Delarsrapportjanuari - september 2015

® Hyresintakterna 6kade med 9 procenttill 345,1 Mkr (317,0).
® Driftsdverskottet 6kade med 10 procenttill 264,9 Mkr (241,9).
® Forvaltningsresultatet 6kade med 24 procenttill 192,1 Mkr (155,0).

® Periodens resultat 6kade till 426,2 Mkr (310,1), motsvarande ett resultat per aktie \a
om 16,63 kr (12,12), varav vardeforandringar pa derivatingar med 2,4 Mkr (-91,0)
och vardeforandringar pa fastigheter ingar med 231,21 Mkr (333,4).

Vasentliga handelser under tredje kvartalet

® Forvarv av fastigheterna Tahe 1:64 och Barnarps-Krakebo 1:56 i Jonkdping,
Rebbelberga 26:37 och Norra Varalév 31:11 i Angelholm och Vindtunneln 2 i Boras.

Vasentliga handelser efter periodens utgang

® Catena har férvarvat Kléverns aktieri Tribona och lamnat ett offentligt uppkops-
erbjudande till aktieagarna i Tribona.

Notera: Informationen i denna deldrsrapport dr sédan som Catena AB (publ) ska offentliggéra enligt lag om vérdepappersmarknad.
Informationen ldmnades for offentliggdrande den 6 november klockan 08:00
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Catenastarker sin positioniregion Géteborg

Iregion Géteborg som dven omfattar logistikintensiva
stiader som Boras, Jonkoping och Nissjo, samtliga med ett
rikt ndringsliv, har Catena under kvartalet forvirvat tre
logistikfastigheter. Den sammanlagda ytan pa dessa
uppgar till cirka 50 000 kvadratmeter logistiklager och
samtliga fastigheter &r strategiskt beldgna samt passar vil
in i Catenas bestand. De har ocksa betydande utbyggnads-
mojligheter. Detta ger bolaget mojlighet att erbjuda nya
kunder moderna logistikytor for savil e-handel som andra
logistikverksamheter.

Utover den stérkta positionen och expansionsmajlig-
heterna bidrar forvarven med ett positivt kassaflode.

I Boras nira riksvig 40 och Landvetters flygplats
forviarvade Catena Vindtunneln 2, till ett fastighetsvirde
om 80 Mkr. Fastigheten har ett logistiklager om drygt
16 000 kvadratmeter som é&r i gott skick och grinsar till en
av bolagets befintliga fastigheter. Ett befintligt hyreskon-
trakt som 16per ut i december 2015 har i huvudsak ersatts
med ett nytt femarigt avtal med en ny stabil hyresgist.

Pa Torsviks industriomréade i Jonkoping, i anslutning
till E4, forviarvade Catena till ett samlat virde om 95 Mkr
fastigheterna: Tahe 1:64 med logistiklager om drygt 29 000
kvadratmeter uthyrt pa tre kontrakt som 16per ut i augusti

Vindtunneln 2, Boras

2017 plus en byggritt om 17 400 kvadratmeter, samt
Barnarps-Krakebo 1:56, en 21 000 kvadratmeter stor
tomt med ett modernt och rationellt logistiklager pa 4 000
kvadratmeter som dr uthyrt till och med juni 2025. Med
forvarvet kommer ocksa en ny intressant hyresgdst som ar
fokuserad pa automatiserad e-handelslogistik.

Pa omslaget visas interioren i det moderna logistik-

lagret Barnarps-Krakebo 1:56 i Jonkoping.

Barnarps-Krakebo 1:56, Jénképing

Koncerneni siffror 2015 2014 2015 2014 2014

jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Hyresintakter, Mkr 117,5 105,4 345,1 317,0 431,3
Driftsdverskott, Mkr 91,9 81,5 264,9 2419 325,7
Forvaltningsresultat, Mkr 78,5 52,9 192,1 155,0 204,9
Periodens resultat, Mkr 52,3 263,3 426,2 310,1 344,2
Resultat per aktie, kr 2,0 10,3 16,6 12,1 13,5
Overskottsgrad, % 78,2 77,3 76,8 76,3 75,5
Soliditet, % 38,0 32,3 38,0 32,3 32,4
Uthyrningsgrad, % 96,8 93,9 96,8 93,9 95,8
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Nu dubblar vi verksamheten

Aterigen kan vi rapportera ett bra kvartal och for arets forsta nio manader redovisar vi ett signifikant forbittrat
forvaltningsresultat med en 6kning med 24 procent till 192 Mkr. Detta motsvarar dven kassaflodet fran den
I6pande verksamheten. Ett resultat av att vi, under de tva gangna aren, har lagt mycket tid pa att varda och utveckla
vara befintliga kundrelationer och fastigheter.

Under vara tva forsta ar inom Catena har vi lyckats skapa ett fastighetsbolag med ett mycket bra kassafléde och en
stark balansrikning, vilket i sin tur gett forutséttningar till en stadig och balanserad tillvixt. Vi har vuxit genom
savil strategiska forvirv som via nyproduktion.

En stor del av vara senaste investeringar har gatt till terminalbyggnader, strategiskt placerade niira de stora trafik-
lederna. Terminaler &r hus dir gods gér in och ut samma dag med varor som ofta har en slutadressat. Rationella
lokaler och inte minst energieffektiva, vilket dr viktigt med tanke att portar ppnas och stings dagarna i dnda.

