNEVA A
e 7\
100
2018, 2019, 2020,
jul jan jan
Kontakt

Benny Thogersen
Verkstallande direktor
benny.thogersen@
catenafastigheter.se

Substansvarde per aktie,
EPRA NAV

kr telefon 070-660 83 50
240
Sofie Bennsten
180 Vice VD, CFO
sofie.bennsten@
120 catenafastigheter.se

telefon 042-449 22 41

Peter Andersson
Finanschef
peter.andersson@
catenafastigheter.se
telefon 042-449 22 44

60

0
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-20

PI det expansiva Logistikposition Sunnana utanfér Malmé ar DHL hyresgéast
i tre olika byggnader. Pa bilden syns DHL terminalen som nu byggs ut.
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Utdelningspolicy
Catena ska langsiktigt utdela minst 50 procent av forvalt-
ningsresultatet efter schablonberdaknad skatt.

Finansiell rapportering

2020-10-28 Delarsrapport januari - september 2020
2021-02-19 Bokslutskommuniké 2020

2021-04-29 Arsstamma 2021

2021-04-29 Delarsrapport januari - mars 2021

Presentation av Catenas deldrsrapport for forsta halvaret
2020 webbsands den 7 juli kl 09.30 CET - for deltagande
se instruktioner pa Catenas webbplats. Aktuell finansiell
information finns alltid tillgénglig pa svenska och engelska
pa Catenas webbplats.

Agarstruktur per 2020-05-31, storsta dgare

Antal aktier, Réster,
tusental %
Backabhill 11221 29,8
PGGM Pensioenfonds 3560 9,4
Lansférsakringar Fonder 2833 7,5
SFU Sverige AB 1310 3,5
Fjarde AP-Fonden 936 2,5
Vanguard 839 2,2
BlackRock 715 1,9
BMO Global Asset Management 569 1,5
SEB Fonder 569 1,5
Aberdeen Standard Investments 548 1,4
Norges Bank 512 1,4
Cohen & Steers 483 1,3
Odin Fonder 447 1,2
Duff & Phelps Investment
Management 351 0,9
Ovriga aktiedgare 12806 34,0
Totalt 37 699 100,0
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Moderbolagets rakningar

Mkr 2020 jan-jun 2019 jan-jun 2019 jan-dec
Nettoomsattning 26,9 25,7 50,6
Kostnad for utforda tjanster -43,5 -41,2 -85,0
Rérelseresultat -16,6 -15,5 -34,4
Finansiella intakter och kostnader

Ovriga ranteintékter och liknande intakter 102,9 118,9 212,4
Resultat fran andelar i koncernbolag - - 58,1
Rantekostnader och liknande kostnader -92,9 -140,8 -109,3
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt -6,6 -37.4 126,8
Skatt pa periodens/arets resultat 1,2 7.4 -37,0
Periodens/Arets totalresultat -5,4 -30,0 89,8

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

Balansrakning, moderbolaget

Mkr 2020, 30 jun 2019,30jun 2019, 31dec
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar 0,8 1,2 1,0
Finansiella anldggningstillgangar 3236,2 3236,2 3236,2
Uppskjuten skattefordran 84,0 99,4 78,9
Langfristiga fordringar 27,7 23,1 25,4
Omséttningstillgangar

Fordringar pa koncernféretag 4473,6 4070,5 3728,5
Fordringar pa intresseforetag 39,4 - 34,9
Kortfristiga fordringar 9,4 14,3 24,7
Likvida medel 131,7 59,6 90,0
Summa tillgangar 8002,8 7504,3 7219,6
Eget kapital och skulder

Eget kapital 2657,0 2787,6 2907,5
Obeskattade reserver 24,1 24,2 24,1
Langfristiga skulder

Rantebarande skulder 1749,9 998,9 674,3
Skulder tillintresseféretag - 30,8 -
Avsattningar 2,5 1,1 2,1
Ovriga l&ngfristiga skulder 405,0 481,1 381,1
Kortfristiga skulder

Skulder tillkoncernforetag 31119 3128,3 3194,0
Ovriga kortfristiga skulder 52,4 52,3 36,5
Summa eget kapital och skulder 8002,8 7504,3 7219,6

