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Styrelsens ordférande:

En engagerad, tydlig och
transparent bolagsstyrning
skapar fértroende

Verksamhetsaret 2015 praglades av en stark tillvaxt. Utdver forvarv av
ett antal fastigheter kunde vi under hosten lagga ett bud pa Tribona,
som fullféljdes i bérjan av 2016. Detta praglade styrelsearbetet under
aret. Vid sidan av de varderings- och finansfragor som foljer en vaxande
verksamhet har styrelsearbetet ocksa blivit mer framtidsinriktat med ett
okat fokus pa att ansvarsfullt balansera maojligheter och risker. | syfte att
bibehalla intressenternas fortroende har vi ocksa utvecklat och anpassat
bolagsstyrningen for en utdékad organisation.

Catena har pa kort
tid transformerats

till ett, framforallt
efter forséljningen av
projektfastigheterna
i Solna, fokuserat
och ledande bolag
for logistikfastig-
heter. Efter for-
vérvet av Tribona
som dubblerade var
verksamhet forvaltar
Catena ocksa Sveri-
ges storsta portfol]
av logistikfastigheter.
Var snabba trans-
formering har varit

mojlig tack vare ett
engagerat och smidigt samarbete mellan bolagets ledning
och styrelse som utan fordrojning kunnat véiga kommersi-
ella risker och mojligheter samt fatta védlgrundade beslut.
Catenas styrelse &r, vill jag pésta, ett inarbetat team av
ledamdter som visat sig kunna samarbeta vil. De besit-
ter olika, for verksamheten, virdefulla erfarenheter och
formagor. Savil befintliga som framtida tdnkbara styrel-
seledaméter utvirderas 16pande av styrelsens ordforande
och valberedningen. Det gor det mojligt att, utifrdn bola-
gets planer och forutsittningar, skapa en vil sammansatt
styrelse. Sadana dverviganden resulterade till exempel
att valberedningen, infor den utdkade fokuseringen pa

karnverksamheten, foreslog 2015 érs stimma en nagot
andrad styrelse.

Vid sidan av ett omsorgsfullt styrelsearbete ar trans-
parens centralt for att bibehalla och utveckla intres-
senternas fortroende for var verksamhet. Vi fortsétter
dérfor, sa langt det 4r mojligt utan att skada var affér, med
en korrekt, 6ppen och tit kommunikation med kunder,
aktiedgare och alla andra intressenter. Inte minst ar véra
medarbetare speciellt viktiga nu nir Tribonas verksamhet
ska integreras i Catena. Medarbetarna skapar vér produkt
och betjanar vara kunder. Utan dem blir det inga affdrer.
For deras insatser vill jag rikta ett speciellt tack.

I syfte att bibehalla och utveckla Catenas verksam-
hetsansvar dven i den sammanslagna verksamheten har vi
under aret bland annat sett dver och uppdaterat var afférs-
plan samt utvecklat och tydliggjort véra policies for bland
annat etik och krishantering. Vil genomténkta policies
som ligger ndra vara verksamhetsprocesser ar tillsammans
med véra kontrollsystem och vér riskhantering alla viktiga
delar i den ansvarsfulla bolagsstyrning som skapar det
fortroende som é&r centralt for var verksamhet. Det tillsam-
mans med var kompetenta organisation, ledande position
och finansiella styrka ger oss goda mojligheter att bade
utveckla verksamheten och ge dgarna en direktavkastning
pa sitt insatta kapital.

Solna i mars 2016

Henry Klotz
hklotz@clsholdings.com
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Bolagsstyrningsrapport

Alla affarsbeslut i Catena ska vara férsvarbara ur ekonomiskt och etiskt
perspektiv. Genom ett aktivt och ansvarsfullt styrelsearbete balanserar vi de
risker och mojligheter som ar férknippade med all kommersiell verksamhet,
och skapar pa sa satt varde for agare och andra intressenter. Genom 6ppen-
het och tillganglighet ger vi vara aktieagare och andra intressenter insikt i
beslutsvagar, ansvar, befogenheter och kontrollsystem. Den information
som vi tillhandahaller ska vara korrekt, tillforlitlig och aktuell.
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Bolagsstyrning

Catena ér ett publikt svenskt aktiebolag, noterat pa Nas-
daq Stockholm. De regelverk som tillimpas for styrning
och kontroll av koncernen &r i huvudsak bolagsordningen,
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen, Nasdaq Stock-
holms regelverk for emittenter, Svensk kod for bolagsstyr-
ning, interna riktlinjer och policyer samt andra tillimpliga
lagar och regler.