De senaste méanaderna har vi ocksa paborjat ett strukturerat utvecklingsarbete runt det vi kallar citylogistik. Att ta
en container fran Kina till exempelvis Goteborg ér inga problem. Inte heller att fa denna transporterad inom landet
till tatorterna. Det &r forst da containern 6ppnas och godset ska distribueras i olika riktningar, som till lager, butik
eller direkt till konsument, som antalet trafikrorelser och dirmed kostnaden skenar. Den framvidxande e-handeln
med krav pd allt snabbare distribution direkt hem till konsument spider pa komplexiteten. Vi tror att citylogistik,
det vill séiga terminal- och lagerpositioner i direkt anslutning till vara storstadsregioner, blir en del av framtidens
logistiklosningar. Det kommer ocksa att resultera i att miljovinliga fordon kan himta och leverera varor pa ett
strukturerat sétt och ddirmed minimera antalet trafikrorelser.

Efter periodens utgang forvirvade vi Klovern ABs samtliga aktier, motsvarande néstan 30 procent av aktie-
kapitalet, i Tribona AB. Samtidigt lamnade vi ett offentligt uppkopserbjudande till 6vriga aktiedgare i Tribona
om att forvirva samtliga aterstdende Tribona-aktier. Redan nu har ett antal storre aktiedgare i Tribona som
representerar drygt 30 procent forbundit sig att acceptera erbjudandet i utbyte mot aktier i Catena. Detta innebar

att vi redan sikerstillt drygt 60 procent av aktierna i Tribona. Genom forvirvet,

som bland annat 4r villkorat av ett stimmobeslut om en nyemission,
stirker vi Catenas position och blir definitivt det ledande bolaget inom
logistikfastigheter. Ett bolag med starkt kassaflode och goda forutsitt-
ningar for en fortsatt expansion. Det ger oss ocksa utmirkta mojligheter
att fortsatta rationalisera forvaltningen och bredda kundbasen.
Dessutom riknar vi med en 6kad likviditet i Catenas aktie, vilket
skapar mervirde for vara aktiedgare.

Vi har en spdnnande resa framfor oss. Jag sédger inte att den dr enkel,
men sammantaget sa forvintar jag mig ett Catena i fortsatt stadig och
balanserad tillvixt.

Helsingborg, november 2015
Gustaf Hermelin, VD
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Intakter och resultat

Hyresintdkter

Hyresintékterna 6kade med 9 procent till 345,1 Mkr
(317,0), framst tack vare forvéarvade fastigheter, fardig-
stdllda projekt och en 6kad nettouthyrning.

Av Catenas kontrakterade arshyra utgor intékter fran
avtal med en 16ptid dverstigande tre ar 60 procent av den
totala arshyran, vilket innebir stabila intikter som inte
varierar namnvért mellan perioder, forutom vid paverkan
av forvirv och forséljning. Den genomsnittliga kvarvarande
hyresavtalstiden uppgar till cirka 4,5 ar.

Loptider for hyreskontrakt

Léptider Antal Kontrakterad Kontrakterad
kontrakt arshyra, Mkr arshyra, %
2015 52 16,9 3
2016 64 57,4 12
2017 56 75,0 15
2018 25 46,3 10
2019 17 78,9 16
2020 18 48,6 10
2021+ 26 164,4 34
Totalt 258 487,5 100
Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna 6kade med 7 procent till -80,2 Mkr
(-75,1) till storsta delen beroende pa ett storre fastighets-
bestand. I jamforbart bestand har fastighetskostnaderna
okat med 3,4 Mkr, hanforligt till 6kade reparationer.

Finansiella kostnader

De finansiella kostnaderna uppgick till -69,9 Mkr (-71,0)
under perioden. Perioden priglades av genomforda
refinansieringar, omstruktureringar av kreditportfljen
samt ldgre marknadsréntor.

Hyresintdkter per region

Mkr Mkr

140 100

120 [ |
80

100

80 60

60
40
20

40

20

e Q4 Q1 Q2 03 Q4 Q1 @2 a3
-13 -14 -14 -14 -14 -15 -15 -15
mm Stockholm Oresund
mm Goteborg == Projekt Solna

mm Stockholm
mm Goteborg

Driftsdverskott per region

004 01 02 03 04 Q1 Q2 @3
-13 -14 -14 -14 -14 -15 -15 -15

Resultat

Forvaltningsresultatet har under aret forbittrats med 24
procent till 192,1 Mkr (155,0), framst tack vare en effekt
av forvirvade fastigheter och intdktshojande investeringar.

Periodens resultat har 6kat med 116,1 Mkr till 426,2 Mkr
(310,1) till foljd av vardeforandringar pa fastigheterna,
framst hanforligt till de under aret sélda projektfastigheterna
i Haga Norra, Solna. Resultatet paverkas dven av 6kade
virden pa derivat, som framforallt beror pa att de langa
marknadsrintorna okat under aret. De orealiserade virde-
fordndringarna ér av redovisningskaraktér och paverkar
inte det befintliga kassaflodet.

Regioner 2015 2014 2015 2014 2014
Mkr jul-sep  jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Hyresintakter

Stockholm 48,4 46,1 145,7 146,4 194,3
Goteborg 43,1 34,7 119,0 93,2 125,8
Oresund 26,0 19,2 68,6 59,3 85,5
Projekt Solna - 5,4 11,8 18,1 25,7
Totalt 117,5 105,4 345,1 317,0 431,3
Driftsdverskott

Stockholm 25,3 36,5 1155 115,9 152,7
Goteborg 34,4 27,1 91,2 69,1 90,4
Oresund 18,2 12,3 48,6 41,0 59,9
Projekt Solna = 5,6 9,6 15,9 22,7
Totalt 91,9 81,5 2649 241,9 325,77

Narstaende

I periodens resultat ingar mindre nirstaendetransaktioner
med Backahill AB och Hansan AB avseende konsult-
tjénster.