Finansiella mal, koncernens verksamhet

Genomsnittlig kapitalbindning Rantetackningsgrad Soliditet
Ar ' ggr ' %
4 6 40
5
3
2
1
0 0 0
-16 -17 -18 -19 Q@2 -16 -17 -18 -19 Q@2 -16 -17 -18 -19 Q2

-20 20 -20



Ovrigt

Marknadsutsikter

Over tid drivs marknaden for logistikfastigheter av kade
godsfléden och en vaxande detaljhandel, inte minst e-handel.
Tekniska faktorer som mojliggjort en omstallning till digital
handel foljt av utbkade leveranssatt fortsatter att driva pa
efterfragan pa storre ytor for logistikandamal och vi bedémer
att vi star mitt i en pagdende utvecklingsfas. For narvarande
overskuggas den har utvecklingen delvis av det nya corona-
viruset, Covid-19, som utldst en pandemi med stor paverkan
pa saval folkhalsa som ekonomier och finansiella marknader.
Pandemins omfattning och varaktighet ar idag okand vilket
innebar att det inte gar att kvantifiera dess framtida paverkan
pa Catenas intjaning och stéllning. Vi bedémer &nda att den
langsiktiga efterfragan pa Catenas fastigheter, val anpassade
for sin uppgift, ar mycket god.

Kombinationen av en begrénsad tillgdng pa planlagd mark
samt moderna och strategiskt belagna logistiklokaler ar en
realitet som gynnar tillvéaxten av nyproduktion pa sikt och pa
vissa platser ocksa en hdgre hyresniva. Vi bedémer i synnerhet
att tillvaxten for digital handel kopplad till dagligvaruhandel
och for paketleveranser i stort kommer att accelerera och
darmed bidra till en stabil uthyrningsgrad ocksa framover.

Vi noterar att vissa segment upplevt en sarskilt stark digitalt
driven forsaljning i sparen av virusutbrottet och gér bedém-
ningen att detta kan 6ka den omstallning vi redan upplever.

Sedan coronaviruset dverraskade varlden kraftigt negativt
i borjan av aret visar nu bade transaktions- och kapitalmark-
naden tecken pa dterhamtning under kvartal tva. Jamte
varldens kollektiva kraftsamling for att stavja viruset har
rekordstora penning- och finanspolitiska stimulansatgarder
bidragit till aterhamtningen.

Nagra definitiva slutsatser kring utvecklingen av Covid-19
kan vi inte dra. Vi fortsatter daremot att folja laget noggrant
och forbereder oss, i storsta méjliga man, for de oférutsag-
bara langsiktiga effekter som kan uppsta.
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Catenas hallbarhetsarbete

Hallbarhet ar ett av Catenas fyra prioriterade omraden.
Fokus i hallbarhetsarbetet &r att vara delaktiga i samhaélls-
utvecklingen genom att skapa férutsattningar for mer hallbar
logistik samt att minska fastigheters miljopaverkan och att
vara en attraktiv arbetsgivare. Hallbarhetsarbetet ligger
inom ramen for Agenda 2030 och som medlem i FN:s Global
Compact jobbar bolaget aktivt for att bidra till de globala
hallbarhetsmalen.

Catena arbetar lopande med att miljocertifiera sina fastig-
heter enligt Miljobyggnad Silver eller motsvarande, bade for
nybyggnationer och befintliga byggnader. Certifieringen
staller hdoga krav pa energiférbrukning, inomhusmiljé och
materialval och alla projekt verifieras av en tredje part med
kontinuerlig aterrapportering. Vidare arbetar Catena pa en
rad olika satt for att forbattra effektiviteten av energianvand-
ningen i sina fastigheter och férbereder som regel for sol-
cellsanlaggningar vid nybyggnation.

Catena agerar kravstdllare mot entreprendrer och leveran-
torer betraffande hallbarhetsaspekter och genom att med-
verka i natverk och bevaka omvarldstrender utvecklas hall-
barhetsarbetet ytterligare. Detta leder till 6kat fokus pa
hallbarhetsfragor samtidigt som samarbetet med kunder
starks. Hallbarhetsarbetet leder till konkret affarsnytta, bland
annat genom att skapa forutsattningar for gron finansiering.

Narstdende

| periodens resultat ingar mindre narstaendetransaktioner
med Hansan AB.

