Delarsrapport januari - september 2020

Vasentliga handelser under tredje kvartalet

Hyresintakterna dkade med 6 procenttill 937,5 Mkr (885,1).
Driftsdverskottet 6kade med 10 procenttill 753,1 Mkr (681,9).
Forvaltningsresultatet 6kade med 13 procenttill 542,5 Mkr (478,0).

Periodens resultat minskade till 805,1 Mkr (851,8) motsvarande ett
resultat per aktie om 21,36 kr (22,59), varav vardeférandringar ingar
med 475,4 Mkr (583,5).

Substansvarde per aktie EPRA NAV okade till 223,34 kr (194,07).

Catena hariseptember tecknat avtal om att forvarva den 38 000 kvm
stora fastigheten Are 92 i Boras till ett fastighetsvarde om 272 Mkr.

Benny Thogersen hariseptember meddelat att han slutar som
VD pa Catena. Han kvarstari sin roll tills ny VD tilltratt, dock
senast2021.
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Catenai korthet

Catena ska genom samarbete och pa ett hallbart satt
utveckla, aga, och effektivt forvalta strategiskt placerade
logistikanlaggningar som férsorjer 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.

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, jul-sep 2019, jul-sep | 2020, jan-sep | 2019, jan-sep Rullande 12 man 2019, jan-dec
Hyresintakter, Mkr 315,2 300,1 937,5 885,1 1235,3 1182,9
Driftsoverskott, Mkr 252,8 226,8 753,1 681,9 974,0 902,8
Gverskottsgrad,% 80,2 75,6 80,3 77,0 78,8 76,3
Forvaltningsresultat, Mkr 184,0 160,1 542,5 478,0 691,3 626,8
Periodens resultat, Mkr 481,6 344,3 805,1 851,8 1177,1 1223,8
Resultat per aktie, kr 12,77 9,13 21,36 22,59 31,22 32,46
Soliditet, % 34,9 33,7 34,9 33,7 34,9 35,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,1 96,0 96,1 96,0 96,1 95,0
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Relevant och langsiktig partner y.

Catena fortsatter leverera och visar starka kassafloden
med ett forvaltningsresultat som 6kar med 13 procent.

Ambitionen att fortsatta vaxa ar oforandrad.

Hyresintakterna har ékat med 6 procent och driftséverskottet
med 10 procent, jamfort med samma period 2019. Forvalt-
ningsresultatet, som uppgar till 542,5 Mkr, genererar ett fort-
satt starkt kassaflode i bolaget. Hittills har Catena paverkats
i mindre grad av pandemin, foljdeffekterna av Covid-19 har
snarare accelererat utvecklingen foér den digitalt drivna
handeln. Catenas erbjudande ar darmed mer relevant

an nagonsin.

Vi ser dven en aterhamtning pa finansmarknaderna, med
mer volym och lite lagre réantenivaer &n under foregaende
kvartal. Dock &r vi inte tillbaka pa de nivaer som gallde
innan pandemin.

Vagen framat
Aktivitetsnivan ar hég och férutsattningarna fér fortsatt
tillvaxt ar goda. Projektutvecklingen har de senaste aren varit
intensiv och Catena har pa kort tid etablerat flera nya, attrak-
tiva logistikpositioner. Vi vaxer ocksa med forvary, vilket ar
ett utmarkt verktyg for oss att balansera projekten med, da
vi inte blir beroende av markanvisningar eller detaljplanepro-
cesser. Nyligen avtalade vi om férvarv av fastigheten Are 92
i Boras kommun med Logistic Contractor - 38 000 kvm ut-
hyrningsbar yta i en nybyggd anlaggning dar modeféretaget
NELLY tecknat ett femtonarigt hyresavtal.

Samtidigt som vi vaxer tar vi ett langsiktigt ansvar. Vi
utvecklar standigt vart hallbarhetsarbete och fick nyligen
tva utmaérkelser fran EPRA som visar att vi &r pa ratt vag -
EPRA sBPR Silver och EPRA sBPR Most Improved. Sjalvklart
nojer vi oss inte med det utan arbetar entraget vidare. Ett
viktigt verktyg for att minska var miljopaverkan ar energi-
effektivitet och vi testar garna nya innovativa lésningar som
i Linkdping dar vi binder samman tre befintliga byggnader i
ett lokalt, fossilfritt energiférsorjningssystem under jord.
En mer beprévad teknik ar solceller, det ar darfor markligt
att de stora ytorna pa vara anléggningars tak inte kan nyttjas
fullt ut. Héjningen av 255-kW-gransen till 500 kW for beskatt-
ning av egenanvand el ser vi som ett steqg i ratt riktning men
for att de investeringar som kravs ska bli forsvarbara och vi
ska kunna tillvarata hela potentialen i vart bestdnd &ar det inte

nog. Vi ser fram emot ett mer tidsenligt regelverk som gar i
takt med de klimatmal vi dagligen férhaller oss till.

Kritisk kompetens

De kunder som tillkommit senaste kvartalet, sdsom online-
apoteket MEDS, leveransbolagen Bring och Instabox samt
redan namnda NELLY, bekraftar att vara kunskaper kring
logistik och e-handel tillfor viktiga varden fér vara hyresgaster.
Viljan att l6sa vara kunders behov och vart [angsiktiga &gande
gor att vi ofta blir en del av den totala logistiklésningen och en
samtalspart for mer an bara sjalva fastigheten. Automations-
lésningar, digitalisering, hallbara transporter och omnikanals-
strategier ar naturliga diskussionspunkter i samarbetet med
vara hyresgaster i allmanhet och e-handlare i synnerhet. Nar
Amazon nu etablerar sig pa den svenska marknaden kommer
fler behdva vassa sitt erbjudande ytterligare. For oss som
fastighetsdgare dr all utveckling inom lager och logistik

nagot positivt och vi upplever att Amazon, tillsammans med
andra aktorer som Alibaba och Ocado, paskyndar en redan
pagaende transformation dar vi har en viktig roll att spela.

Att vardena pa nagra av vara mest framtradande e-handels-
kluster, Logistikposition Sunnana i Malmé och Logistikposition
Tostarp i Helsingborg, nyligen har skrivits upp verifierar bade
fastigheternas betydelse i det logistiska n&tverket och vart
satt att arbeta.

Organisation med driv

Catena ar en organisation som inte ndjer sig, vi vill dvertraffa
forvantningar och ligga i framkant. Jag aviserade i september
att jag kommer att sluta som VD pa Catena men mitt engage-
mang kring fragor som ror framtidens logistik véxer standigt,
precis som hos alla Catenas medarbetare. Det vi gor ar

bade roligt och viktigt - vi bidrar till ett fungerande samhaélle
genom visionen att lanka Skandinaviens godsfléden. Det

ar en drivkraft som gor Catena hégintressant for lang tid
framover.