Harutover har Catena forvirvat fastigheten Formannen 4
i Angelholm for ett fastighetsvirde om 120 Mkr frén
Backahill AB samt sélt projektfastigheterna i Solna till
Fabege AB som initialt tillfor Catena ett positivt resultat
fore skatt om cirka 100 Mkr.

Afférerna ér att betrakta som nirstaendetransaktioner
och dessa har dérfor varit foremal for och godkénts av
Catenas arsstimma respektive extra bolagsstimma.

Forvaltningsresultat totalt
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Rapport éver totalresultat

2015 2014 2015 2014 Rullande 2014
Mkr jul-sep  jul-sep jan-sep jan-sep 12man jan-dec
Hyresintakter 117,5 105,4 345,1 317,0 459,4 4313
Fastighetskostnader -25,6 -23,9 -80,2 -75,1 -110,7 -105,6
Driftséverskott 91,9 81,5 264,9 241,9 348,7 325,7
Central administration -4,1 -5,9 -16,6 -18,2 -27,3 -28,9
Ovriga rorelseintakter 21,8 0,1 23,0 0,7 31,9 9,6
Ovriga rorelsekostnader ~ils) 7/ - =135/ - -21,8 -8,1
Andeliresultat fran intresseforetag 0,2 0,2 0,2 0,7 03 0,8
Finansiella intakter 2,8 0,5 4,2 0,9 4,2 0,9
Finansiella kostnader -20,4 -23,5 -69,9 -71,0 -94,0 -95,1
Fdrvaltningsresultat 78,5 52,9 192,1 155,0 242,0 204,9
Realiserade vardeforandringar fran forvaltningsfastigheter = - 101,3 - 94,8 -6,5
Orealiserade vardeférandringar fran forvaltningsfastigheter 23,7 311,5 129,8 3334 188,9 392,5
Vardeférandringar derivat -35,1 -27,0 2,4 -91,0 -57,2 -150,6
Resultat fore skatt 67,1 337,4 425,6 397,4 468,5 440,3
Betald skatt = - = - -1,9 -1,9
Uppskjuten skatt -14,8 -74,1 0,6 -87.3 -6,3 -94,2
Periodens resultat 52,3 263,3 426,2 310,12 460,3 344,2
Periodens dvriga totalresultat = - = - = -
Periodens totalresultat 52,3 263,3 426,2 310,1 460,3 344,2
Periodens totalresultat fordelat pa moderbolagets aktiedgare 52,4 263,5 426,3 310,7 460,4 344,8
Periodens totalresultat fordelat pa innehav utan
bestdmmande inflytande -0,1 -0,2 -0,1 -0,6 -0,1 -0,6
Nyckeltal fére och efter utspadning
Egetkapital, kr per aktie 90,8 75,9 90,8 75,9 90,8 77,2
Substansvarde Epra Nav, kr per aktie 108,6 91,9 108,6 91,9 108,6 96,6
Periodens resultat, kr per aktie 2,0 10,3 16,6 12,1 18,0 13,5
Antal utestaende aktier, miljoner 25,6 25,6 25,6 25,6 25,6 25,6

Personal koncernen
Antal
25

0

2014-09-30 2015-09-30
mm Man == Kvinnor

Vindtunneln 2, Boras
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Finansiell stallning
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Kassafléde Rapport éver finansiell stallning

2015 2014 2014 2015 2014 2014
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec Mkr 30sep 30sep 3ildec
Resultat fore skatt 425,6 3973 440,3 Tillgangar
Justering for poster som inte ingar L .
i kassaflodet 2355 -242,9 -2355  Anlaggningstillgangar
Kassaflode fore forandringar av Forvaltningsfastigheter 5102,0 5633,2 5750,9
rorelsekapital el 154,4 204,8 Materiella anlaggningstillgangar 1,6 1,1 1,8
Forandring av rorelsefordringar 7,7 10,6 9,2 Finansiella anlaggningstillgdngar 658,0 30,0 30,6
Forandring av rorelseskulder 18,3 -63,7 -39,8 Uppskjuten skattefordran 632 436 63.9
Kassafléde fran den lopande L o
verksamheten 2161  101,3 1742  Omsattningstillgangar
Forvarv av tillgdngar via Kortfristiga fordringar 214,0 53,5 89,4
dotterforetag -360,6  -1453 -171,3 Likvida medel 1059 2745 1994
Avyttring av verksamheter TILE - - Summatiligingar 61447 60359 6136,0
Forvdrv av forvaltningsfastigheter -75,1  -1153  -180,4
Avyttring av forvaltningsfastigheter = 15,0 15,0 Eget kapital och skulder
Fbryarv av mgteziella Eget kapital hanforligt till moder-
anlaggningstillgangar 0.3 0,2 ‘1,8  bolagets aktieagare 2328,1 19458 1980,0
Avi/“ttrlng v r:l?tsrlella _ _ 0.5 Egetkapital hanforligt tillinnehav
antaggningstiigangar . ! utan bestammande inflytande 4,4 4,9 4,8
Fordndring av finansiella tillgangar -133,5 -1,5 -56,8
Kassaflode fran investerings- Langfristiga skulder
verksamheten 2024 -247.3 3948  guidertill kreditinstitut 2151,8 28587 2404,1
Forandring avlan -435,1 258,2 257,7 Uppskjuten skatteskuld 376,6 3690 4137
Utbetald utdelning 76,9 513 513  Qvrigalangfristiga skulder 154,0 87,2 146,9
Kassaflode fran finansierings- L
verksamheten -512,0 2069 2064  Kortfristigaskulder