Catenas vardegrund

C

Overtraffar Tar ansvar Ar
forvantningar over tid engagerade

Kvartalséversikt

2020 2020 2019 2019 2019 2019 2018 2018

kv 2 kv1i kv 4 kv3 kv 2 kv1 kv 4 kv3

Hyresintakter, Mkr 307,2 315,1 297,8 300,1 291,0 294,0 285,3 277,9
Driftséverskott, Mkr 251,2 249,1 220,9 226,8 231,9 223,2 217,1 2139
('jverskottsgrad, % 81,8 79,1 74,2 75,6 79,7 75,9 76,1 77,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,9 95,4 95,0 96,0 95,5 95,8 95,9 95,8
Forvaltningsresultat, Mkr 181,1 177,4 148,8 160,1 162,0 155,9 148,5 148,6
Periodens resultat, Mkr 179,7 143,8 372,0 3443 261,7 245,8 158,1 294,1
Avkastning pa eget kapital, % 2,8 2,3 6,1 6,0 4,7 4,5 3,0 5,9
Soliditet, % 34,0 35,1 35,6 33,7 33,0 33,7 33,4 33,4
Borskurs vid periodens slut, kr 367,00 | 289,50 413,50 323,00 292,00 257,50 220,50 199,00
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital per aktie, kr 4,84 4,67 3,75 4,29 4,40 3,81 4,01 3,99
Resultat per aktie, kr 4,77 3,81 9,87 9,13 6,94 6,52 4,19 7,81
Substansvarde per aktie EPRA NAV, kr 207,79 | 208,26 202,87 194,07 182,01 178,50 169,53 164,88
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Vasentliga handelser

Den 9 januari forvarvade Catena tre fastigheter
i danska Hilleréd, Horsens och Odense av Post-
Nord som dven ar hyresgast i de aktuella fastig-
heterna. Forvarven skedde som en bolagsaffar
till ett sammanlagt underliggande fastighetsvarde
om 235 Mkr efter avdrag for uppskjuten skatt. Tillsammans
har fastigheterna en tomtareal om cirka 61 000 kvm och
en uthyrningsbar yta om 12 700 kvm. P4 fastigheterna finns
daven byggratter om cirka 20 000 kvm som ger mdjligheter
till framtida expansion. PostNord tecknar tioariga hyresavtal
i samband med affaren och det beraknade driftséverskottet
uppagar till cirka 12,7 Mkr. Tilltradet var den 31 januari fér
fastigheterna i Hillerdd och Horsens. Byggnaden i Odense
ar under uppférande och for den planeras tilltrade 1 sep-
tember 2020.

Catena och Coop Logistik meddelade den 10 januari att
parterna ar éverens om en fortsatt dialog dar intentionen ar
att Catena ska forvarva en fastighet och uppfora ett cirka

105 000 kvm stort automatiserat lager i Eskilstuna kommun.
For Catena omfattar avsiktsforklaringen forvarv av del av
fastigheten Aspestahult 1:1 i Eskilstuna Logistik Park, nybygg-
nation samt automation i den nya anlaggningen. Den totala
investeringen for Catena uppskattas till en summa mellan

3,7 och 3,9 Mdkr. Om den planerade tidplanen féljs berdknas
anlaggningen driftsattas under 2023.

Johan Franzén avslutade sin tjanst pa Catena den 1 april
2020. Arbetet med att rekrytera en eftertradare har inletts.

Den 14 februari tecknade Catena avtal om forvarv av fastig-
heten Magasinet 3, med en tomtareal om drygt 66 100 kvm.
Fastigheten ligger intill det 2 000 000 kvm stora omradet
Gerstaberg 1:7 som Catena avser utveckla via sitt delagar-
skap i bolaget S6dertuna utveckling AB. Den fastighet som nu
forvarvats omfattar en byggratt om cirka 10 000 kvm och en
uthyrningsbar yta med hyresgaster om cirka 21 000 kvm. Det
sammanlagda hyresvardet uppgar till cirka 12 Mkr. Férvarvet
genomfdrdes som en bolagsaffar till ett varde om 130 Mkr.
Sdljare ar Folkpolarna AB.