Helsingborg i oktober 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
fortfarande okand vilket innebar att det inte gar att kvantifiera
dess framtida paverkan pa Catenas intjaning och stallning.

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 intdkter om cirka 6 Mkr under
perioden. Catena har en ndra dialog med sina kunder och har
bland annat erbjudit likviditetslattnader i form av forlangda
betaltider.

Pandemins paverkan pa ekonomin har lett till en osakerhet
avseende framtida intakter for de diskonterade kassafloden
som ligger till grund for vardering av férvaltningsfastigheterna,
vilket har beaktats i vardena.

Hyresintakter

Hyresintakterna under perioden ¢kade med 6 procent till
937,5 Mkr (885, 1) vilket justerat for engangseffekter mot-
svarar 660 kronor/kvm (653). 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 6 Mkr. | jamforbart bestand
okade hyresintakterna justerat fér engangseffekter med

1,5 procent mot foregaende ar. Resterande hyresékning

avser fardigstallda projekt samt effekten av forvarv.

Av Catenas kontrakterade arshyra utgor intakter fran
avtal med en l6ptid dverstigande tre ar narmre 75 procent
av den totala arshyran. Detta innebér stabila intdkter som
inte varierar namnvart mellan perioder, forutom vid forvarv,
fardigstallda projekt och forsaljning. Den genomsnittliga
kvarvarande hyresavtalstiden uppgar till knappa fem ar.

Y

Léptider for hyreskontrakt

Kontrakterad Kontrakterad
Léptider Antal kontrakt arshyra, Mkr arshyra, %
2020 49 1,7 0
2021 156 163,5 13
2022 74 163,2 12
2023 66 182,9 14
2024 44 140,8 11
2025 26 141,4 11
2026+ 58 507,4 39
Totalt 473 1300,9 100

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna minskade till -184,4 Mkr (-203,2), vilket
motsvarar 131 kronor/kvm (150). Planerat underhall har i viss
omfattning fatt skjutas pa framtiden pa grund av att hyres-
gaster har begransat tillgangen till lokaler for att begransa
spridning av Covid-19.

Det forekommer sdasongsvariationer inom drift och under-
hall av fastigheter. Vintrar med mycket kyla och sné innebar
hdgre kostnader for varme och snérdjning. En varm sommar
kan innebara 6kade kostnader for nedkylning. Dessa variatio-
ner, som paverkar mest under vinter- och sommarmanaderna,
uppvags till viss del av en forandring av vidarefakturerade
kostnader till hyresgasterna. Vintern 2019/2020 har varit
mildare och snofattigare an normalt.

Finansiella kostnader

De finansiella kostnaderna exklusive kostnader for leasing-
tillgangar uppgick till -178,6 Mkr under perioden (-169,7).
Den genomsnittliga rantan ar 0,2 procentenheter lagre an
motsvarande period foregdende ar, medan laneportféljen
Okat med cirka 976 Mkr.
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Hyresintakter regioner

2020, jul-sep 2019, jul-sep 2020, jan-sep 2019, jan-sep Rullande 12 man 2019, jan-dec
Varav Varav Varav Varav Varav Varav
Mkr Intakt |vidarfakt.*| Intakt |vidarfakt.*| Intdkt |vidarfakt.*| Intakt | vidarfakt.* Intakt vidarfakt.* Intakt | vidarfakt.*
Goteborg 43,1 2,4 45,0 2,8 124,0 6,7 131,7 7.3 165,5 9,7 173,2 10,3
Helsingborg 55,7 3,5 51,7 4,0 163,8 11,0 153,7 11,0 217,3 15,2 207,2 15,2
Jonkdping 28,0 3,4 23,8 3,5 80,8 10,3 70,5 9,8 106,5 14,1 96,2 13,6
Malmo 54,6 10,7 49,5 10,1 158,5 29,8 141,3 29,5 207,8 39,8 190,6 39,5
Stockholm 133,8 8,8 130,1 10,5| 410,4 30,2 387,9 29,1 538,2 40,4 515,7 39,3
Totalt 315,2 28,8 300,1 30,9 937,5 88,0 885,1 86,7 1235,3 119,2 11829 117,9

*Varav vidarefakturerade kostnader.

Driftséverskott regioner Resultat

2020 2019| 2020| 2019 Rullande 2019 F'c')rvaltninqsresultatet for perioden ijol<aqe med 64,5 M!<r till
jul-sep | jul-sep | jan-sep | jan-sep ~ 12man | jan-dec 542,5 Mkr jamfort med foregaende ar, vilket ar en 6kning
Goteborg 36,7 385 106,3| 114,1 138,3 146,1 med 13 procent. Den stdrsta anledningen till det forbattrade
forvaltningsresultatet ar ett dkat driftsdverskott.

Periodens resultat uppgick till 805,1 Mkr, vilket ar 46,7 Mkr

Helsingborg 43,5| 38,6| 126,2| 114,6 164,8  153,2

Jonképing 21,3| 16,0 59,3| 443 75,5 60,5  lagre an foregdende &r. De orealiserade vardeforandringarna
Malmo 39,5| 32,0| 115,6| 94,3 148,0 126,7 pa fastigheter uppgick till 480,0 Mkr (592,2). Vardeforand-
Stockholm 111,8| 101,7| 345,7| 314,6  447,4 4163  '1n9en paderivat uppgick till -4,6 Mkr (-79,9). o

De orealiserade vardeférandringarna ar av redovisnings-
Totalt 252,8| 226,8|753,1| 681,9  974,0 902,8 | 5aktar och paverkar inte kassaflodet.
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Rapport 6ver totalresultat