Catenas styrelse och ledning striavar efter att Catena
ska leva upp till de krav som borsen, aktiedgare och andra
intressenter stéller pd Catena. Svensk kod for bolagsstyr-
ning ("Koden”, tillgénglig via www.bolagsstyrning.se)
syftar till att skapa goda forutséttningar for en aktiv och
ansvarskdnnande dgarroll. Den bygger pa principen f6lja
eller forklara. Avvikelser frén Koden ska motiveras och
forklaras. I denna bolagsstyrningsrapport beskrivs hur
Catena under 2015 har tillimpat Koden.

Awvikelser frén Svensk kod fér bolagsstyrning
Bolaget foljer Svensk kod for bolagsstyrning med fol-
jande undantag: Bolaget har inte nagon sarskild funktion

for internrevision. Styrelsen utvérderar arligen behovet av
en sadan funktion och har bedémt att det Iopande interna
arbetet med intern kontroll som foretrddesvis utfors av
foretagsledningen, utgér en tillracklig granskningsfunk-
tion med hénsyn till bolagets verksamhet och storlek.

Arsstamma
Arsstimman ir bolagets hgsta beslutsfattande organ.
Vid stimman ges samtliga aktiedgare mdjlighet att utan
begransningar utdva det inflytande dver bolaget som deras
respektive aktieinnehav representerar. Bolaget tillimpar
inte nagra sdrskilda arrangemang i frdga om arsstimmans
funktion, varken pé grund av bestimmelser i bolagsord-
ningen eller, savitt &r ként for bolaget, aktiedgaravtal.
Arsstimman utser styrelse och revisor samt faststiller
principer for ersittning till styrelse, revisor och koncern-
ledning. Arsstimman fattar, i forekommande fall, bland
annat ocksa beslut om dndring av bolagsordning, utdel-
ning och dndringar i aktiekapitalet. P4 arsstimman, som
ska hallas inom sex manader efter rdkenskapsarets utgang,
ska beslut om faststéllelse av balans- och resultatrak-



ningar, beslut om disposition av Catenas vinst eller forlust
samt beslut om ansvarsfrihet for styrelse och VD fattas.

Arsstaimma den 28 april 2015

Arsstimman 2015 beslutade att bemyndiga styrelsen att
besluta om nyemission, forvérv respektive overlatelse

av egna aktier. Syftet med bemyndigandena &r att fort-
16pande kunna anpassa bolagets kapitalbehov och ddrmed
kunna bidra till 6kat aktiedgarvérde, samt for att kunna
overlata aktier i samband med finansiering av eventuella
fastighets- eller foretagsforvirv, genom betalning med
bolagets egna aktier.

Styrelsen bemyndigades att intill ndsta drsstimma
kunna besluta om forvirv respektive avyttring av hogst
1/10 av samtliga aktier med medel som kan anvindas for
vinstdisposition. Beslut kan fattas vid ett eller flera tillfal-
len. Bemyndigandet foreslds innefatta ritt att besluta om
avvikelse fran aktiedgares foretradesritt. Avyttring ska
kunna ske i samband med eventuella forvarv eller andra
strukturtransaktioner eller genom forsiljning pa 6ppna
marknaden. Vid forvérv eller avyttring 6ver Nasdaqg OMX
Nordic Stockholm ska priset ligga inom det vid var tid
registrerade kursintervallet. Aktier ska kunna forvirvas
for att fordndra bolagets kapitalstruktur, for att anviandas
vid finansiering av forvirv eller andra transaktioner, eller
1 Ovrigt for avyttring eller inlosen.

Styrelsen bemyndigades att intill nésta arsstimma,

vid ett eller flera tillfdllen, kunna besluta om nyemission
av aktier, med eller utan foretradesratt for aktiedgarna att
delta i emissionen och med eller utan foreskrift om apport
eller kvittning. Bemyndigandet far hogst avse sammanlagt
1/10 av vid styrelsens forsta emissionsbeslut totalt utesta-
ende antal aktier. Nyemission ska ske pé for marknaden
sedvanliga villkor.

