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® Hyresintakterna 6kade med 8 procenttill 464,2 Mkr (431,3).
® Driftsdverskottet 6kade med 8 procenttill 351,3 Mkr (325,7).
® Forvaltningsresultatet 6kade med 27 procenttill 259,3 Mkr (204,9).

® Aretsresultat 6kade till 571,5 Mkr (344,2), motsvarande ett resultat per aktie
om 22,29 kronor (13,49), varav vardeforandringar pa derivatingar med 30,50
Mkr (-150,6) och vardeforandringar pa fastigheter ingar med 300,5 Mkr (386,0).

® Styrelsen foreslar en utdelning med 3,00 kronor per aktie (3,00).

Vasentliga handelser under fjarde kvartalet

® Forvarv av fastigheterna Norra Varalov 31:5 och Rebbelberga 26:38 i
Angelholm, Postiljonen 1i Vaxjé och Sockret 4 i Malmaé.

® Catena har forvarvat Kléverns aktieri Tribona och lamnat ett offentligt
uppkopserbjudande till aktieagarna i Tribona.

Vasentliga handelser efter arets utgang

® Forsdljning av fastigheten Hogsbo 21:2 i Goteborg till ett fastighetsvarde
om 580 Mkr.

® Catenahar forvarvat 94,5 procent av aktierna i Tribona och genomfér en oy
tvangsinlosen och avnotering av bolaget.

Notera: Informationen i denna kommuniké &r sadan som Catena AB (publ) ska
offentliggéra enligt lag om vardepappersmarknad. Informationen ldmnades for
offentliggérande den 18 februari klockan 16:00.




Catena AB Bokslutskommuniké, januari - december 2015

Forvarvet av Tribona starker Catenainom bland annat livsmedel

Catena forvirvade i oktober knappt 30 procent av aktie-
kapitalet i Tribona AB mot en kontant erséttning om 42
kronor per aktie. I samband med forvirvet limnade Catena
ett offentligt uppkopserbjudande till 6vriga aktiedgare som
erbjods 42 kronor per aktie alternativt tre nyemitterade
aktier i Catena for varje atta aktier i Tribona AB, vilket
motsvarade en kurs pa 45 kronor vid budtillfillet. Affaren
finansieras med likvida medel, nyemitterade aktier i
Catena samt upptagande av nya lan med befintliga siker-
heter i Catena. Utfallet av uppkopserbjudandet har inne-
burit att Catena har 94,5 procent av aktierna i Tribona.

Tribonai korthet

Tribona, med sitt huvudkontor i Malmo, forvaltar och
utvecklar, i likhet med Catena, strategiskt beldgna logistik-
fastigheter vid logistiska knutpunkter i nirheten av de
viktiga trafikstrommarna. Bolagets 37 fastigheter med en
total uthyrningsbar yta om drygt 700 000 kvadratmeter
genererar en hyresintiakt om drygt 400 Mkr per ar. Bela-
ningsgraden uppgar till cirka 56 procent. Tribonas fastig-
hetsportf6lj kompletterar vil Catenas vad avser savil
geografi som kundstruktur. Bolagen har ocksa en
gemensam syn pa ett ansvarsfullt hallbarhetsarbete.
Kundfokus dr en annan gemensam nimnare. Bland annat
kunde Tribona visa betydande forbéttringar i den senaste
NKI-méitningen (N6jd Kund Index).

Position for fortsatt tillvaxt

Forvarvet av Tribona gor inte bara Catena till logistiksek-
torns ledande fastighetsbolag utan &@ven till Sveriges
storsta, med totalt 92 fastigheter virda cirka 10 000 Mkr
som levererar ett starkt kassaflode. Det ger Catena goda
mojligheter till att fortsétta expandera sin verksambhet.
Bolagets positioner stirks pa de ligen som bolaget definierat
som strategiska, till exempel Stockholm, Géteborg och
Malmg. Catena tillfors ocksé flera nya viktiga kunder och
kundsegment. Inte minst inom livsmedelssektorn som har
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Bland Tribonas kunder finns som pa bilden ICA men dven Netto och andra
stora livsmedelskedjor som ar intressanta for Catena. Bild: Slammertorp
3:3, Jarfalla

nira och frekventa kontakter med konsument. Det &dr
centralt for Catenas utveckling av det som brukar kallas
last mile distribution”, ett omrade som blir allt viktigare i
takt med den 6kande e-handeln. Det storre samlade fastig-
hetsbestandet 6kar ocksa mojligheterna for en rationell
forvaltning vilket ger savil kostnads- som intiktssynergier.
Ett okat antal aktiedgare forvintas ocksa forbéttra forut-
sdttningarna att attrahera nya investerare som kan forbattra
likviditeten i Catenaaktien, vilket skapar mervirde for
aktiedgarna.

I skrivande stund har Catena forvérvat 94,5 procent av
aktierna i Tribona. For kvarvarande aktier kommer ett
tvangsinlosensforfarande att pakallas. I samband med det
kommer en avnotering av Tribonaaktien att ske. Men
framforallt kommer verksamheterna att integreras och
konsolideras. Detta forvintas stidrka, tack vare goda kassa-
floden och nyemissionen, balansrikningen ytterligare.