2020 2019 2020 2019 Rullande 2019
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep 12 man jan-dec
Hyresintakter 315,2 300,1 937,5 885,1 1235,3 1182,9
Fastighetskostnader -62,4 -73,3 -184,4 -203,2 -261,3 -280,1
Driftséverskott 252,8 226,8 753,1 681,9 974,0 902,8
Centraladministration -7,0 -8,0 -24,0 -24,0 -34,1 -34,1
Ovrigarérelseintakter 1,7 0,4 2,3 1,7 5,1 4,5
Ovriga rérelsekostnader -0,2 - -1,7 -0,2 -1,9 -0,4
Andeliresultat fran intresseféretag 0,4 -1,1 -3,1 -6,9 -7.7 -11,5
Finansiella intakter 0,6 0,4 1,9 2,5 2,8 3,4
Finansiella kostnader -61,8 -56,3 -178,6 -169,7 -237,1 -228,2
Finansiella kostnader avseende
nyttjanderattstillgangar -2,5 -2,1 -7,4 -7,3 -9,8 -9,7
Férvaltningsresultat 184,0 160,1 542,5 478,0 691,3 626,8
Realiserade vardeférandringar fran
forvaltningsfastigheter - 58,7 - 71,2 4,0 75,2
Orealiserade vardeforandringar fran
forvaltningsfastigheter 403,3 209,7 480,0 592,2 679,0 791,2
Vardeférandringar derivat 19,3 -9,5 -4,6 -79,9 104,6 29,3
Resultat fore skatt 606,6 419,0 1017,9 1061,5 1478,9 1522,5
Periodens/Arets skatt -125,0 -74,7 -212,8 -209,7 -301,8 -298,7
Periodens/Arets resultat 481,6 344,3 805,1 851,8 11771 1223,8
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferens 1,0 2,0 0,3 8,6 -6,1 2,2
Periodens/Arets totalresultat 482,6 346,3 805,4 860,4 1171,0 1226,0
Periodens/Arets totalresultat férdelat pa
moderbolagets aktiedgare 482,6 346,3 805,4 860,4 1171,0 1226,0
Nyckeltal
Egetkapital, kr per aktie 182,46 157,89 182,46 157,89 182,46 167,59
Substansvarde per aktie EPRA NAV, kr 223,34 194,07 223,34 194,07 223,34 202,87
Periodens/Arets resultat, kr per aktie 12,77 9,13 21,36 22,59 31,22 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
Mkr Mkr Mkr Mkr Mkr Mkr
400 / 1200 250 1000 200 800
200 600 125 500 100 400
0 0 0 0 0 0
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Finansiell stallning

Kassaflode
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Rapport 6ver finansiell stallning

2020 2019 2019 2020 2019 2019
Mkr jan-sep | jan-sep jan-dec Mkr 30sep 30sep 31dec
Resultat fore skatt 1017,9| 1061,5 15225 Tillgdngar
Justering for poster sominte Anlaggningstillgdngar
ingarikassaflédet -470,3 -575,4 -894,9 Goodwill 503,0 503,0 503,0
Betald skatt -5,8 -14,8 -15,1 . . )
Forvaltningsfastigheter 17779,2| 15918,3 16270,5
Kassaflode fore forandringar . o e
av rérelsekapital 541,8 471,3 612,5 Materiella anlaggningstillgangar 1,8 1,2 4,0
Foérandring av rérelsefordringar 1,7 -28,5 -87,1 Nyttjanderattstillgangar 334,5 330,2 330,2
Forandring av rorelseskulder -161,1 26,6 88,3 Finansiella anlaggningstillgangar 173,9 107,2 170,0
Kassaflode fran den lopande Uppskjuten skattefordran 86,2 110,1 85,1
verksamheten 382,4 469,4 613,7 seps I
Omsattningstillgangar
Forvarv av tillgangar via dotterforetag -142,3 -18,7 -18,7 Kortfristiga fordringar 269,4 205,9 276,1
Avytiring av verksamheter - - 76 Likvidamedel 571,1| 4840 1312
Investeringari forvaltningsfastigheter -722,2| -505,2| -752,6 Summa tillgingar 19719.1| 176599 177701
Avyttring av forvaltningsfastigheter - - 0,2
Forvarv av materiella anlaggnings- Egetkapital och skulder
tillgangar -0,1 -0,2 -3,2 Eget kapital hanforligt till
Férandring av finansiella tillgingar -16,6 59,2 -58,8  moderbolagets aktieagare 68784| 59524 63180
Kassafléde fran investerings- Langfristiga skulder
verksamheten -881,2 -464,9 -825,5
Rantebarande skulder 8127,3 5086,6 4784,7
Forandring avlan 1183,6 413,2 277,7 )
g ] Uppskjuten skatteskuld 1744,9 1486,5 1537,0
Utbetald utdelning -245,0 -216,8 -216,8 .
- - — Leasingsskuld 332,0 327,8 3278
Kassafldde fran finansierings- e
verksamheten 938,6 196,4 60,9 Ovriga langfristiga skulder 389,8 493,4 384,3
Periodens kassaflode 439,8 2009 -150,9  Kortfristigaskulder
Likvida medel vid periodens Rantebarande skulder 1835,7 3900,6 3999,9
bérjan 131,2 281,2 281,2 Ovriga kortfristiga skulder 411,0 412,6 418,4
Kursdifferensilikvida medel 0,1 1,9 0,9 Summa eget kapital och
Likvida medel vid periodens slut 571,1 484,0 131,2 skulder 19719,1| 17659,9 177701
Kassaflode fore forandring Beldningsgrad Forandring i eget kapital
av rorelsekapital
a R12 2020 2019 2019
Mkr 30sep 30sep 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
hanfoérligt tillmoderbolagets
100 400 10 000 50 aktiedagare 805,4 860,4 1226,0
Utgaende balans 6G878,4| 5952,4 6318,0
Hanforligt till:
0 0 0 0 Moderbolagets aktiedgare 6878,4| 5952,4 (6318,0
Q4 Q102 03 0401 Q2 Q3 -16 -18 -19 Q3
-18-19-19-19-19-20-20-20 -20
W Kvartal Rantebarande skulder, Mkr

M Rullande 12 man

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 722,2
Omrakningsdifferens med mera 3,9
Orealiserade vardeférandringar 480,0
Totalt férvaltningsfastigheter 17 779,2 112

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

Férandringar i fastighetsbestandet
Catena har under perioden forvarvat fastigheterna Lokesvej
18 i Hillerdd 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 722,2 Mkr. P4 Plantehuset 3
i Helsingborg, Logistikposition Tostarp, har nu PostNord flyttat
in i sin nya terminal om 18 300 kvm och tillbyggnaden av
Nowaste Logistics stora lager fran 30 400 kvm till 48 500 kvm
ar nu i full drift.

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

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

Fastighetsvardering
Orealiserade vardeforandringar pa Catenas fastigheter har
under perioden framst uppstatt som en effekt av vil genom-
forda projekt, nyuthyrning, lagre direktavkastningskrav och
med beaktande av coronavirusets osdkerhetsaspekter
och uppgick under perioden till 480,0 Mkr. Detta motsvarar
2,8 procent av vardet fore justering.