Extra bolagsstammaden 23 juni 2015

Vid en extra bolagsstdimma i Stockholm den 23 juni
beslutades att godkédnna Catenas overlételse av det av
bolaget heldgda dotterbolaget Catena i Solna AB och
indirekt fastigheterna Solna Stora Frésunda 2 och Solna
Hagalund 2:2. Kopare i den foreslagna transaktionen ar
ett heldgt dotterbolag till Fabege AB (publ) som d4 inne-
hade cirka 10,2 procent av samtliga aktier i Catena AB.
Forséljningen ar ddrmed att beddma som en transaktion
med nérstdende som enligt god sed pa aktiemarknaden
bor godkédnnas av bolagsstimman, som sa skett.

Extra bolagsstamma den 30 november 2015

Vid en extra bolagsstimma den 30 november 2015 fattades,
i enlighet med styrelsens forslag, ett beslut om nyemission
av aktier. Genom beslutet 6kas aktiekapitalet med hogst
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56 562 000 kronor genom emission av hogst 12 855 000
aktier. Ratt att teckna aktierna ska endast tillkomma aktie-
dgarna i Tribona AB. Betalning for de tecknade aktierna
ska i sin helhet erldggas genom tillskjutande (apport) av ak-
tier 1 Tribona, varvid varje helt antal av atta befintliga aktier
i Tribona berittigar till teckning av tre nya aktier i bolaget.

Catena registrerade i januari 2016 del av emissionen
hos Bolagsverket varigenom det totala antalet aktier och
roster 6kade med 7 246 971. I en andra del av emissionen
Okade antalet aktier och roster med ytterligare
346 614.

Catenas registrerade aktiekapital per den 29 februari
2016 uppgéar dérmed till 146 236 226,4 kronor fordelat pa
33 235 506 aktier. Samtliga aktier 4r av samma aktieslag
och varje aktie berattigar till en rost vid bolagsstimma i
Catena.

Ersattningar till styrelse och ledning

Enligt &rsstimmans beslut den 28 april 2015 erhaller
styrelsens ordforande ett styrelsearvode om 200 000
kronor och 6vriga ledaméter 100 000 kronor vardera. Till
VD utgér inget styrelsearvode. Lon, dvriga erséttningar
samt pensionspremie avseende VD och dvriga ledande
befattningshavare framgar av koncernens not 8. Utbetalda
rorliga ersittningar till VD och ledning uppgick 2015 till
knappt 2,6 Mkr.

Valberedning
Valberedningen har till uppgift att férbereda och ldmna
forslag pé styrelse, styrelseordforande, styrelsearvoden,
principer for utseende av valberedning, ordférande vid
stimmor och 1 férekommande fall revisorer samt arvo-
dering av revisorer. Catenas arsstimma den 28 april
2015 beslutade att utse en valberedning bestdende av
foretrddare for de fyra storsta aktiedigarna samt styrelsens
ordforande.

I enlighet med beslutet har féljande valberedning
bildats infor 2016 &rs stimma: Henry Klotz utsedd av

Agarstruktur, per 2015-12-31 Antal aktier, Rdster,

10 storsta agare tusental %
Backabhill 11221 43,8
Endicott Sweden AB (CLS Holding plc) 3719 14,5
Lansforsakringar fondférvaltning 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
Ovriga aktiedgare 3530 13,7

25 642 100,0
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Endicott Sweden AB (CLS Holdings plc), Klas Anders-
son utsedd av SFU Sverige, Svante Paulsson utsedd av
Backahill AB samt Eva Gottfridsdotter-Nilsson utsedd av
Lansforsékringar Fondférvaltning AB. Valberedningens
ordforande dr Klas Andersson medan styrelsens ordfoéran-
de Henry Klotz dr sammankallande. Vid dgarfoérandringar
ska enligt beslut ny dgarrepresentant utses.