Koncerneni siffror 2015 2024 2015 2014

okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter, Mkr 119,1 114,3 464,2 431,3
Driftséverskott, Mkr 88,4 83,8 351,3 325,7
Forvaltningsresultat, Mkr 67,2 49,9 259,3 204,9
Arets resultat, Mkr 145,3 34,1 571,5 344,2
Resultat per aktie, kr 5,7 1,3 22,3 13,5
Overskottsgrad, % 74,2 73,3 75,7 75,5
Soliditet, % 35,7 32,4 35,7 32,4
Uthyrningsgrad, % 95,5 95,8 95,5 95,8
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Ett hindelserikt ar fér Catena

Malmedvetet arbete i den dagliga férvaltningen i kombination med framgangsrik fastighets-
utveckling, nagra storaférsaljningar och lyckade férvarv gér att Catena kan uppvisa etti alla
delar starkt bokslut.

Vi redovisar ett signifikant forbattrat forvaltningsresultat, det vill siga kassaflode fran den 16pande operativa
verksamheten om 259,3 Mkr (204,9). Detta adr givetvis delvis ett resultat av att vi har haft mojlighet att dra nytta
av det laga rintelidget men framfor allt av vart fokus pa att varda och utveckla vara befintliga kundrelationer

och fastigheter. Detta aterspeglas dven i var mycket goda uthyrningsgrad vilken i slutet av aret uppgick till

96 procent, i likhet med foregéende ar. Ytterligare ett bevis for detta fokus &r den fortsatt mycket goda och stabila

overskottsgraden som, dven i ar, uppgar till 76 procent.

Forutom den stabila utvecklingen av den 16pande forvaltningen har vi under aret forvirvat ett antal fastigheter
och dven avyttrat nagra av vara dldre. Den storsta dr utan tvekan forsdljningen av vart utvecklingsprojekt “Haga
Norra” i Solna. Affiren bidrog till drets goda resultat och gav ett likviditetstillskott pd nirmare en miljard. Aven
overenskommelsen om att silja fastigheten Hogsbo 21:2, Pripps f d bryggeri och lager i Goéteborg, under
december manad gav en god forddlingsvinst och tillforde en likviditet pa cirka 220 miljoner kronor nir den vil
avyttrades i januari 2016. Att pa detta sitt avyttra lagavkastande utvecklingsfastigheter ger oss mojlighet att av
egen kraft forvirva och framfor allt producera nya moderna logistikanldggningar. Vi har under aret och i den
andan tillsammans med DHL skapat en av Skandinaviens modernaste terminalbyggnader, strategiskt placerad
néra de stora trafiklederna i Malmo. Inflyttning paborjades under december 2015. I samarbete med nagra
kunder har vi under aret utvecklat en ny volymterminal for tillféllig lagring samt fér omlastning av containers

och trailers. Den forsta kommer att sta klar i Katrineholm under forsta kvartalet 2016.

En annan stor hindelse var da vi i slutet av aret forvirvade motsvarande niistan

trettio procent av aktiekapitalet i Tribona AB. Samtidigt limnade vi ett
offentligt uppkopserbjudande till 6vriga aktiedgare i Tribona om att
forvarva samtliga aterstaende aktier. Vid den forldngda budtidens slut den
5 februari 2016 stod det klart att vi kontrollerade motsvarande 94,5 procent
av aktierna i Tribona. Detta innebr att vi nu kan paborja integreringen
av Tribona, for att efter samgaende fa ett fastighetsbestand om cirka 10

miljarder kronor.

Vi skapar pa detta sitt ett bolag med ett starkt kassaflode och goda forut-
sittningar for en fortsatt expansion. Det ger oss ocksa utmérkta mojligheter att
fortsitta rationalisera forvaltningen och bredda kundbasen inom framfor allt
den alltmer intressanta livsmedelssektorn. Stadigt kande godsfloden
skapar behov av nya och moderna logistikfastigheter i rétt lagen. Med
ett fokus pa framtidens logistiklsningar, ett starkt kassaflode och,
som jag ser det, en “obindig” genomforandeformaga dr vi pa god

vig att etablera Catena som det ledande fastighetsbolaget inom

logistiksektorn i Skandinavien.

Helsingborg, februari 2016
Gustaf Hermelin, VD
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Intakter och resultat

Hyresintdkter

Hyresintidkterna 6kade med 8 procent till 464,2 Mkr
(431,3), 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 ér 67 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 4,3 ar.

Loptider for hyreskontrakt

Léptider Antal Kontrakterad Kontrakterad
kontrakt arshyra, Mkr arshyra, %
2016 105 39,3 8
2017 66 74,1 15
2018 28 50,6 10
2019 21 99,1 20
2020 19 49,0 10
2021 4 45,9 10
2022+ 22 130,6 27
Totalt 265 488,6 100
Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna 6kade med 7 procent till -112,9 Mkr
(-105,06) till storsta delen beroende pa ett storre fastighets-
bestand. I jamforbart bestand har fastighetskostnaderna
okat med 3,0 Mkr hinforligt till 6kade reparationer.