Skulder till kreditinstitut 932,9 599,8 1053,5

Periodens kassafldde -93,5 60,9 14,2 Bvriaa kortfristiaa skuld o 0: 1330
Likvida medel vid periodens bérjan ~ 199,4 213,6 2136 vriga kortiristiga skulder ! ! !
Likvida medel vid periodens slut 105,9 2745 199,46  Summaegetkapital och skulder 6144,7 60359 6136,0

Periodens kassaflode fore fordndringar av rorelsekapitalet
har forbéttras med 35,7 Mkr till 190,1 Mkr (154,4).
Kassaflodet har paverkats av forsdljningar. Férutom

forsédljningen av projektfastigheterna i Solna, som gett ett

tillskott i kassaflodet med 768,0 Mkr, har dven 6vriga

forsiljningar paverkat kassaflodet med 3,9 Mkr.
Likvida medel vid periodens slut uppgick till 105,9 Mkr

(274,5).

Fordelning av tillgangar

Ovriga
tillgangar, 17%

Oresund,
18,3%

Goteborg, 28,1%

Totala tillgangar, 6 144,7 Mkr

Stockholm, 36,6%

Finansiella anldggningstillgangar per den 30 september 2015

avser till stor del den forskjutna kopeskillingen som uppstod i

samband med forséljningen av projektfastigheterna i Solna.
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Forandringiegetkapital

2015 2014 2014
Mkr 30sep 30sep 31dec
Ingdende balans 1984,8 1641,9 1641,9
Lamnad utdelning aktiedgare -76,9 -51,3 -51,3
Kapitaltillskott = 50,0 50,0
Fordandring av andeli minoritet -1,6 - -
Periodens totalresultat hanforligt tillinnehav utan bestdmmande inflytande -0,1 -0,6 -0,6
Periodens totalresultat hanforligt tillmoderbolagets aktiedgare 426,3 310,7 344,8
Utgdende balans 2332,5 1950,7 1984,8
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 2328,1 1945,8 1980,0
Innehav utan bestammande inflytande 4,4 4,9 4,8
Skulder till kreditinstitut Derivatinstrument
Skulder till kreditinstitut uppgick till 3 084,7 Mkr (3458,5)  Finansiella instrument bestar av derivatinstrument som
och laneramen uppgick till 3 378,4 Mkr per den 30 ligger i kategori 2 i virderingshierarkin. Derivaten mark-
september 2015. nadsvérderas vilket medfor att bokfort virde Gverens-

stimmer med det verkliga virdet. Fordndringen redovisas

Rinte- Rinta, Andel, over resultatrakningen. Det bokforda undervirdet uppgick
bindning, ar Mkr %Y % till 143,8 Mkr (86,5). Virdeforindringen pa derivaten
2015 941,6 16 305 paverkar inte kassaflodet och niir derivatens 16ptid gétt ut
2016 1120 14 37 dr virdet alltid noll.
2017 31,1 1,7 1,0

Derivatens nominella virde motsvarar 65 procent av

igi; :Egg :Z 122 koncernens skulder till kreditinstitut.

2023 500,0 3,0 16,2

2024 500,0 2,7 162  Rantesakringarviaranteswap

Totalt 30847 2.7 100.0  startar Slutdr  Rénta, % Mkr

D Avser aktuell genomsnittlig rdnta per 2015-09-30. Rantenivan férandras i 2011 2021 2,9 500,0

takt med det generella rantelaget men med begransning av aktuella rantetak. 2012 2022 2,3 500,0
2014 2023 1,7 500,0

Kapital- Avtalsvolym, Utnyttjat, Ej utnyttjat, 2014 2024 1,4 500,0

bindning, ar Mkr Mkr Mkr Totalt 2000,0

2015 50,0 - 50,0

2016 985,1 921,8 63,3

2017 2062,3 1881,9 180,4

>2018 281,0 281,0 -

Totalt 3378,4 3084,7 293,7

Rebbelberga 26:37, Angelholm
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Fastighetsbestandet

Fastighetsbestand per region

Catena AB Deldrsrapport, januari - september 2015

Ekonomisk .
Antal Uthyrbar Verkligt Hyresvarde, uthyrnings- Kontrakterad Overskotts-
Regioner fastigheter  yta, tkvm  varde, Mkr Mkr grad, % arshyra, Mkr grad, %
Stockholm 20 309,8 2249,9 210,9 95 200,8 79
Goteborg 15 285,1 1727,7 185,1 99 182,7 77
Oresund 17 205,4 1124,4 107,4 97 104,0 71
Totalt 52 800,3 5102,0 503,4 97 487,5 77

Férandringarifastighetsbestandet

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick under perioden

till 75,1 Mkr (115,3), varav storre delen avser investeringar

i fastigheterna Barnarps-Krakebo 1:44 i Jonkoping,

Sothonan 3 i Katrineholm och Dikartorp 3:12 i Jarfilla.
Forséljningar och forvirv av bolag och fastigheter

under aret fram till bokslutsdatum listas nedan i tabellen.
Hirutover har Catena, fran Katrineholms Kommun,

forviarvat kommunens del, 49 procent, av det gemensam-

dgda bolaget, Logistikposition Katrineholm AB, som

dger fastigheterna Sothonan 3 och 19 i Katrineholm, for

en kopeskilling om 6 Mkr. Ett avtal har dven tecknats

om forvarv av mark via fastighetsreglering mellan

Fastighetsférsaljningar

Logistikposition Katrineholm AB och Katrineholms
Kommun. Bolaget forvirvar 75 000 kvadratmeter mark med
aganderitt, som ligger intill befintliga fastigheter Sothonan
3och 19.