Pa grund av dgarférandringar i Catena da Kilen 134 Strangnés
AB, foretradd av Jan Persson, har minskat sitt aktieinnehav
har valberedningen nu konstituerat sig enligt féljande:
Anders Nelson, utsedd av Backahill Kil AB, Gustaf Hermelin,
styrelsens ordférande och utsedd av SFU Sverige AB, Johannes
Wingborg utsedd av Lansférsakringar Fondférvaltning AB,
Olof Nystrom utsedd av Fjarde AP-fonden (ny valberednings-
ledamot). Valberedningens ordférande ar Anders Nelson
medan styrelsens ordférande Gustaf Hermelin ar samman-
kallande. De fyra dgarrepresentanterna har tillsammans cirka
44 procent av rosterna i Catena per den 29 februari 2020.
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Infor arsstamman den 29 april 2020 [Amnade valberedningen
sitt forslag gallande styrelseordférande och évriga styrelse-
ledamoter. Valberedningen féreslog omval av Katarina Wallin,
Tomas Andersson, Hélene Briggert och Magnus Swardh samt
att omval sker av Gustaf Hermelin som styrelsens ordférande,
nyval av Caesar Afors och Vesna Jovic da Henry Klotz och
Ingela Bendrot har undanbett sig omval.

Givet forandrade marknadsforutsattningar ena-
des Catena AB och Coop Logistik AB den 3 april
om att inte fullfélja den avsiktsforklaring som
tidigare upprattats mellan parterna. Avsikts
forklaringen mellan Catena AB och Coop Logistik
AB omfattade forvarv av del av fastigheten Aspestahult 1:1
i Eskilstuna samt nybyggnation av ett cirka 105 000 kvm
stort automatiserat lager. Med hanvisning till férandrade
marknadsforutsattningar har parterna enats om att villkoren
i avsiktsforklaringen inte langre ar aktuella.

Catena har genomfort foérandringar i ledningsgruppen. Catenas
ledningsgrupp bestar, fran den 1 maj 2020, av VD, CFO,
Finanschef, Affars- och fastighetschef samt Chef Affarsstod.
De tva nya rollerna utgérs av Afférs- och fastighetschef med
ansvar for regioner, projekt och affarsutveckling samt Chef
Affarsstod med ansvar for HR, kommunikation och hallbarhet.
Utover VD Benny Thogersen, bestar den nya ledningsgruppen
darmed av vVD/CFO Sofie Bennsten som ocksa blir t.f. Chef
Affarsstod, Finanschef Peter Andersson samt vVD/Affars-

och fastighetschef Jorgen Eriksson. Bolagets regionchefer
kommer att rapportera till Affars- och fastighetschefen i ett
tydligare affarsdrivande sammanhang med starkt fokus pa
projektutveckling.

Den 8 april tecknade Catena avtal med Sven-Olof Hagelin,
Tahe Gard Taberg om férvarv av ett markomrade i Jénkdpings
kommun. Det aktuella markomradet som omfattar cirka

190 000 kvm ligger i anslutning till Torsvik, ett av Sveriges
storre logistikomraden med ett lage som mojliggor transporter
inom ett dygn till flera storstadsregioner. Affaren kommer att
genomforas via fastighetsreglering till Catenas befintliga
fastighet Tahe 1:64 och ar villkorad av att detaljplan vinner
laga kraft. Tilltrade sker nar detaljplan vunnit laga kraft.

Fredrik Rena tilltradde som ny Regionchef i Malmo den 1 maj
2020 och ersatte Jorgen Eriksson som gick in i ny roll som
vVD/Affars- och fastighetschef.

I slutet av maj tecknade Catena ett 12 arigt hyresavtal med
Seafrigo Nordic och investerar 147 Mkr i ett nytt distribu-

tionscenter om 10 800 kvm bestdende av bade kyl och frys
samt en mindre del kontor med ett berdaknat driftséverskott



om 9 Mkr. Seafrigo ar ett internationellt foretag inom tredje-
partslogistik med fokus pa hantering och lagring av livsmedel.
Den nya fastigheten kommer att ha en lagringskapacitet pa
25 000 pallar, en stérre installation for infrysning av livsmedel
samt reservkraft som garanterar kyla och drift aven vid langre
stromavbrott. Anlaggningen certifieras enligt Miljobyggnad
Silver och pa taket kommer en solcellsanlédggning att installe-
ras. Byggnationen startar under sommaren 2020 och Seafrigo
planerar att flytta in under sommaren 2021.