Finansiella kostnader

De finansiella kostnaderna uppgick till -94,3 Mkr (-95,1)
under aret. Aret priiglades av genomforda refinansieringar,
omstruktureringar av kreditportfoljen samt ldgre
marknadsréntor.

Hyresintdkter per region

Driftsdverskott per region

Resultat

Forvaltningsresultatet har under aret forbéttrats med 27
procent till 259,3 Mkr (204,9), framst tack vare en effekt
av forvirvade fastigheter och intdktshojande investeringar.

Arets resultat har kat med 227,3 Mkr till 571,5 Mkr
(344,2) till f6ljd 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
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter

Stockholm 49,2 47,9 1949 194,3
Géteborg 42,8 326 1618 125,8
Oresund 27,1 26,2 95,7 85,5
Projekt Solna - 7,6 11,8 25,7
Totalt 119,1 1143 464,22 4313
Driftséverskott

Stockholm 38,7 36,8  153,2 152,7
Goteborg 30,7 21,3 121,4 90,4
Oresund 19,0 18,9 67,1 59,9
Projekt Solna = 6,8 9,6 22,7
Totalt 88,4 83,8 3513 325,77
Narstaende

I arets resultat ingar mindre nérstaendetransaktioner med
AB Elmsiters i Enhorna, Backahill AB och Hansan AB
avseende konsulttjinster.

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

Affirerna dr att betrakta som nérstaendetransaktioner
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
Mkr okt-dec  okt-dec  jan-dec  jan-dec
Hyresintakter 119,1 114,3 464,2 4313
Fastighetskostnader -30,7 -30,5 -112,9 -105,6
Driftsdéverskott 88,4 83,8 351,3 325,7
Central administration -12,1 -10,7 -26,7 -28,9
Ovriga rorelseintakter 0,1 8,9 23,1 9,6
Ovriga rérelsekostnader = -8,1 ls) 7/ -8,1
Andeliresultat fran intresseforetag 12,2 0,1 12,4 0,8
Finansiella intakter 3,0 - 7.2 0,9
Finansiella kostnader -24,4 -24,1 -94,3 -95,1
Fdrvaltningsresultat 67,2 49,9 259,3 204,9
Realiserade vardeforandringar fran forvaltningsfastigheter 0,9 -6,5 102,2 -6,5
Orealiserade vardeférandringar fran forvaltningsfastigheter 68,5 59,1 198,3 392,5
Vardeférandringar derivat 28,1 -59,6 30,5 -150,6
Resultat fore skatt 164,7 42,9 590,3 440,3
Betald skatt =38 -1,9 £310) -1,9
Uppskjuten skatt -15,5 -6,9 -14,9 -94,2
Periodens/Arets resultat 145,3 34,1 571,5 344,2
Arets 6vriga totalresultat = - = -
Periodens/Arets resultat 145,3 34,1 571,5 344,2
Periodens/Arets totalresultat fordelat pa moderbolagets aktiedgare 145,2 34,1 571,5 344,8
Periodens/Arets totalresultat férdelat pa innehav utan bestdmmande
inflytande 0,1 - = -0,6
Nyckeltal fére och efter utspadning
Egetkapital, kr per aktie 96,5 77,2 96,5 77,2
Substansvarde Epra Nav, kr per aktie 115,0 96,6 115,0 96,6
Periodens/Arets resultat, kr per aktie 57 1,3 22,3 13,5
Antal utestaende aktier, miljoner 25,6 25,6 25,6 25,6