Forvirvet av Norra Varalov 31:11 avser 60 procent av
bolaget som &dger ett utvecklingsomrade med ett pagaende
projekt i Angelholm.

Catena har dven tecknat avtal om att forvirva ytter-
ligare tre fastigheter med tilltrdde under fjdrde kvartalet.
Forvirven avser tva fastigheter i Angelholm, Rebbelberga
26:38 och Norra Varalov 31:5 och en fastighet i Vixjo,
Postiljonen 1. Efter periodens utgang har dven avtal
tecknats om forsiljning av fastigheten Sldggan 1 i Ljungby.

Fastighetsbeteckning Frantrade Region Kommun Yta, kvm Fastighetsvarde, Mkr  Resultat, Mkr
Storheden 1:75 2015-04-01  Stockholm Lulea 1450 7,0 0,8
Stora Frésunda 2 o Hagalund 2:2 2015-06-23 Projekt Solna 40723 1450,0 100,5
Totalt 42173 1457,0 101,3
Fastighetsférvarv
Hyresintakt
Fastighetsbeteckning Tilltrade Region Kommun Yta, kvm Fastighetsvdrde, Mkr per ar, Mkr
Férmannen 4 2015-05-05 Oresund  Angelholm 22241 120,3 11,9
Misteln 1 2015-06-24 Oresund Ahus 1900 20,0 1,5
Tahe 1:64 2015-07-01 Goteborg  Jonkdping 29209 60,0 14,9
Rebbelberga 26:37 2015-07-06 Oresund  Angelholm 15449 115,0 9,1
Norra Varalév 31:11 2015-07-06 Oresund  Angelholm Projekt 18,6 -
Barnarps-Krakebo 1:56 2015-09-01 Goteborg  Jonkoping 4030 35,0 2,7
Vindtunneln 2 2015-09-01 Goteborg Boras 16391 84,0 9,2
Totalt 89220 452,9 49,3
Hyresvarde per region Fastighetsbestand per region Overskottsgrad
D/D
9 0 d, kholm, 44% 80
Oresund, 21% Stackholm, 42% 2£e°/§un N 70
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Fastighetsbestand

Bokfort Antal
Mkr varde fastigheter
Fastighetsbestand vid arets ingang 5750,9 47
Forvarv 452,9 7
Investeringari befintliga fastigheter 75,1
Forsaljningar -1306,7 -2
Orealiserade vardeforandringar 129,8
Totalt forvaltningsfastigheter 5102,0 52

Fastighetsvardering

De orealiserade virdeforandringarna pa Catenas fastigheter
under perioden uppgar till 129,8 Mkr (333,4), bland annat
som en effekt av vil genomforda projekt och ett bra forvalt-
ningsarbete.

Catena genomfor varje kvartal en intern virdering av
samtliga forvaltningsfastigheter, som ligger till grund for
de verkliga virden som finns upptagna i balansrikningen.
For att sdkerstilla den interna virderingen genomfors
externa virderingar pa ett urval av vara fastigheter. Externa
virderingar om cirka 2,1 Mdkr av fastighetsbestandet
genomfordes under andra kvartalet 2015.

Samtliga koncernens forvaltningsfastigheter bedoms
varainiva 3 i virderingshierarkin. Lis gidrna en utforligare
beskrivning av virderingsprinciperna i Catenas arsredo-
visning for 2014.

En viss avvikelse tillats mellan det interna virderings-
vérdet och det verkliga virdet innan justering av det
verkliga virdet gors. Avvikelsen ska ligga inom ett inter-
vall som styrs av en tilldten avvikelse fran det faststéllda
direktavkastningskravet pa +/- 0,25 procent. Forst nar
avvikelsen over- eller understiger detta intervall justeras
det verkliga virdet. Denna avvikelse accepteras da det
alltid foreligger viss osidkerhet i beridknade virden.

RO -
Barnarps-Krakebo 1:44, Jénképing
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Ovrigt
Marknadsutsikter

Over tiden drivs marknaden for logistikfastigheter av
okade godsfloden och en vixande detaljhandel, inte minst
e-handel. Efterfragan pa Catenas vl placerade och for sin
uppgift vil anpassade och miljoeffektiva logistikytor
forvéntas darfor under 2015 att vara fortsatt god.

Tillgdngen pa moderna och strategiskt beldgna, gérna
intill kombiterminaler, logistiklokaler &dr begriansad. Detta
gor att vi riknar med fortsatt god uthyrningsgrad i vara
fastigheter. Aven tillgdngen pa for indamalet planlagd
byggbar mark ar begrinsad, vilket ger goda forutsitt-
ningar att realisera nyproduktion pa var befintliga
exploateringsmark.

Avslutade avtalsforhandlingar visar ocksa pa stabila
hyresnivaer i vart existerande bestand. Dessutom, riknar
vi, som en foljd av 6kad yteffektivitet, med okade hyresin-
tikter per kvadratmeter for vart nyare bestand av storre
byggnader och i nybyggnationer.