Catena genomfor varje kvartal en intern vardering av
samtliga forvaltningsfastigheter, som ligger till grund for de
verkliga varden som finns upptagna i balansrdakningen. Under

Hyresvarde per region

Fastighetsbestand per region

arets tre forsta kvartal har cirka 7,2 Mdkr av fastighets-
bestandet varderats externt. De externvarderingar som vi
tar in for att sakerstélla vara interna varderingar visar en
sankning av marknadens direktavkastningskrav.

Samtliga koncernens forvaltningsfastigheter bedoms 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 faststallda direktavkastningskravet
pa +/- 0,25 procent. Férst nar avvikelsen dver- eller under-
stiger detta intervall justeras det verkliga vardet. Denna
avvikelse accepteras da det alltid foreligger viss osakerhet
i berdknade varden.

Hallbara fastigheter

Catena arbetar for att skapa hallbara fastigheter genom att
titta pa hela byggnadens livscykel. Med hjalp av energiprojekt
och miljocertifieringar sakerstdller Catena att byggnaderna
har en effektiv forbrukning i driften och en hdlsosam inom-
husmiljé samtidigt som kraven pa val av material vid projekt
hojs. Catena jobbar aktivt for att 6ka kunskapen kring ut-
slappen som uppstar vid byggprojekt och for att hitta hallbara
lésningar som leder till minskade utslapp.

Alla Catenas nybyggnationer certifieras med minst Miljo-
byggnad Silver. Under 2020 har fem byggnader med en total
yta pd 101 771 kvm certifierats med Miljébyggnad Silver och
certifieringsprocessen pagar eller férbereds pa ytterligare atta
byggnader. Catena undersdker dven mojligheterna att hoja
hallbarhetsprestandan pa sitt befintliga bestand och har
pabdrjat certifiering enligt Miljobyggnad iDrift pa fastigheten
Backa 23:5. Totalt ar 221 519 kvm certifierad eller under
certifieringsprocess for Miljobyggnad, vilket motsvarar
11 procent av Catenas totala uthyrbara yta.

Catena jobbar dven aktivt med solcellsanlaggningar och just
nu pagar installationer av sju nya anlaggningar. Tillsammans
med de anldggningarna som redan finns pa Catenas tak, be-
raknas dessa uppna en arlig forbrukning pa cirka 5 000 MWh.
Detta motsvarar arsférbrukningen av runt 250 villor.

Investeringar och avyttringar

Géteborg, 13% Géteborg, 13% ¥
Stockholm, Stockholm,
43% 42%
Helsingborg, Helsingborg,
19% 20% 400
‘Jénkﬁping, 9% ‘Jﬁnkﬁping, 7%
Malmé, 16% Malmé, 18% 0
-100
Q4 Q1020304 Q10203
-18-19-19-19-19-20-20-20
Totalt: 1 354,1 Mkr Totalt: 17 779,2 Mkr

M Investeringar
Avyttringar
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Fastigheter per region

Antal Uthyrbar Verkligt Hyresvarde, Ekonomisk Kontrakterad Overskottsgrad,
Regioner fastigheter yta, tkvm varde, Mkr Mkr uthyrningsgrad, % arshyra, Mkr %
Goteborg 15 231,7 2328,5 174,2 98 170,4 86
Helsingborg 23 428,1 3503,6 259,4 96 248,8 77
Jonkoping 12 222,2 1294,2 125,5 96 120,7 73
Malmo 19 241,8 31114 218,2 98 214,4 73
Stockholm 43 789,0 7541,5 576,8 95 546,6 84
Totalt 112 1912,8 17 779,2 1354,1 96 1300,9 80
Fastighetsférvarv
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

* Hy .
P& kvarteret Mappen |ming pagar ett energiprojekt
for att sanka energiférbrukningen och géra byggnaderna
mer miljovanliga. Las mer pa nasta sida.

Effektiv forvaltning

Regionchef Malmé

Fredrik Rend, telefon 072-743 45 44
Vice VD, Affars- och Fastighetschef fredrik.rena@catenafastigheter.se
Jorgen Eriksson, telefon 042-449 22 42
jorgen.eriksson@catenafastigheter.se

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

)
{"i
Regionchef Goteborg & Jonkoping Regionchef Stockholm ",
Jonas Arvidsson, telefon 073-070 22 60 Tobias Karlsson, telefon 073-070 22 36
L

jonas.arvidsson@catenafastigheter.se tobias.karlsson@catenafastigheter.se
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Projekt

Projektportfélj

Catena har en hég ambition av att vaxa genom investeringar

i projekt, dels genom att utveckla de befintliga fastigheterna
men framforallt genom att utveckla den potentiella markreserv
bolaget har om cirka 5 miljoner kvm mark. | projektportfoljen
finns kvarvarande investeringar om 432 Mkr som berér saval
storre projekt och nybyggnationer som hyresgastsanpass-
ningar i befintliga fastigheter.

E-city Engelholm

Catena ser att kunder staller storre krav pa det geografiska
laget for lagerlokaler. Trenderna, framforallt vad det galler
e-handel, &r att leveranserna ska ga snabbare, gdrna med
leverans nasta dag. For att minimera varors frakttid sa blir just
laget en viktig faktor vad det gdller nya etableringar av lager.

Detta marks inte minst pa Catenas omrade E-city Engel-
holm, med ett utmarkt lage intill EG i sédra delarna av Angel-
holm samt med direkt narhet till E4:an nar man snabbt stora
delar av Skandinavien. Stérsta hyresgést pa omradet &r
e-handelsforetaget Boozt, som efter den tillbyggnad de till-
trader den 1 decemberiar, hyr 66 300 kvm lager pa omradet.
Har finns dven tredjepartslogistikern DreamLogistics som hyr
ettlager om 14 500 kvm. Planerandet av ytterligare byggnader
pa fastigheten pagar fér fullt och Catena raknar med att
omradet ska kunna rymma 6ver 100 000 kvm lager och
logistikbyggnader.

Precis bredvid E-city har Catena tecknat option om att
forvarva ytterligare 850 000 kvm mark. For detta omrade
pagar nu detaljplanarbete och Catena hoppas inom kort kunna
utveckla omradet till ett centrum for e-handel med potential att
forse skandinaver med snabba och hallbara leveranser under
manga ar framat.

Energieffektiva fastigheter

Catena arbetar kontinuerligt med att sanka fastigheternas
klimatavtryck och driftskostnader genom att effektivisera
energianvandningen i fastigheterna. Ett bra exempel pa detta
ar Catenas omrade pa Kopetorpsgatan precis intill flygplatsen
i Linkdping. Pa omradet har Catena tre byggnader om

57 000 kvm lager och logistikyta med bland annat Arla, ICA
och Bring som hyresgdster. Dessutom har Catena mark for
ytterligare en byggnad pa cirka 10 000 kvm.