Personal koncernen
Antal
30

25
20

2014-12-31 2015-12-31
mm Man == Kvinnor

Tahe 1:64, Jonkoping
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Finansiell stallni ng Rapport dver finansiell stallning
2015 2014
Kassafldde Mkr 31dec  31dec
2015 2014 gijgangar
Mkr jan-dec  jan-dec lsganinastilla
Resultat fore skatt 590,3 440,3 Anlaggningstillgangar
N L, Forvaltningsfastigheter 4781,5 57509
Justering for poster sominte ingar
i kassaflodet -348,8 -235,5 Materiella anlaggningstillgangar 1,6 1,8
Kassaflode fore forandringar av Finansiella anldggningstillgangar 1282,7 30,6
rorelsekapital 241,5 204,8 Uppskjuten skattefordran 57,8 63,9
Forandring av rorelsefordringar 8,2 9,2 Omsattningstillgangar
Forandring av rorelseskulder 29,5 -39,8 e e e e emare s
- = - Tillgangar tillgdangliga for férsaljning 559,2 -
Kassafldde fran den lopande
verksamheten 279,2 174,2 Kortfristiga fordringar 63,6 89,4
Forvarv av tillgangar via dotterféretag -467,0 -171,3 Likvida m-edenl 201,5 199.4
Avyttring av verksamheter 771,9 - Summa tillgangar 69679 61360
Forvarv av forvaltningsfastigheter -142,6 -180,4 Eget kapital och skulder
Avyttring av forvaltningsfastigheter 1,4 15,0 Eget kapital hanforligt till
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -0,3 -1,8 moderbolagets aktiedgare 2473,4 1980,0
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar = 0,5 Eget kapital hanforligt till innehav
Forandring av finansiella tillgangar -597,8 -56,8 utan bestammande inflytande 4,4 4,8
Kassafléde fran investerings- Langfristiga skulder
verksamheten -434,4 -394,8
Skulder till kreditinstitut 2409,4 24041
Férandring av la.m 22 257,7 Uppskjuten skatteskuld 395,7 413,7
Utbetald utdelning g 51,3 Ovriga langfristiga skulder 125,9 146,9
Kassaflode fran finansierings- o
verksamheten 157,3 206,64  Kortfristigaskulder
. Skulder avseende tillgdngar for forsaljning 386,3 -
Arets kassafléde 2,1 -14,2 . o
Likvida medel vid drets bérjan 199,4 213,6 ?kulder till kreditinstitut 9975 10535
Likvida medel vid arets slut 201,5 199,4  Ovrigakortfristiga skulder Leeis 1330
Summa eget kapital och skulder 69479 6136,0
Arets kassaflode fore forindringar av rorelsekapitalet har Finansiella anldggningstillgangar per den 31 december 2015
forbittras med 36,7 Mkr till 241,5 Mkr (204,8). avser till stor del den forskjutna kdpeskillingen som uppstod
Kassaflodet har paverkats av forséljningar. Forutom i samband med forsiljningen av projektfastigheterna i Solna
forsiljningen av projektfastigheterna i Solna, som gett ett samt forvirvet av cirka 30 procent av aktierna i Tribona, som
tillskott i kassaflodet med 768,0 Mkr, har dven 6vriga redovisas som ett intressebolag.
forséljningar paverkat kassaflodet med 5,3 Mkr. Forvaltningsfastigheter uppgar totalt till 5 340,3 Mk,
Aven drets forvirv av elva fastigheter har paverkat kassa-  varav 558,8 Mkr avser fastigheten Hogsbo 21:2 i Goteborg
flodet negativt. Forvérven har delvis finansierats genom som redovisas enligt IFRS 5 pa raden Tillgangar tillgingliga
upptagande av nya lan. for forsiljning. Avtal om forsdljning har tecknats for Hogsbo
Likvida medel vid arets slut uppgick till 201,5 Mkr 21:2 och fastigheten har tilltrétts av koparna den 15 januari
(199,4). 2016.
Fordelning av tillgdngar Kapitalstruktur
Mkr %
. 6000 240
Ovriga
tillgangar, 23% 5000 200
Stockholm, 33% 4000 160
. 3000 120
Oresund, 2000 80
17%
1000 40
Goteborg, 27% 0 0
2013 2014 2015
Totala tillgangar, 6 947,9 Mkr == Eget kapital Rantebarande skulder

Skuldsattningsgrad, %
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Forandringiegetkapital

Koncernen 7

2015 2014

Mkr 31dec 31dec
Ingdende balans 1984,8 1641,9
Lamnad utdelning aktiedgare -76,9 -51,3
Kapitaltillskott = 50,0
Férandring avandeliminoritet -1,6 -
Arets totalresultat hanforligt tillinnehav utan bestammande inflytande = -0,6
Arets totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 571,5 344,8
Utgdende balans 2477,8 1984,8
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 2473,4 1980,0
Innehav utan bestammande inflytande 4,4 4,8
Skulder till kreditinstitut
Skulder till kreditinstitut uppgick till 3 754,1 Mkr (3 457,6) Kapital- Avtalsvolym, Utnyttjat, Ej utnyttjat,
och laneramen uppgick till 3 900,3 Mkr per den 31 bindning, ar Mkr Mkr Mkr
december 2015. 2016 10351 919,3 1158

Skulder till kreditinstitut uppgar totalt till 3 754,1 Mk, 2017 2414,7 23843 304
varav 347,2 Mkr avser fastigheten Hogsbo 21:2 i Géteborg 2020 112,0 112,0 -
som redovisas enligt IFRS 5 pa raden skulder avseende >2024 338, 338,5 -
tillgangar tillgdngliga for forséljning. Avtal om forsiljning Totalt 39003 37541 146.2
har tecknats for Hogsbo 21:2 och fastigheten har tilltritts

Derivatinstrument

av koparna den 15 januari 2016.

Rante- Ranta, Andel,
bindning, ar Mkr % Y %
2016 1603,7 1,6 42,7
2017 30,7 1,7 0,9
2020 112,0 1,4 3,0
2021 500,0 4,3 13,3
2022 500,0 3,7 13,3
2023 500,0 3,1 13,3
2024 507,7 2,8 13,5
Totalt 3754,1 2,6 100,0

Y Avser aktuell genomsnittlig ranta per 2015-12-31. Rantenivan forandras i
takt med det generella rantelaget men med begransning av aktuella réantetak.

[

Sunnana 12:50, Burlév

Finansiella instrument bestar av derivatinstrument som
ligger i kategori 2 i virderingshierarkin. Derivaten mark-
nadsvérderas vilket medfor att bokfort virde Gverens-
stimmer med det verkliga virdet. Fordndringen redovisas
over resultatrakningen. Det bokforda undervirdet uppgick
till 115,7 Mkr (146,9). Virdeforindringen pa derivaten
paverkar inte kassaflodet och nir derivatens 16ptid gétt ut
dr virdet alltid noll.
Derivatens nominella virde motsvarar 53 procent av
koncernens skulder till kreditinstitut.