Jonas Arvidsson tilltrader den 3 september 2020 som ny
Regionchef pa Catena, med ansvar for regionerna Géteborg
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och Jénképing. Jonas kommer narmast fran DHL Nordic

dar han varit regionalt ansvarig for logistikfastigheter och
ansvarat for analys och utveckling av befintliga fastigheter
saval som projekt och nyproduktion. Dessforinnan har Jonas
haft ledande roller dar han drivit stérre logistikprojekt inom
DHL Supply Chain.

Vasentliga hdndelser efter perioden
Inga vasentliga handelser efter periodens utgang.
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Nyckeltal, koncernen

2020 2019 | Rullande 2019
jan-jun| jan-jun| 12man | jan-dec
Fastighetsrelaterade
Hyresintakter, Mkr 622,3 585,0 1220,2| 1182,9 Hyresintéikterenligt Rapport éver totalresultat.
Driftsdverskott, Mkr 500,3 455,1 948,0 902,8 | Hyresintidkter med avdrag fér drifts- och underhallskostnader,
fastighetsskatt och fastighetsadministration (for 2018 aven
avdrag for tomtrattsavgalder).
('jverskottsgrad, % 80,4 77,8 77,7 76,3 | Driftséverskottiprocentav hyresintikterna.
Hyresvarde, Mkr 1324,2| 1257,2| 1324,2 1264,8 Utgdende hyrapa arsbasis, medtilligg for bedémd
marknadshyra fér vakanta ytor.
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,9 95,5 95,9 95,0 Kontrakterad hyra fér hyresavtal vilka ldper vid periodens/
arets slutiprocentav hyresvérde.
Belaningsgrad, % 55,7 56,0 55,7 54,0 Rantebarande skulder avseende fastigheteriprocentav
bokfértvarde pa fastigheter vid periodens/arets slut.
Uthyrbar yta, tkvm 1876,5| 1816,2| 1876,5| 1842,7 Totalytasom artillgianglig for uthyrning.
Finansiella
Foérvaltningsresultat, Mkr 358,5 317,9 667,4 626,8 | Resultatfére skatt med aterlaggning av vardeférandringar.
Resultat fore skatt, Mkr 411,3 642,5| 1291,3| 1522,5| Resultatforeskattenligt Rapport dver totalresultat.
Periodens/Arets resultat, Mkr 323,5 507,5| 1039,8| 1223,8| Periodens/Aretsresultatenligt Rapport éver totalresultat.
Balansomslutning, Mkr 18797,7 |16 989,118797,7 17 770,1
Avkastning pa eget kapital, % 51 9,3 17,3 21,1 | Periodens/Arets resultatiprocent av genomsnittligt eget
kapital.
Avkastning pa totalt kapital, % 3,0 5,0 8,1 10,2 | Resultat fére skatt med tillagg for finansiella kostnader i
procentav genomsnittlig balansomslutning.
Rantetackningsgrad, ggr 4,1 3,9 4,2 4,1| Resultatfére skatt med aterlaggning av finansiella kostnader
och orealiserade vardeférandringari forhallande till finansiella
kostnader.
Genomsnittlig ranta, % 2,4 2,5 2,4 2,6 | Genomsnittlig rdnta pa ldneportfoljen med hdnsyn tagen
till derivat pa balansdagen.
Ré&ntebindning, ar 3,4 2,7 3,4 2,3 | Genomsnittlig &terstdende réntebindningstid p&
laneportféljen med hansyn tagen till derivat.
Kapitalbindning, ar 2,4 1,4 2,4 1,3 | Genomsnittlig aterstdende kapitalbindningstid pa
laneportfoljen.
Soliditet, % 34,0 33,0 34,0 35,6 Egetkapitalinklusive minoritetsintresseniprocentav
balansomslutningen.
Soliditet exklusive goodwill och 35,6 34,8 35,6 37,3 | Egetkapitalinklusive minoritetsintressen i procent av balans-
leasingtillgangar, % omslutningen med avdrag fér goodwill och leasingtillgdngar.
Aktierelaterade
Borskurs vid periodens slut, kr 367,00 292,00 367,00 413,50
Kassaflode fore forandring
irorelsekapital per aktie, kr 9,51 8,21 17,54 16,25
Egetkapital per aktie, kr 169,66 | 148,71 169,66| 167,59 Egetkapitalhanforligttillmoderbolagets dgare i férhallande
tillantalet utestaende aktier vid periodens/arets slut.
Forvaltningsresultat per aktie, kr 9,51 8,43 17,70 16,63 | Férvaltningsresultatiférhallande till vigt antal utestdende
aktier vid periodens/arets slut.
Resultat per aktie, kr 8,58 13,46 27,58 32,46 | Periodens/arets resultat hanforligt till moderbolagets aktie-
agare i forhallande till genomsnittligt antal utestaende aktier.
Substansvarde per aktie EPRA 207,79| 182,01 207,79| 202,87 Egetkapitalmed aterlaggning av verkligtvarde pa rantederivat
NAV, kr och uppskjuten skatt enligt balansrékningen, med avdrag fér
goodwill associerad med uppskjuten skatt, berdknat per aktie.
Antal utestdende aktier, miljoner 37,7 37,7 37,7 37,7 | Antalaktier per balansdagen.
P/E-tal 13 11 13 13| Aktiekursvid periodens/arets slutiférhallande till periodens/