Detta tillsammans med den goda tillgangen pa kapital
till laga réntenivaer, gor att transaktionsmarknaden for
effektiva, energismarta och ritt placerade logistikfastig-
heter fortsatt dr god. Vi ser goda mojligheter att, genom
forvirv och fastighetsutveckling, expandera verksamheten
under de ndrmaste aren.

Logistikyta
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Ovriga vasentliga hiandelser
under perioden

Ijanuari 2015 lanserades Nya Svensk FastighetsFinansiering
AB (Nya SFF), ett nybildat finansbolag med ett sikerstillt
MTN-program om 8 Mdkr. Bolaget dgs av Catena AB, Di6s
Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter Holding AB
och Wihlborgs Fastigheter AB till 20 procent vardera och har
startat sin finansieringsverksamhet i februari 2015.

Under april har ett emissionserbjudande tecknats under
ett MTN-program, via Nya SFF. Catena deltar med kombi-
terminalen Terminalen 1 i Hallsberg och lanar via en femarig
obligation ett belopp om 112 Mkr med en fast arlig rinta
om 1,42 procent.

Vasentliga hdndelser efter periodens
utgang

Catena har efter periodens utgang forvirvat Klovern ABs
samtliga 14 377 428 aktier i Tribona AB (publ), motsva-
rande 29,55 procent av aktiekapitalet till ett kontant
vederlag om 42 kronor per aktie. Catena har dven lamnat
ett offentligt uppkopserbjudande till 6vriga aktiedgare i
Tribona om att forvirva samtliga aterstaende aktier utgivna
av Tribona.

Erbjudandet till aktieigarna i Tribona dr att de sasom
betalning for aktierna i Tribona, erhaller nyemitterade
aktier i Catena motsvarande ett budvirde om 45 kr per
aktie, baserat pa stingningskursen for Catenas aktie den
19 oktober, eller sdsom betalning for varje aktie i Tribona
erhalla ett kontant vederlag om 42 kr per aktie.

Erbjudandet virderas till cirka 2 133 Mkr.

Forvirvet dr bland annat villkorat till ett stimmobeslut
om en nyemission. En extra bolagsstimma kommer att
héllas den 30 november 2015 och acceptperioden for
erbjudandet dr den 2 december till den 23 december 2015.

Den nya koncernen far ett fastighetsbestand om cirka
83 fastigheter med ett fastighetsviarde om drygt 10 Mdkr.
Fastighetsbestandet far en geografisk spridning kring
viktiga logistiknav och storstadsregioner.

Catena AB Deldrsrapport, januari - september 2015

For mer information se vidare i erbjudandehandlingen som
publiceras omkring den 1 december.

Catena har utokat sin foretagsledning med Lena
Haraldsson. Lena paborjar sin anstdllning den 1 november
som ansvarig for Malméomradet och logistik inom livs-
medelsektorn. Ledningsgruppen kommer direfter att besta
av atta personer.

Barnarps-Krakebo 1:44, Jonképing
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Nyckeltal ¥

For definition av nyckeltal, 2015 2014 2014 Rullande
se sidan 14. jan-sep jan-sep jan-dec 12man
Finansiella

Avkastning pa eget kapital, % 19,7 17,3 19,0 21,3
Avkastning pa totalt kapital, % 8,1 10,1 12,3 10,1
Rantetdckningsgrad, ggr 5,2 3,5 31 4,6
Genomsnittlig ranta, % 2,7 2,9 2,8 2,7
Réntebindning, ar 3,6 3,6 3,5 3,6
Kapitalbindning, ar 2,9 3,2 2,9 2,9
Soliditet, % 38,0 32,3 32,4 38,0
Forvaltningsresultat, Mkr 192,12 1550 2049 2420
Resultat fore skatt, Mkr 425,6 397,4 4403 468,5
Periodens resultat, Mkr 426,2 310,1 3442 4603
Balansomslutning, Mkr 6144,7 60359 6136,0 6144,7
Aktierelaterade

Fdre och efter utspadning

Egetkapital per aktie, kr 90,80 7588 77,22 90,80
;l;?l:slt(ermsvarde per aktie, Epra 108,6 919 966 1086
Totalresultat per aktie, kr 16,63 12,12 13,49 17,95
Forvaltningsresultat per aktie, kr 7,50 6,04 8,02 9,44
Antal utestaende aktier, miljoner 25,6 25,6 25,6 25,6
P/E-tal 7 8 8 7
Fastighetsrelaterade

Hyresintakter, Mkr 345,1 317,0 4313 4594
Driftsdverskott, Mkr 2649 2419 3257 3487
Hyresvarde, Mkr 503,4 480,9 480,12 5034
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,8 93,9 95,8 96,8
Overskottsgrad, % 76,8 76,3 75,5 75,9
Belaningsgrad, % 60,5 61,4 60,1 60,5
Uthyrbar yta, tkvm 800,3 759,8 753,12 800,3

D pa kvarvarande fastigheter vid periodens slut.

Substansvarde per aktie, EPRA NAV
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Catenaaktien var pa bokslutsdagen registrerad pa
NASDAQ Stockholm — Nordiska listan Mid Cap.
Stidngningskursen den 30 september 2015 var 120,00 kr
mot Oppningskursen den 2 januari 2015 som var 105,75 kr,

vilket innebir en 6kning under aret med 13 procent.

Under perioden har Catenaaktien som hdgst noterats i

141,00 kr och som lagsti 103,00 kr.