Rantesdkringar viaranteswap

Startar Slutar Rénta, % Mkr
2011 2021 2,9 500,0
2012 2022 2,3 500,0
2014 2023 1,7 500,0
2014 2024 1,4 500,0
Totalt 2000,0
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Fastighetsbestandet

Fastighetsbestand per region

Catena AB Bokslutskommuniké, januari - december 2015

Ekonomisk )
Antal Uthyrbar Verkligt Hyresvdrde, uthyrnings- Kontrakterad Overskotts-
Regioner fastigheter  yta, tkvm  varde, Mkr Mkr grad, % arshyra, Mkr grad, %
Stockholm 20 309,8 2308,3 211,9 95 201,2 79
Goteborg 16 291,9 1864,0 189,2 96 180,6 75
Oresund 19 215,1 1168,0 110,4 97 106,8 70
Totalt 55 816,8 5340,3 511,5 96 488,6 76

Forandringarifastighetsbestandet

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick under aret till
131,6 Mkr (180,4), varav storre delen avser investeringar i
fastigheterna Barnarps-Krakebo 1:44 i Jonkoping,
Sothonan 3 i Katrineholm och Dikartorp 3:12 i Jarfilla.

Forsiljningar och forvérv 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
ager fastigheterna Sothonan 3 och 19 i Katrineholm, for
en kopeskilling om 6 Mkr. Ett avtal har dven tecknats

Fastighetsférvarv

om forvirv av mark via fastighetsreglering mellan
Logistikposition Katrineholm AB och Katrineholms
Kommun. Bolaget forvirvar 75 000 kvadratmeter mark med
dganderitt, 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 pagéende
projekt i Angelholm.

Avtal har tecknats om forséljning av Hogsbo 21:2 i
Goteborg till ett fastighetsvirde om 580 Mkr. Képarna
tilltradde fastigheten den 15 januari 2016.

Hyresintakt

Fastighetsbeteckning Tilltrade Region Kommun Yta, kvm Fastighetsvarde, 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 0,0
Barnarps-Krakebo 1:56 2015-09-01 Goteborg  Jonkdping 4030 35,0 2,7
Vindtunneln 2 2015-09-01 Goteborg Boras 16391 84,0 9,2
Norra Varalgv 31:5 2015-10-02 Oresund  Angelholm 4056 22,0 1,8
Rebbelberga 26:38 2015-10-10 Oresund  Angelholm 975 6,2 0,5
Postiljonen 1 2015-11-04 Goteborg Vaxjo 6702 79,6 6,4
Sockret4 2015-12-02 Oresund Malmo 4618 11,0 0,0
Totalt 105571 571,7 58,0
Hyresvarde per region Fastighetsbestand per region Overskottsgrad

Oresund,

Stockholm, 41%
22%

Oresund, 22%

Goteborg, 37%
Goteborg, 35%

Hyresvarde, 511,5 Mkr

Verkligt varde, 5 340,3 Mkr
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Fastighetsférsaljningar

Koncernen 9

Fastighetsbeteckning Frantrade Region Kommun Yta, kvm Fastighetsvdrde, 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
Slaggan 1 2015-10-13 Oresund Ljungby Mark 0,5 0,9
Totalt 42173 1458,5 102,2
Fastighetsbestand (")vrigt

Verkligt Antal
Mkr virde fastigheter Marknadsutsikter
Fastighetsbestand vid drets ingang 5750,9 47 Over tiden drivs marknaden for logistikfastigheter av
Forvarv 566,7 11 okade godsfloden och en viixande detaljhandel, inte minst
Investeringari befintliga fastigheter 1316 e-handel. Efterfragan pa Catenas vil placerade och for sin
Férsaljningar -1307,2 -3 uppgift vil anpassade och miljdeffektiva logistikytor
Orealiserade vardeférandringar 198,3 forvintas darfor under 2016 att vara fortsatt god.
Totalt férvaltningsfastigheter 5340,3 55 Tillgéngen pd moderna och strategiskt beldgna, gdrna

Fastighetsvardering

De orealiserade virdeforandringarna pa Catenas fastigheter
under aret uppgar till 198,3 Mkr (392,5), 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 véirderingar pa ett urval av vara fastigheter. Externa
virderingar om cirka 3,4 Mdkr av fastighetsbestandet
genomfordes under 2015.

Samtliga koncernens forvaltningsfastigheter bedoms
varainiva 3 i viarderingshierarkin. Lds girna en utforligare
beskrivning av virderingsprinciperna i Catenas arsredo-
visning for 2014.

En viss avvikelse tillats mellan det interna virderings-
virdet och det verkliga vérdet 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 nir
avvikelsen over- eller understiger detta intervall justeras
det verkliga virdet. Denna avvikelse accepteras da det
alltid foreligger viss osikerhet i berdknade virden.