arets resultat per aktie.

9 For uppdelning i Kategori IFRS, alternativa och 6vriga nyckeltal hanvisas till Catenas arsredovisning for 2019 pa sidorna 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 godkants 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 delarsrapport ar upprattad i enlighet med IAS 34
Delarsrapportering for koncernen och enligt arsredovis-
ningslagen for moderbolaget. De tilldmpade redovisnings-
principerna oférandrade jamfért med arsredovisningen fran
foregdende ar.
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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
lamnad information i dvrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
dessa bedémningar. Catenas finansiella risker beskrivs i
Arsredovisningen 2019 i not 19 pa sidorna 97-99 samt i
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 129-133. Utdver den
pagaende corona-pandemin, som berorts i kvartalsrapporten,
har inga vasentliga forandringar uppstatt darefter.

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

Helsingborg 6 juli 2020
Catena AB

Styrelsen

Revisors rapport 6ver éversiktlig granskning av finansiell delarsinformation i sammandrag
(delarsrapport) upprattad i enlighet med IAS 34 och 9 kap. arsredovisningslagen

Inledning

Vi har utfért en éversiktlig granskning av den finansiella deldrs-
informationen i sammandrag (deldrsrapport) fér Catena AB per
30,juni 2020 och den sexm@nadersperiod som slutade per detta
datum. Det dr styrelsen och verkstdllande direktéren som har
ansvaret for att upprdtta och presentera denna finansiella del-
drsinformation i enlighet med IAS 34 och drsredovisningslagen.
Vért ansvar dr att uttala en slutsats om denna del@rsrapport
grundad p@ var éversiktliga granskning.

Den éversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfért var éversiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell deldrsinformation utférd av
féretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att
géra férfragningar, i férsta hand till personer som dr ansvariga
fér finansiella frGgor och redovisningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra éversiktliga granskningsatgdérder.
En éversiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jémfért med den inriktning och

omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed i
évrigt har. De granskningsatgdrder som vidtas vid en éversiktlig
granskning gér det inte méjligt fér oss att skaffa oss en sGdan
sdkerhet att vi blirmedveten om alla viktiga omstdndigheter
som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utférts.
Den uttalade slutsatsen grundad pd en 6versiktlig granskning
har ddrférinte den sékerhet som en uttalad slutsats grundad
pd en revision har.

Slutsats

Grundat pd vdr éversiktliga granskning har det inte kommit
fram ndgra omsténdigheter som ger oss anledning att anse
attdeldrsrapporten inte, i allt visentligt, Gr upprdttad fér
koncernens del i enlighet med IAS 34 och drsredovisningslagen
samt fér moderbolagets del i enlighet med drsredovisningslagen.

Malmé den 6 juli 2020
PricewaterhouseCoopers AB

Mats Akerlund, Auktoriserad revisor
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Catena ar ett borsnoterat fastighetsbolag som genom samarbete och pa ett hallbart
satt utvecklar, ager och forvaltar effektiva logistikanlaggningar. De strategiskt placerade
fastigheterna forsorjer Skandinaviens storstadsregioner och ar anpassade for saval
dagens som morgondagens varufloden. Det dvergripande malet ar att uppvisa ett starkt
kassaflode som mojliggor en stabil utveckling och ger aktieagarna en langsiktigt god
totalavkastning. Catena-aktien handlas pa NASDAQ Stockholm, Mid Cap.
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