De tre byggnaderna samt en framtida fjarde byggnad far
ett nytt gemensamt energisystem som blir helt sjalvférsdrjande
och som kommer att kopplas bort fran fjarrvarmesystemet.
Energisystemet bygger pa att varmen, som kylmaskinerna i
den ena byggnadens fryslager genererar, lagras i ett geoenergi-
lager bestaende av cirka 50 borrhal med ett sammanlagt borr-
djup av 15 000 meter.

Fastigheternas system kopplas samman och pa det har
sattet kan vdarmen som genereras av frysarna anvandas till
uppvarmningide andra fastigheterna. Energiforbrukningen
berdaknas minska till 20 kWh/m2 dar genomsnittet fér Catenas
fastighetsbestand ar 38,5 kWh/mz. Att kombinera energi-
system for flera fastigheter &r ndgot som Catena kommer
jobbavidare med.

Storre projekt under kvartalet ¥

Uthyr- Bedémt Uppskattad Upparbetat Uthyrnings-
ningsbar  driftsver- investering, tom Q3 2020, grad pa
Projekt Fastighet Kommun yta, kvm skott, Mkr Mkr Mkr  balansdag, % Klart?
Pagdende ny-
och tillbyggnad
>100 Mkr
Inflyttat
PostNord Plantehuset 3 Helsingborg 18 300 15,7 250 250 100 a3
Nowaste Logistics, Inflyttat
tillbyggnad Plantehuset 3 Helsingborg 18 000 9,1 132 107 100 a3
DHL Express Sunnana 12:52 Burlov 10 200 10,2 150 116 100 202004
Norra Varalov B
Boozt Fashion 31:11 Angelholm 22800 12,0 193 133 100 202004
Multihyres-
gastslager, del 2 Sunnana 12:52 Burlov 18 100 12,2 179 163 100 2021Q1
Seafrigo Nordic DelavBroby 57:1  Astorp 10 800 9,0 147 0 100 2021Q3
Totalt pagdende
storre projekt 98 200 68,2 1051 769

Y Mindre hyresgdstanpassningar och projekt tillkommer utéver de storre projekt som redovisas i tabellen.
2 Ett projekt anses av Catena som fardigstallt nar vi erhaller slutbevis och/eller nar hyresgast erlagger 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 1775,3 17,8 1,4 4430,9 44,5 1,9
1-2 3053,2 30,7 1,4 500,0 5,0 3,7
2-3 3469,9 34,8 1,4 908,0 9,1 2,4
3-4 1506,3 15,1 1,2 0,0 0,0 0,0
4-5 0,0 0,0 0,0 1219,2 12,2 3,0
5- 158,3 1,6 0,8 2904,9 29,2 2,7
Totalt 9963,0 100,0 1,3 9963,0 100,0 2,4

* Marginalen arjamnt utspridd éver swapportfoljens forfallostruktur.

Rantebarande skulder

Vid periodens utgang uppgick rantebarande skulder till

9 963,0 Mkr (8 987,2), varav andelen traditionella banklan

uppgick till 83 procent, sakerstallda obligationer till 11 procent,

danska realkredit obligationer till 3 procent och foretags-

certifikat till 3 procent. Vid tidpunkten fanns bekraftade och

ej utnyttjade kreditloften fran bank uppgaende till 700 Mkr.
Catena har under perioden forhandlat/omférhandlat

finansieringsavtal med totala ramar om 5 780,1 Mkr och

utdver det utdkat backupfaciliteten fran 1 Mdkr till 2 Mdkr.

Pa balansdagen uppgick rantebindning inklusive derivat

i snitt till 3,2 ar och kapitalbindningen till 2,2 ar.

Réantekostnader och kdnslighet

Pa balansdagen uppgick den genomsnittliga rantan inklusive
kostnad for derivat och outnyttjade kreditloften till 2,4 procent
(2,6).

Om marknadsrantan definierad som Stibor 3 man skulle
o6ka med en procentenhet, allt annat lika, skulle rantekost-
naderna 6ka med cirka 33 Mkr. Om marknadsrantan istallet
skulle sjunka med en procentenhet skulle rantekostnaderna
6ka med cirka 35 Mkr.

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

Obligationsfinansiering
Inom ramen for Svensk FastighetsFinansiering (SFF) har
Catena under perioden emitterat sakerstallda obligationer
och férlangt finansieringsavtal om totalt 1 258 Mkr. Pa
balansdagen uppgick den utestdende volymen till 1 493 Mkr.
SFF ags till lika delar av Catena, Dios, Fabege, Platzer och
Wihlborgs. MTN-programmet som ar sakerstallt med pant
i fastigheter uppgar i sin helhet till 12 Mdkr. SFF innehar en
kreditrating motsvarande BBB+ fran Nordic Credit Rating.
Mer om SFF finns att ldsa pa bolagets webbplats Svensk-
fastighetsfinansiering.se

Certifikatsfinansiering

Catena har ett foretagscertifikatsprogram med en ram om
2 Mdkr. Programmets certifikat har en loptid pa maximalt
364 dagar. Arrangor av programmet ar Swedbank AB som
aven fungerar som emissionsinstitut tillsammans med

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

Pa balansdagen var utestdende volym nominellt 325 Mkr,
vilka ryms inom ramen for outnyttjade kreditléften fran bank.

Derivatinstrument
Finansiella instrument bestar av derivatinstrument som
ligger i kategori 2 i varderingshierarkin. Derivaten marknads-
varderas vilket medfor att bokfort varde 6verensstammer med
det verkliga vardet. Férandringen redovisas Over resultatrak-
ningen. Det bokférda vardet uppgick till -385,7 Mkr (-490,4).
Vvardeférandringen pa derivaten paverkar inte kassaflodet
och nér derivatens loptid gatt ut ar vardet alltid noll.
Derivatens nominella varde motsvarar 57 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 cirkal,1 Mdkr, till en ny genomshnittlig fast
kontraktsranta om 1,7 procent. Sammantaget forlanger
det derivatportfdljens rantebindning och sakerstaller en
storre andel av koncernens rantekostnader.