Torsjo 2:49, Orebro

intill kombiterminaler, logistiklokaler 4r begrinsad. Detta
gor att vi riknar med fortsatt god uthyrningsgrad i vara
fastigheter. Aven tillgéngen pa for indamalet planlagd
byggbar mark 4r 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, raknar
vi, som en foljd av 6kad yteffektivitet, med 6kade hyres-
intédkter per kvadratmeter for vart nyare bestiand 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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Catenaaktien

Catenaaktien var pa bokslutsdagen registrerad pa Nasdaq
Stockholm — Nordiska listan Mid Cap. Stingningskursen
den 31 december 2015 var 115,75 kronor mot 6ppnings-
kursen den 2 januari 2015 som var 105,75 kronor, vilket
innebir en 6kning under aret med 9 procent. Under aret har
Catenaaktien som hogst noterats i 141,00 kronor och som
lagsti 103,00 kronor.

Agarstruktur 2015-12-31 Antal aktier, Roster,

tusental %
Backabhill 11221 43,8
Endicott Sweden AB (CLS Holding plc) 3719 14,5
Lansférsakringar fondfdrvaltning 2382 9,3
SFU Sverige AB 1847 7,2
CRHE Invest AB 770 3,0
Swedbank Robur fonder 539 2,1
Handelsbanken Fonder AB 507 2,0
Banque Carnegie Luxembourg SA 481 1,9
JP Morgan Bank Luxembourg SA 405 1,6
JP Morgan Europe Limited 241 0,9
Skagen M2 Verdipapirfond 178 0,7
SEB Investement Management 148 0,6
Humle Kapitalférvaltning AB 140 0,6
(lel\\/llfgrsakrlngsakhebolaget Skandia 136 0,5
Ovriga aktiedgare 2928 11,3
Totalt 25642 100,0

Substansvarde per aktie, EPRA NAV
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Agarstruktur2016-01-31  Antalaktier, Réster,

tusental %
Backabhill 11221 34,1
Endicott Sweden AB (CLS Holding plc) 3719 11,3
Lansforsakringar fondfdrvaltning 3283 10,0
SFU Sverige AB 1847 5,6
Nordea Investment Funds 1316 4,0
Skagens Vekst Verdipapirfond 1069 3,2
CGML PB Client Acct-Sweden Treaty 1057 3,2
Swedbank Robur fonder 918 2,8
JPMorgan Bank Luxembourg SA 778 2,4
CRHE Invest AB 770 2,3
Handelsbanken Fonder AB 512 1,6
Banque Carnegie Luxembourg SA 480 1,5
Malmer, Staffan 460 1,4
JP Morgan Europe Limited 306 0,9
Ovriga aktiedgare 5153 15,7
Totalt 32889 100

Per den 31 januari 2016 har Catena 14 455 stycken aktie-
dgare.

Efter 2016-01-31 har ytterligare 346 614 nya aktier
registrerats. Antalet aktier i Catena uppgar hir efter till
33235 506 stycken.

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

Kursutveckling 2014-01-01 - 2015-12-31
SEK
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160
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2014 2015
mmm OMX Stockholm PI

mm Catena mum Carnegie Real Estate Index



Catena AB Bokslutskommuniké, januari - december 2015 KOI‘lcernen 11

Nyckeltal ¥
For definition av nyckeltal, 2015 2014
se sidan 14. jan-dec  jan-dec

Fastighetsrelaterade

Hyresintakter, Mkr 464,2 431,3
Driftséverskott, Mkr 351,3 325,7
Hyresvarde, Mkr 511,5 480,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,5 95,8
Overskottsgrad, % 75,7 75,5
Beldningsgrad, % 70,3 60,1
Uthyrbar yta, tkvm 816,8 753,1
Finansiella

Avkastning pd eget kapital, % 25,6 19,0
Avkastning pd totalt kapital, % 10,5 12,3
Rantetdckningsgrad, ggr 4,8 3,1
Genomsnittlig ranta, % 2,6 2,8
Réntebindning, ar 3,1 3,5
Kapitalbindning, ar 2,5 2,9
Soliditet, % 35,7 32,4
Forvaltningsresultat, Mkr 259,3 204,9
Resultat fore skatt, Mkr 590,3 440,3
Arets resultat, Mkr 571,5 344,2
Balansomslutning, Mkr 69479 6136,0

Aktierelaterade
Fdre och efter utspadning

Eget kapital per aktie, kr 96,46 77,22
Substansvarde per aktie Epra Nav, kr 115,0 96,60
Totalresultat per aktie, kr 22,29 13,49
Forvaltningsresultat per aktie, kr 10,11 8,02
Antal utestaende aktier, miljoner 25,6 25,6
P/E tal 5 8
1 p3 kvarvarande fastigheter vid arets slut. Vindtunneln 2, Bords

Finansiellamal
Genomsnittlig kapitalbindning Rantetackningsgrad Soliditet
Ar ggr %
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Ovriga vasentliga hindelser under aret

Ijanuari 2015 lanserades Nya Svensk FastighetsFinansie-
ring AB (Nya SFF), ett nybildat finansbolag med ett séker-
stillt MTN-program om 8 Mdkr. Bolaget dgs av Catena
AB, Dios 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 kombiterminalen Terminalen 1 i Hallsberg och
lanar via en femarig obligation ett belopp om 112 Mkr med
en fast arlig rdnta om 1,42 procent.