Styrelsen

Styrelsens overgripande uppgift ar att, for dgarnas rék-
ning, forvalta Catenas och koncernens angelédgenheter
pa ett sddant sitt att dgarnas intresse av langsiktigt god
kapitalavkastning tillgodoses pa basta mojliga sétt. Leda-
moterna valjs arligen pé arsstimman for tiden intill slutet
av ndsta arsstimma. Styrelsens arbete ska ske i enlighet
med foreskrifter i lag, bolagsordning och arbetsordning.
Arbetsordningen tas upp pé konstituerande styrelsemote
och faststélls arligen. I styrelsens sammanséttning ska
finnas kompetens och erfarenhet frdin omraden som ar av
stor betydelse for att kunna stddja, folja och kontrollera
verksamheten i ett fastighetsbolag. Bland ledaméterna

Styrelsemétenas huvudsakligainnehall 2015
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finns kunskaper om fastigheter, fastighetsmarknaden,
finansiering och affarsutveckling. Catenas styrelse ska
enligt bolagsordningen besta av lidgst fem och hogst nio
ledaméter utan suppleanter.

Catenas styrelse bestar av sex ledaméter som valdes
vid arsstimma den 28 april 2015. For ytterligare infor-
mation om styrelsens ledamoter se avsnittet ”Styrelse,
ledande befattningshavare och revisorer”.

Utvardering av styrelsen
Varje ar genomfor styrelsens ordforande en utvirdering av
styrelsens formaga att 16sa sin uppgift, dess arbetssétt och

9/2 Beslut om Nya SFF
25/2 Bokslutskommuniké
23/3 Arsredovisning

sammanséttning visavi den inriktning och de utmaningar
som bolaget star infor. De enskilda styrelseledamoéternas
kompetens, engagemang och, ur en rad aspekter, lamplig-
het provas genom ett omfattande frageformuldr som res-
pektive ledamot har att svara pa i enskildhet. De inkomna
svaren foljs upp i en privat diskussion som utgér ifrdn
bolagets planering och forvantningarna pa ledamoten.

Utfallet diskuteras i valberedningen som bland annat
utifran den gjorda utvarderingen foreslar arsstimman en
styrelse for det kommande verksamhetséret. Processen
har, genom det vil fungerande styrelsearbetet, visat sig
fungera val.

Styrelsens arbete
Det ankommer pé styrelsens ordforande att leda styrelsens
arbete pa ett effektivt och &ndamaélsenligt sétt. Férutom
att leda styrelsens arbete foljer ordféranden koncernens
lopande utveckling genom kontakter med VD i strate-
giska fragor. Under 2015 holls 10 protokollférda styrelse-
moten, varav ett var konstituerande. Koncernens CFO
har under éret varit styrelsens sekreterare. Pa styrelsemo-
tena har, forutom ovanstéende punkter, marknadsfragor,
planer och strategier for koncernens utveckling
behandlats samt I6pande uppf6ljning
av resultat och stéllning, véarde-
ringar av koncernens fastigheter,
likviditet och finansiering samt
investerings- och avyttringsbe-
slut. Catenas huvudansvariga
revisor Lars Wennberg, PwC,
var adjungerad vid styrelsemo-
tena i februari, april, juli och
november.

28/4 Konstituerande mote efter stamma
28/4 Rapport forsta kvartalet

Arbetsordning
Styrelsen 1 Catena arbetar efter en
arbetsordning innehallande instruktioner
avseende arbetsfordelning och ekonomisk rapporte-

ring. Arbetsordningen utgdr ett komplement till aktie-
bolagslagens bestimmelser och Catenas bolagsordning
och &r foremal for arlig 6versyn. Styrelsen utser VD och
utvirderar ocksd VDs arbete. Denne nérvarar inte vid
denna utvirdering. Styrelsen &r skyldig att fortlopande
folja upp och kontrollera Catenas verksamhet. Det aligger
darfor styrelsen att se till att det finns fungerade rapporte-
ringssystem. Dessa som utvérderats under aret har visat sig
tjéna sitt syfte och fungera val.

Ldpande pa styrelsemdtena sker avrapportering kring
Catenas och koncernens ekonomiska och finansiella stall-
ning, aktuella marknadsfragor, projektredovisning samt
i forekommande fall underlag for investeringsbeslut och



fastighetsforsaljningar. Utover att ansvara for Catenas
organisation och forvaltning &r styrelsens viktigaste upp-
gift att fatta beslut i strategiska fragor.