Agarstruktur per 30 september 2015

Antal aktier, Roster,
tusental %
Backabhill 11681 45,6
Endicott Sweden AB (CLS Holding plc) 3469 13,5
Fabege AB (publ) 2619 10,2
Lansférsakringar fondforvaltning 2219 8,7
SFU Sverige AB 1847 7,2
Prior & Nilsson Fond- och Kapital-
forvaltning AB 376 1,5
Banque Carnegie Luxembourg SA 224 0,9
JP Morgan Europe Limited 185 0,7
Livférsakringsaktiebolaget Skandia OMS 136 0,5
SEB Investment Management 121 0,5
Handelsbanken Fonder AB 121 0,5
Caesar Afors 100 0,4
CBNY-DFA-INT SML CAPV 92 0,4
Swedbank Robur fonder 89 04
Ovriga aktieagare 2363 9,0
Totalt 25642 100,0
Utdelningspolicy

Catena ska langsiktigt utdela minst 50 procent av forvalt-

ningsresultatet efter schablonberiknad skatt.

Kursutveckling 2014-01-01 - 2015-09-30
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Moderbolagets rakningar

Resultatrakning 2015 2014 2014
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Nettoomsadttning 22,0 19,9 27,2
Kostnad for utférda tjanster =354 -36,8 -54,7
Rérelseresultat -13,1 -16,9 -27,5

Finansiella intakter och kostnader

Ovriga rénteintakter och liknande intékter 32,1 30,8 41,7
Resultat fran andelar i koncernbolag = - 49,2
Rantekostnader och liknande kostnader -69,2 -138,6 -219,6
Resultat fore skatt -50,2 -124,7 -156,2
Skatt pa periodens resultat 11,6 32,5 22,1
Periodens totalresultat -38,6 -92,2 -134,1

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

Balansrdkning 2015 2014 2014
Mkr 30sep 30sep 31dec
Tillgdngar

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar 1,6 1,1 1,8
Finansiella anlaggningstillgangar 1245,8 12273 1227,4
Uppskjuten skattefordran 38,4 21,3 39,1
Omsattningstillgdngar

Langfristiga fordringar = 2,7 2,3
Fordringar pa koncernforetag 1340,9 1429,8 13733
Fordringar pa intresseféretag 175,5 - 55,7
Kortfristiga fordringar 17,9 19,1 5,4
Likvida medel 102,6 274,1 198,7
Summa tillgngar 2922,7 29754 2903,7

Eget kapital och skulder

Egetkapital 1046,6 1204,1 1162,1
Langfristiga skulder

Ovriga l&ngfristiga skulder 144,3 87,2 146,9
Kortfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 1683,0 1657,0 1553,9
Skulder tillintresseforetag 15,5 13,6 14,2
Ovriga kortfristiga skulder 33,3 13,5 26,6
Summa eget kapital och skulder 2922,7 2975,4 2903,7

Sunnand 12:50, Malmé
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Redovisnings- och varderingsprinciper

Catena AB upprittar koncernredovisningen i enlighet
med International Financial Reporting Standards (IFRS)
utgivna av International Accounting Standards Board
(IASB) samt tolkningsuttalanden fran International
Financial Interpretations Committee (IFRIC) sasom de har
godkénts av EG-kommissionen for tillimpning inom EU.

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

Denna delarsrapport dr upprittad i enlighet med IAS
34 Delarsrapportering for koncernen och enligt arsredo-
visningslagen for moderbolaget. De tillimpade redovis-
ningsprinciperna dr samma som foregaende ar forutom
foljande fordandring: IFRIC 21 behandlar redovisning av
levies, det vill sidga olika former av avgifter som kan
paforas foretag av ett statligt, eller motsvarande organ,
genom lagar och/eller reglering, vilket for koncernen
paverkar redovisning av fastighetsskatt. Hela fastighets-
skatteskulden for 2015 redovisas i kvartal 1. Inga andra av

de IFRS och IFRIC-tolkningar som dnnu inte tritt i kraft,
vintas ha nagon visentlig inverkan pa koncernen.

En omklassificering har skett mellan langfristiga och
kortfristiga skulder till kreditinstitut aveende jimforelse-
perioden januari till september 2014, féranlett att den
kontraktuella forfallotidpunkten for dessa skulder var
inom 12 manader.

Risker och osdkerhetsfaktorer

For att kunna uppritta redovisningen enligt god redovis-
ningssed maste foretagsledningen gora bedomningar och
antaganden som paverkar i bokslutet redovisade tillgangs-
och skuldposter respektive intikts- och kostnadsposter
samt ldmnad information i 6vrigt. Faktiskt utfall kan skilja
sig fran dessa bedomningar. Catenas risker beskrivs i
Arsredovisningen 2014 pa sidorna 56-59. Inga viisentliga
fordndringar har uppstatt direfter.

Solna november 2015
Catena AB (publ)
Styrelsen

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

Inledning

Vi har utfort en dversiktlig granskning av delarsrapporten
for Catena AB (publ) for perioden 01 januari till 30 septem-
ber2015. Det ar styrelsen och verkstallande direktdren
som har ansvaret for att uppratta och presentera denna
finansiella delarsinformation i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats
om denna finansiella delarsinformation grundad pa var
oversiktliga granskning.