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

Finansieringen av forvirvet av Tribona har skett genom
likvida medel samt en forvérvskredit om 384 Mkr.

Erbjudandet till aktiedgarna i Tribona dr att de sdésom
betalning for aktierna i Tribona, erhaller nyemitterade
aktier i Catena motsvarande ett budvidrde om 45 kronor
per aktie, baserat pa stingningskursen for Catenas aktie
den 19 oktober, eller sasom betalning for varje aktie i
Tribona erhalla ett kontant vederlag om 42 kronor per
aktie. Erbjudandet virderades till cirka 2 133 Mkr.

Forvirvet var bland annat villkorat till ett stimmobeslut

om en nyemission. En extra bolagsstimma har hallits den
30 november 2015 och acceptperioden for erbjudandet var
den 2 december till den 23 december 2015.

Den nya koncernen far ett fastighetsbestdnd om 92
fastigheter med ett fastighetsviarde om drygt 10 Mdkr.

Fastighetsbestandet far en geografisk spridning kring viktiga

logistiknav och storstadsregioner. Fér mer information
se vidare i erbjudandehandlingen som publicerats den
14 december.

Catena har utokat sin foretagsledning med Lena

Haraldsson. Lena paborjade sin anstéllning den 1 november

som ansvarig for Malméomradet och logistik inom livs-

medelsektorn. Ledningsgruppen bestar nu av atta personer.
Catena har tecknat avtal om forsiljning av fastigheten

Hogsbo 21:2 1 Hogsbo till ett fastighetsvirde om 580 Mkr.
Valberedning bildades infor arsstimman 2016.

Norra Varalév 31:11, Angelholm, e-handelskluster under produktion 2016

Catena AB Bokslutskommuniké, januari - december 2015

Vasentliga handelser efter arets utgang

Med anledning av det offentliga uppkdpserbjudandet av
Tribonas aktier har Catenas bolagsstimma beslutat emittera
nya aktier och registrering har skett den 29 januari 2016
om 7 246 971 aktier och roster. Vid detta tillfélle hade
Catena erhallit 91,6 procent av aktierna i Tribona och
forldngde acceptperioden.

Efter den forlédngda acceptperioden har Catena
forvirvat ytterligare 2,9 procent av aktierna och dger nu
94,5 procent av Tribonakoncernen. Ytterligare 346 614
aktier skall emitteras i Catena. Catena har pakallat tvangs-
inlosen av kvarvarande aktier i Tribona. Styrelsen i Tribona
har beslutat om avnotering av Tribonas aktie fran Nasdaq
Stockholm. Den sista dagen for handel med aktien blir 22
februari 2016.

Tribona kommer ingé i Catenas redovisning fran och
med kvartalsrapporten for forsta kvartalet 2016. Personalen
i Tribona kommer erbjudas anstillning i Catena.
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Moderbolagets rakningar

Resultatrakning 2015 2014
Mkr jan-dec jan-dec
Nettoomsattning 30,2 27,2
Kostnad for utforda tjanster -55,1 -54,7
Rérelseresultat -24,9 -27,5

Finansiella intakter och kostnader

Ovriga ranteintékter och liknande intakter 42,7 41,7
Resultat fran andelar i koncernbolag 133,2 49,2
Rdntekostnader och liknande kostnader -99,4 -219,6
Resultat fore skatt 51,6 -156,2
Skatt pa arets resultat -17,7 22,1
Arets totalresultat 33,9 -134,1

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

Balansrakning 2015 2014
Mkr 31dec 31dec

Tillgangar
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar 1,6 1,8
Finansiella anlaggningstillgangar 1856,4 1227,4
Uppskjuten skattefordran 29,4 39,1
Langfristiga fordringar = 2.3
Omsattningstillgangar

Fordringar pa koncernforetag 1210,3 13733
Fordringar pa intresseféretag 33,3 55,7
Kortfristiga fordringar 5,8 5,4
Likvida medel 201,2 198,7
Summa tillgangar 3338,0 2903,7
Eget kapital och skulder

Egetkapital 1119,1 11621
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 316,8 -
Ovriga l&ngfristiga skulder 116,2 146,9
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 67,2 -
Skulder till koncernforetag 1667,5 15539
Skulder tillintresseforetag 14,9 14,2
Ovriga kortfristiga skulder 36,3 26,6
Summa eget kapital och skulder 3338,0 2903,7

Koncernen 13

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) sdsom de har
godkints av EG-kommissionen for tillimpning inom EU.

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

Denna delarsrapport ér upprittad i enlighet med TAS
34 Delarsrapportering for koncernen och enligt arsredo-
visningslagen for moderbolaget. De tillimpade redovis-
ningsprinciperna dr samma som foregaende ar férutom
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 &nnu inte tritt i kraft,
vintas ha nagon visentlig inverkan pa koncernen.

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

Risker och osdikerhetsfaktorer

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 dérefter.