Réantesdkringar viaranteswap

Startar Slutar Kontraktsranta, % Mkr
2011 2021 2,9 500,0
2012 2021 2,7 191,7
2013 2021 2,8 22,0
2013 2021 2,8 36,7
2012 2022 2,3 500,0
2014 2023 1,7 500,0
2014 2024 1,4 500,0
2017 2025 2,3 561,0
2017 2026 2,7 572,0
2020 2027 0,2 300,0
2020 2027 0,2 300,0
2020 2028 0,1 300,0
2020 2028 0,1 300,0
2020 2029 1,5 561,0
2020 2030 1,9 572,0
Totalt 1,7 5716,4
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Aktuell intjaningsférmaga

2020 2020 2020 2019 2019 2019 2019 2018
Mkr 30 sep 30jun 31mar 31dec 30sep 30jun 31 mar 31dec
Hyresintakter 1312,6 1285,8 1245,9 1208,9 1183,6 1169,6 1157,7 1158,0
Fastighetskostnader -299,8 -293,7 -284,5 -276,0 -272,4 -268,2 -265,5 -276,0
Driftsdverskott 1012,8 992,1 961,4 932,9 911,2 901,4 892,2 882,0
Centraladministration -36,4 -36,4 -36,4 -36,4 -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 -5,0
Finansnetto -235,5 -235,6 -221,9 -223,4 -224,6 -216,8 -216,2 -223,9
Tomtrattsavgalder -9,8 -9,8 -9,8 -9,8 -9,7 -10,5 -10,5 -
Forvaltningsresultat 726,1 705,3 688,3 658,3 639,5 G36,7 628,1 620,7
Periodens skatt -155,4 -150,9 -147,3 -140,9 -136,9 -136,3 -134,4 -132,8
Periodens resultat 570,7 554,4 541,0 517,4 502,6 500,4 493,7 487,9
Nyckeltal
Periodens/Arets resultat, kr per aktie 15,1 14,7 14,4 13,7 13,3 13,3 13,1 12,9
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 2020 2019 2019 2019 2019 2018
% 30sep 30jun 31 mar 31dec 30sep 30jun 31 mar 31dec
EPRA NIY (initial direktavkastning) 5,7 5,9 5,9 5,8 6,0 6,1 6,2 6,2
EPRA "topped-up” NIY
(normaliserad direktavkastning) 6,0 6,1 6,1 6,1 6,3 6,3 6,5 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 fardigstdllda
projekt. Net initial yield baseras pa kontrakterad arshyra for
fastigheter i egen portfélj samt var andel av kontrakterad
arshyra i fastigheter &gda i joint ventures efter avdrag

for instegsrabatter. Fran dessa arshyror gors avdrag for
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DHL terminalen i Helsingborg. En terminal ar ett nav i logistik-
natverket dar varor lastas om fran en transport till en annan.

Ly

forvantade drifts- och underhallskostnader, fastighetsskatt
och fastighetsadministration. Det pa detta satt berdknade
driftséverskottet skiljer sig fran ”Aktuell intjaningsformaga”
framforallt genom att kontrakterad arshyra och kostnader for
annu ej fardigstallda 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.
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Aktie och agare

Aktien

Catena-aktien var pa bokslutsdagen registrerad pa Nasdaq
Stockholm - Nordiska listan Mid Cap. Stangningskursen den
30 september 2020 var 397,50 kronor mot stangningskursen
den 30 december 2019 som var 413,50 kronor, vilket innebar
en minskning under perioden med 4 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 30 september 2020 har Catena 14 700 aktieagare
och antalet aktier i Catena uppgar till 37 698 853 stycken.

Kursutveckling 2018-10-01 - 2020-09-30
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Kontakt

Benny Thégersen
Verkstallande direktdr
benny.thogersen@
catenafastigheter.se

Substansvarde per aktie,
EPRA NAV

kr telefon 070-660 83 50
240
Sofie Bennsten
180 Vice VD, CFO

sofie.bennsten@
catenafastigheter.se

120 telefon 042-449 22 41

60 Peter Andersson
b Finanschef
as peter.andersson@
0 16 -17 -18 -19 Q3 catenafastigheter.se
-20 ¥ telefon 042-449 22 44
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Utdelningspolicy
Catena ska langsiktigt utdela minst 50 procent av forvalt-
ningsresultatet efter schablonberaknad skatt.

Finansiell rapportering

2021-02-19 Bokslutskommuniké 2020
2021-04-29 Arsstimma 2021
2021-04-29 Delarsrapport januari - mars 2021

Presentation av Catenas delarsrapport for tredje kvartalet
2020 webbsdands den 28 oktober kl 10.00 CET - for deltag-
ande se instruktioner pa Catenas webbplats. Aktuell finansiell
information finns alltid tillganglig pa svenska och engelska
pa Catenas webbplats.

Agarstruktur per 2020-09-30, storsta dgare
Antal aktier, Réster,

tusental %
Backabhill 11221 29,8
PGGM Pensioenfonds 3193 8,5
Lansforsakringar Fonder 2891 7,7
SFU Sverige AB 1310 3,5
Fjarde AP-Fonden 937 2,5
Vanguard 867 2,3
SEB Fonder 782 2,1
Norges Bank 626 1,7
Aberdeen Standard Investments 546 1,4
BMO Global Asset Management 489 1,3
Cohen & Steers 486 1,3
BlackRock 449 1,2
Swedbank Robur Fonder 399 1,1
Odin Fonder 348 0,9

Ovriga aktiedgare 13155 34,7

Totalt 37699 100,0
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Moderbolagets rakningar

Mkr 2020, jan-sep 2019, jan-sep 2019, jan-dec
Nettoomsattning 41,2 37.4 50,6
Kostnad for utforda tjanster -63,2 -61,4 -85,0
Rérelseresultat -22,0 -24,0 -34,4
Finansiella intakter och kostnader

Ovriga ranteintakter och liknande intakter 155,6 173,0 212,4
Resultat fran andelar i koncernbolag - - 58,1
Rantekostnader och liknande kostnader -109,4 -184,8 -109,3
Resultat fére bokslutsdispositioner och skatt 24,2 -35,8 126,8
Skatt pa periodens/arets resultat -5,2 6,9 -37,0
Periodens/Arets totalresultat 19,0 -28,9 89,8

I moderbolaget dterfinns inga poster som redovisas i dvrigt totalresultat varfér summa totalresultat dverensstammer

med periodens/arets resultat.