Den éversiktliga granskningens inriktning och omfattning
Vi har utfort var dversiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE
2410 Oversiktlig granskning av finansiell delarsinforma-
tion utford av foretagets valda revisor. En dversiktlig
granskning bestar av att gora forfragningar, i férsta hand
till personer som ar ansvariga for finansiella fragor och
redovisningsfragor, att utfora analytisk granskning och
att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder. En 6ver-
siktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt
mindre omfattning jamfoért med den inriktning och

omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed
i vrigt har. De granskningsatgarder som vidtas vid en éver-
siktlig granskning gor det inte maojligt for oss att skaffa oss
en sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga
omstandigheter som skulle kunna ha blivitidentifierade
om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa
en oversiktlig granskning har darforinte den séakerhet som
en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var éversiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att
anse att delarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad
for koncernens delienlighet med IAS 34 och arsredovis-
ningslagen samt for moderbolagets deli enlighet med
arsredovisningslagen.

Stockholm den 5 november 2015
PricewaterhouseCoopers AB
Lars Wennberg, Auktoriserad revisor
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Definitioner

Avkastning pa eget kapital
Periodens/arets resultat i procent av genomsnittligt eget
kapital.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore skatt med tilldgg for finansiella kostnader i
procent av genomsnittlig balansomslutning.

Beldaningsgrad
Skulder till kreditinstitut i forhallande till fastighetens
bokfoérda virde vid periodens slut.

Eget kapital per aktie
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare i
forhallande till antalet aktier vid periodens/arets slut.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad arshyra for hyresavtal vilka 16per vid
periodens/arets slut i procent av hyresvirde.

Substansvarde per aktie, EPRA NAV
Eget kapital per aktie med aterldggning av rdntederivat
och uppskjuten skatt enligt balansrikningen.

Forvaltningsresultat
Resultat fore skatt med aterldggning av virdeforindringar.

Forvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat i forhallande till genomsnittligt antal
utestaende aktier.

Hyresvarde
Utgaende hyra pa arsbasis med tilldgg for bedomd mark-
nadshyra for vakanta ytor.

Genomsnittlig ranta
Genomsnittlig rdnta pa laneportfoljen med hdnsyn tagen
till derivat.

Catena AB Deldrsrapport, januari - september 2015

Kapitalbindning
Genomsnittlig dterstaende kapitalbindningstid pa lane-
portfoljen.

P/E tal
Borskurs per aktie dividerat med rullande resultat per aktie.

Resultat per aktie

Periodens/arets resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare i forhallande till genomsnittligt antal utestaende
aktier.

Rantebindning
Genomsnittlig aterstaende rintebindningstid pa lane-
portféljen med hénsyn tagen till derivat.

Rantetackningsgrad

Resultat fore skatt med aterldggning av finansiella kost-
nader och orealiserade virdeforindringar i forhallande till
finansiella kostnader.

Skuldsattningsgrad
Réntebédrande skulder dividerat med eget kapital.

Soliditet
Eget kapital inklusive minoritetsintressen i procent av
balansomslutningen.

Overskottsgrad
Driftsoverskott i procent av hyresintikterna.

Catenalagret
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Catenai korthet

Catena dr ett ledande fastighetsbolag inom logistik som
erbjuder foretag och tredjepartsoperatorer anpassade, kost-
nadseffektiva och héllbara logistikanldggningar pa strate-
giska ldgen i anslutning till landets godsfloden. Pa sa sitt
skapar bolaget ett starkt kassaflode som m&jliggor en stabil
utveckling av verksamheten och utdelning till aktiefigarna.

Vision

Catena ldnkar Skandinaviens godsfloden

Godsflodena till och fran Skandinavien utnyttjar idag
sjofart, flyg, jirnvdg och landsvig, separat eller kombinerat,
for att samla och lagra godset pa utvalda logistikpunkter.
Pa dessa av Catena noggrant definierade platser, varifran
storstadsregionerna i Skandinavien ocksa litt kan nas,
fortsitter vi att utveckla moderna och dndamalsenliga
logistikanldggningar.

TERMINAL

LOGISTIKLAGER

—_—

Plantehuset 1, Helsingborg

Koncernen 15

Affarsidé

Catena ska pd ett hdllbart sditt och genom samarbete
utveckla effektiva logistikanléggningar som forsorjer
storstadsregioner i Skandinavien.

I Sverige, med langa avstand och stort exportberoende,
utgor transporternas effektivitet en viktig faktor for foreta-
gens lonsamhet. Samtidigt stédller klimatutmaningen nya
hardare krav for att minska miljopaverkan. Catena erbjuder
lokallosningar, som ger savil kostnads- som miljofordelar,
langs utmirkta grona korridorer

Kunderbjudandet

Logistikanldggningar &r ett samlingsbegrepp for bygg-
nader vars uppgift dr att samla, lagra och distribuera varor.
Varan, volymen, tidsaspekten och framforallt uppgiften

stdller olika krav pa logistiklokalen. Dérfor erbjuder

Catena olika typer av lokallosningar.

DISTRIBUTIONS-
LAGER

CITYLOGISTIK

E-HANDEL

-
.
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Kontakt

Gustaf Hermelin, Verkstillande direktor Peter Andersson, Ekonomi- och Finansdirektor
gustaf.hermelin @catenafastigheter.se peter.andersson @catenafastigheter.se
telefon 070-560 00 00 telefon 042-449 22 44

Finansiell rapportering

Bokslutskommuniké 2015 18 februari 2016
Arsstamma 2016 kl 16.00 i Stockholm 27 april 2016

CATcNA

Catena AB (publ), Box 5003, 250 05 Helsingborg
Telefon 042-449 22 00, fax 042-449 22 99. www.catenafastigheter.se

Org.nr.556294-1715, styrelsens sate: Solna