Solna 18 februari 2016
Catena AB (publ)
Styrelsen

Denna rapport har inte varit foremal for sdrskild
granskning av bolagets revisorer.

Képingegarden 1, Helsingborg
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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
bokforda virde vid periodens/arets 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 l6per vid
periodens/arets slut i procent av hyresvérde.

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

Forvaltningsresultat
Resultat fore skatt med aterlaggning av vardeforandringar.

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

Hyresvarde
Utgéaende hyra pa arsbasis med tillagg for bedomd mark-
nadshyra for vakanta ytor.

Genomsnittlig ranta
Genomsnittlig rdnta pa laneportfoljen med hiansyn tagen

till derivat.
-y "
k . - S
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Kapitalbindning
Genomsnittlig aterstaende 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 utestdende
aktier.

Rantebindning
Genomsnittlig dterstdende rantebindningstid pa lane-
portféljen med hénsyn tagen till derivat.

Rantetackningsgrad

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

Skuldsattningsgrad
Réntebidrande skulder dividerat med eget kapital.

Soliditet
Eget kapital inklusive minoritetsintressen i procent av
balansomslutningen.

Overskottsgrad
Driftsoverskott i procent av hyresintékterna.

Volymterminal, Katrineholm, under uppférande
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Forvarv av Tribona

Resultatrdakning for respektive bolag Proforma balansrdkning
31 december 2015 IFRS 31 december 2015 IFRS
Prof. Pro-

Mkr Catena Tribona Mkr Catena Tribona just.  forma
Hyresintakter 464 402 Goodwill - - 131 131
Fastighetskostnader -113 -88 Forvaltningsfastigheter 4781 5262 - 10043
Driftsdverskott 351 314 Ovr. anldggningstillgdngar 1342 72 -604 810
Administration och dvrigt 5 33 Summa Anlaggningstillgdngar 6123 5334 -473 10984
Finansnetto -87 -152 Omsittningstillgangar 825 118 -629 314

Summa eget kapital 2478 1918 -1068 3328
Vérdeforéndringar 331 20 syuldertill kreditinstitut 2410 2892 203 5505
Resultatfore skatt 590 180 Ovriga langfristiga skulder 522 449 - 971
Skatter 18 0 SummaLangfristiga skulder 2932 3341 203 6476
Resultat 572 140
Tribonas verksamhet konsolideras i Catena per den 26 januari 2016. En Skulder till kreditinstitut 997 58 110 1165
konsoliderad resultatrakning kommer visas férsta gangen i kvartalsrapporten (jvriga kortfristiga skulder 541 135 -347 329
for forsta kvartalet 2016 som publiceras den 27 april 2016.

Summa Kortfristiga skulder 1538 193 -237 1494

SUMMA EGET KAPITAL

OCH SKULDER 6948 5452 -1102 11298

Denna proforma &r preliminart berdknad per arsbokslut i bolagen och skall ses
som en indikativ balansrakning. Balansrékningen bygger pa antaganden som
annu ej intraffat.

Catenai korthet

Catena dr ett ledande fastighetsbolag inom logistik som erbjuder foretag Affarsidé
och tredjepartsoperatorer anpassade, kostnadseffektiva och héllbara Catena ska pa ett hdllbart sitt och genom samarbete utveckla effektiva
logistikanldggningar pa strategiska ldgen i anslutning till landets gods- logistikanléiggningar som forsorjer storstadsregioner i Skandinavien.

floden. P4 sd siitt skapar bolaget ett starkt kassaflode som mojliggor en 1 Sverige, med ldnga avstéind och stort exportberoende, utgdr transporternas

stabil utveckling av verksamheten och utdelning till aktiedgarna. effektivitet en viktig faktor for foretagens lonsamhet. Samtidigt stéller
L. klimatutmaningen nya hardare krav for att minska miljopaverkan. Catena
Vision

Catena ldnkar Skandinaviens godsfloden

erbjuder lokallosningar, som ger savil kostnads- som miljéfordelar, lings
utmirkta grona korridorer

Godsflodena till och fran Skandinavien utnyttjar idag sjofart, flyg, jarnvig

och landsvig, separat eller kombinerat, for att samla och lagra godset pa Kunde rbj udandet

utvalda logistikpunkter. Pa dessa av Catena noggrant definierade platser, Logistikanlidggningar ér ett samlingsbegrepp for byggnader vars uppgift r att
varifran storstadsregionerna i Skandinavien ocksa litt kan nas, fortsitter samla, lagra och distribuera varor. Varan, volymen, tidsaspekten och fram-

vi att utveckla moderna och indamélsenliga logistikanliggningar. forallt uppgiften stiller olika krav pa logistiklokalen. Dirfor erbjuder Catena

olika typer av lokallosningar.
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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

Arsstamma 2016 kl 16.00 i Stockholm 27 april 2016
Delarsrapport januari-mars 27 april2016
Delarsrapport januari-juni 11juli2016
Delarsrapportjanuari-september 10 november 2016
Bokslutskommuniké 2016 17 februari 2017
Arsstadmma 2017 kl 16.00 i Stockholm 27 april2017
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