Balansrakning, moderbolaget

Mkr 2020,30sep 2019,30sep 2019, 31dec
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar 0,9 1,2 1,0
Finansiella anldggningstillgangar 3236,2 3236,2 3236,2
Uppskjuten skattefordran 80,1 101,4 78,9
Langfristiga fordringar 27,2 25,9 25,4
Omséttningstillgangar
Fordringar pa koncernféretag 4414,9 3616,6 3728,5
Fordringar pa intresseforetag 0,5 27,9 34,9
Kortfristiga fordringar 7,6 13,8 24,7
Likvida medel 559,9 359,4 90,0
Summa tillgangar 8327,3 73824 7219,6
Eget kapital och skulder
Eget kapital 26815 2788,7 2907,5
Obeskattade reserver 24,1 24,2 24,1
Langfristiga skulder
Rantebarande skulder 1724,3 794,1 674,3
Avsattningar 3,0 - 2,1
Ovriga langfristiga skulder 385,7 492,3 381,1
Kortfristiga skulder
Skulder tillkoncernféretag 3461,9 3245,6 3194,0
Skulder tillintresseforetag 7,2 - -
Ovriga kortfristiga skulder 39,6 37,5 36,5
Summa eget kapital och skulder 8327,3 7382,4 7219,6

Finansiella mal, koncernens verksamhet
Genomsnittlig kapitalbindning Rantetackningsgrad Soliditet

N/ VA R
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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 tre. 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 férbereder oss, i stérsta mojliga man, for de oférut-
sagbara langsiktiga effekter som kan uppsta.

Néarstaende
| periodens resultatingar mindre narstaendetransaktioner
med Hansan AB.

Kvartalséversikt
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Catenas hallbarhetsarbete

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

Genom att medverka i natverk och bevaka omvarldstrender
utvecklas hallbarhetsarbetet ytterligare. Detta leder till dkat
fokus pa hallbarhetsfragor samtidigt som samarbetet med
intressenter starks. Hallbarhetsarbetet leder till konkret
affarsnytta, bland annat genom att skapa forutsattningar
for gron finansiering.

Catena har under hsten blivit tilldelad tva utmarkelser -
EPRA sBPR Silver och EPRA sBPR Most Improved. EPRA,
(European Public Real Estate Association) dr en organisation
som representerar den europeiska fastighetssektorn och
stédjer évergangen mot en hallbar byggd miljé med hjalp av
uppsatta rekommendationer (sBPR) inom energi, vaxthusgas-
utslapp, vatten, avfall samt sociala- och ledningsindikationer.
Indikationerna och utmarkelserna visar pa utvecklingen av
Catenas hallbarhetsarbete i form av jamférbara siffror.

For att sakerstélla att Catenas mal av minskning av vaxt-
husgasutslapp ar i linje med vetenskapen och Parisavtalet
(att halla uppvarmningen till 1,5°C) har Catena fatt sina mal
godkanda av SBTi (Science Based Target initiative) under
horsten 2020. SBTi ar ett initiativ som finns dver hela varlden
och ett samarbete mellan WWF, FN:s Global Compact, CDP
och World Resourses Institute.

Catenas vardegrund

W

Overtraffar Tar ansvar Ar
forvantningar over tid engagerade

2020 2020 2020 2019 2019 2019 2019 2018

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

Hyresintakter, Mkr 315,2 307,2 315,1 297,8 300,1 291,0 294,0 285,3
Driftséverskott, Mkr 252,8 251,2 249,1 220,9 226,8 231,9 223,2 217,1
('jverskottsgrad, % 80,2 81,8 79,1 74,2 75,6 79,7 75,9 76,1
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,1 95,9 95,4 95,0 96,0 95,5 95,8 95,9
Forvaltningsresultat, Mkr 184,0 181,1 177.4 148,8 160,1 162,0 155,9 148,5
Periodens resultat, Mkr 481,6 179,7 143,8 372,0 344,3 261,7 245,8 158,1
Avkastning pa eget kapital, % 7.3 2,8 2,3 6,1 6,0 4,7 4,5 3,0
Soliditet, % 34,9 34,0 35,1 35,6 33,7 33,0 33,7 33,4
Borskurs vid periodens slut, kr 397,50 | 367,00 289,50 413,50 323,00 292,00 257,50 220,50
Kassaflode fore forandring i rorelsekapital per aktie, kr 4,86 4,84 4,67 3,75 4,29 4,40 3,81 4,01
Resultat per aktie, kr 12,77 4,77 3,81 9,87 9,13 6,94 6,52 4,19
Substansvarde per aktie EPRA NAV, kr 223,34 | 207,79 208,16 202,87 194,07 182,01 178,50 169,53
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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
fastigheterna. Forvarven skedde som en bolags-
affar till ett sammanlagt underliggande fastighets-
varde om 235 Mkr efter avdrag for uppskjuten skatt. Tillsam-
mans har fastigheterna en tomtareal om cirka 61 000 kvm
och en uthyrningsbar yta om 12 700 kvm. Pa fastigheterna
finns dven byggratter om cirka 20 000 kvm som ger mojlig-
heter till framtida expansion. PostNord tecknar tioariga
hyresavtal i samband med affaren och det beraknade drifts-
overskottet uppgar till cirka 12,7 Mkr. Tilltradet var den
31 januari for fastigheterna i Hillerdd och Horsens. Bygg-
naden i Odense ar under uppférande och fér den planeras
tilltrade 1 september 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 hyresgdster om cirka 21 000 kvm.
Det sammanlagda hyresvardet uppgar till cirka 12 Mkr.
Forvarvet genomférdes 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 tillférord-
nad Chef Affarsstod, Finanschef Peter Andersson samt vVD/
Affars- och fastighetschef Jorgen Eriksson. Bolagets region-
chefer 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 féretag inom tredje-

partslogistik med fokus pa hantering och lagring av livsmedel.

Den nya fastigheten kommer att ha en lagringskapacitet

pa 25 000 pallar, en storre installation fér infrysning av livs-
medel samt reservkraft som garanterar kyla och drift aven vid
langre strémavbrott. Anldggningen certifieras enligt Miljo-
byggnad Silver och pa taket kommer en solcellsanlédggning
attinstalleras. Byggnationen startar under sommaren 2020
och Seafrigo planerar att flytta in under sommaren 2021.

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

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

P& Logistikposition Tostarp utmed EG och E4 utanfér Helsingborg har
PostNord flyttatin i sin nya terminal om 18 300 kvm .
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Benny Thogersen har i september meddelat att
han slutar som VD pa Catena. Han kvarstar i sin
roll tills ny VD tilltratt, dock senast 2021.

Den 28 september tecknade Catena avtal om att forvarva
fastigheten Are 92 som ligger i Bords kommun, ett viktigt
strategiskt logistiklage for nordisk distribution. Fastigheten
har en tomtareal om 120 000 kvm och en uthyrningsbar yta
om cirka 38 000 kvm. Forvarvet sker preliminart per den

1 februari 2021 genom en bolagsaffar till ett asatt fastighets-
varde om 272 Mkr, fére avdrag for latent skatt. Catena har
skrivit ett hyresavtal med NELLY om 15 ar och det beraknade
driftsdverskottet uppgar till cirka 16,5 Mkr. Vid den nybyggda
och energieffektiva anlaggningen finns goda majligheter till
expansion da det i hyresavtalet ingar en option om utbyggnad
pa 13 000 kvm.

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

Nyckeltal 2 Definitioner

2020 2019 | Rullande 2019
jan-sep| jan-sep 12man| jan-dec

Fastighetsrelaterade
Hyresintakter, Mkr 937,5 885,1| 1235,3| 1182,9| HyresintakterenligtRapport dver totalresultat.

Driftsoverskott, Mkr 753,1 681,9 974,0 902,8 | Hyresintikter med avdrag fér drifts- och underhdllskostnader,
fastighetsskatt och fastighetsadministration (fér 2018 aven
avdrag for tomtrattsavgdlder).

Overskottsgrad, % 80,3 77,0 78,8 76,3 | Driftséverskottiprocentav hyresintikterna.

Hyresvarde, Mkr 1354,1| 1271,0| 1354,1 1264,8 Utgdende hyrapa arsbasis, med tilligg fér bedémd
marknadshyra fér vakanta ytor.

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,1 96,0 96,1 95,0 | Kontrakterad hyra fér hyresavtal vilka léper vid periodens/
arets slutiprocentav hyresvérde.

Belaningsgrad, % 56,0 56,5 56,0 54,0 Rantebarande skulder avseende fastigheteriprocentav
bokfért varde pa fastigheter vid periodens/arets slut.

Uthyrbar yta, tkvm 1912,8| 1828,7 1912,8| 1842,7| Totalytasom artillganglig for uthyrning.

Finansiella

Foérvaltningsresultat, Mkr 542,5 478,0 691,3 626,8 | Resultatfére skatt med aterlaggning av vardeférandringar.

Resultat fore skatt, Mkr 1017,9| 1061,5 14789 1522,5 Resultatforeskattenligt Rapport dver totalresultat.

Periodens/Arets resultat, Mkr 805,1 851,8| 1177,1| 1223,8| Periodens/Aretsresultatenligt Rapport éver totalresultat.

Balansomslutning, Mkr 19719,1(17659,9/19719,1|17770,1

Avkastning pa eget kapital, % 12,2 15,1 18,4 21,1 Periodens/Arets resultati procent av genomsnittligt eget
kapital.

Avkastning pa totalt kapital, % 6,4 7.8 8,6 10,2 | Resultat fére skatt med tillagg for finansiella kostnader i
procentav genomsnittlig balansomslutning.

Rantetackningsgrad, ggr 4,0 4,2 3,9 4,1 Resultat fére skatt med aterléaggning av finansiella kostnader
och orealiserade vardeforandringari forhallande till finansiella
kostnader.

Genomsnittlig ranta, % 2,4 2,6 2,4 2,6 | Genomsnittlig rdnta pa ldneportféljen med hdnsyn tagen
till derivat pa balansdagen.

Réantebindning, ar 3,1 2,4 3,1 2,3 | Genomsnittlig &terstdende rintebindningstid pa
laneportféljen med hansyn tagen till derivat.

Kapitalbindning, ar 2,2 1,6 2,2 1,3 Genomsnittlig aterstdende kapitalbindningstid pa
laneportféljen.

Soliditet, % 34,9 33,7 34,9 35,6 | Egetkapitalinklusive minoritetsintressen i procent av
balansomslutningen.

Soliditet exklusive goodwill och 36,4 35,4 36,4 37,3 | Egetkapitalinklusive minoritetsintressen i procent av balans-

leasingtillgangar, % omslutningen med avdrag fér goodwill och leasingtillgdngar.

Aktierelaterade

Borskurs vid periodens slut, kr 397,50 323,00 397,50 413,50

Kassaflode fore forandring

irorelsekapital per aktie, kr 14,37 12,50 18,12 16,25

Egetkapital per aktie, kr 182,46 | 157,89, 182,46 167,59| Egetkapitalhanforligttillmoderbolagets dgareiférhallande
till antalet utestdende aktier vid periodens/arets slut.

Foérvaltningsresultat per aktie, kr 14,39 12,68 18,34 16,63 | Férvaltningsresultatiférhdllande till vigt antal utestdende
aktier vid periodens/arets slut.

Resultat per aktie, kr 21,36 22,59 31,22 32,46 | Periodens/arets resultat hanforligt till moderbolagets aktie-
agare i forhallande till genomsnittligt antal utestaende aktier.

Substansvarde per aktie EPRA 223,34| 194,07 223,34| 202,87 Egetkapitalmed aterldggning 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 12 13 13| Aktiekursvid periodens/arets slutiférhallande till de senaste

12 manadernas rullande resultat.

V Féruppdelning i Kategori IFRS, alternativa och évriga nyckeltal hanvisas till Catenas arsredovisning for 2019 pa sidorna 136-137.
2 P& 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
tolkningsuttalanden fran International Financial Interpreta-
tions Committee (IFRIC) sasom de har godkants av
EG-kommissionen for tillampning 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 tillampade redovisnings-
principerna ar oférandrade jamfort med arsredovisningen
fran foregdende ar.

Risker och osdkerhetsfaktorer

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovis-
ningssed maste féretagsledningen géra bedémningar och
antaganden som paverkar i bokslutet redovisade tillgangs-

| det 20 meterhdga hoglagret, vilket &ren delav det
totalt 11 100 kvm stora lagret, som Nowaste Logistics.
hyr utanfoér Helsingborg finns en automatisk plock=
anlaggning som fyller nastan hela lagkets vol){_nj.'
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och skuldposter respektive intakts- och kostnadsposter samt
lamnad information i évrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran
dessa beddmningar. Catenas finansiella risker beskrivs i
Arsredovisningen 2019 i not 19 pa sidorna 97-99 samt i
bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 129-133. Uttver den
pagaende coronapandemin, som berorts i kvartalsrapporten,
har inga vasentliga forandringar uppstatt darefter.

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

Helsingborg 27 oktober 2020
Catena AB

Styrelsen

Denna rapport har inte varit férem@l fér sérskild granskning av
bolagets revisorer.
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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 6vergripande malet ar att uppvisa ett starkt
kassaflode som mojliggor en stabil utveckling och ger aktiedgarna en langsiktigt god
totalavkastning. Catena-aktien handlas pa NASDAQ Stockholm, Mid Cap.
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