Arligen faststiller styrelsen de dvergripande mélen for
koncernens verksamhet och beslutar om strategier for att
nd malen. Aven VD-instruktion samt interna policydoku-
ment revideras arligen.

Revisor
Catenas revisor véljs av arsstimman. P4 arsstimman
2015 valdes revisionsbolaget PwC till ny revisor med
huvudansvarig revisor Lars Wennberg. Revisorn rappor-
terar resultatet av sin granskning till aktieigarna genom
revisionsberittelsen. Denna framliggs pa arsstimman.
Darutover lamnar revisorn en detaljerad redogdrelse till
styrelsen tva génger per ar. Vid denna redogorelse fors
ocksa en diskussion om de iakttagelser som revisionen
utmynnat i. Utdver revision har PwC dven tillhandahéllit
tjdnster inom omradena skatt och redovisning.

Arvode utgér enligt godkénd 16pande rédkning.

VD

VD leder verksamheten med utgédngspunkt fran av styrel-
sen uppréttad och faststélld VD-instruktion. VD ska enligt
instruktionen se till att styrelsens ledaméter 16pande far
information och rapporter om Catenas utveckling sé att de
kan gora goda bedomningar och fatta vilgrundade beslut.

VD ska vidare tillse att Catena iakttar de skyldigheter
betrdffande information med mera som foljer av note-
ringsavtalet med Nasdaq Stockholm.

VD ska dven Overvaka efterlevnaden av mal, policys
och strategiska planer, som styrelsen faststillt, samt tillse
att de vid behov understélls styrelsen for uppdatering eller
oversyn.

Ersdttningsutskott

Catenas styrelse har tillsatt ett ersattningsutskott. Utskot-
tets uppgift ar att bereda fragor rérande erséttning och
andra anstéllningsvillkor for VD. Ersattningar till 6vriga
ledande befattningshavare beslutas av VD enligt principer
faststéllda av styrelsen. Under 2015 har erséttningsutskot-
tet bestétt av Henry Klotz (ordférande), Bo Forsén samt
Katarina Wallin.

Revisionsutskott

Catenas styrelse har tillsatt ett revisionsutskott. Revi-
sionsutskottets uppgift ar att upprétthalla och effektivisera
kontakten med koncernens revisor samt utova tillsyn

over rutinerna for redovisning och finansiell rapportering.
Utskottet ska dven utvérdera revisorns arbete och f6lja hur
redovisningsprinciper och krav pa redovisning utvecklas.
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Styrelsen har beslutat att samtliga styrelsemedlemmar
med undantag av VD ska inga i utskottet.

Aktiemarknadsinformation
Catena ska lamna snabb, samtidig, korrekt och tillforlitlig
information till befintliga och potentiella aktieigare och
andra intressenter. Catena ldmnar delérsrapporter kvartals-
vis, en bokslutskommuniké samt &rsredovisning for hela
verksamhetsaret. P4 Catenas webbplats www.catena-
fastigheter.se finns aktuell information om Catena som
exempelvis pressmeddelanden och finansiella rapporter.
Pa webbplatsen kan aktiedgare ladda ned finansiell
information fran Catena. Denna information kan dven
bestillas direkt av Catena per telefon eller via mail.

Intern kontroll

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen
och Svensk kod for bolagsstyrning for den interna
kontrollen. Denna bolagsstyrningsrapport har uppréttats

i enlighet med 6 kap § 6 arsredovisningslagen och

ar ddrmed avgrénsad till intern kontroll och riskhantering
avseende den finansiella rapporteringen. Basen for den
interna kontrollen utgérs av den kontrollmiljé som sty-
relse och ledning verkar utifran. Styrelsen har faststallt ett
antal policyer och grundldggande riktlinjer av betydelse
for arbetet med den interna kontrollen sdsom finanspolicy,
etik- och krishanteringspolicy samt informationspolicy.
VD rapporterar regelbundet till styrelsen utifrén fast-
stdllda rutiner och dokument. Catenas interna kontroll-
struktur bygger pa en tydlig ansvars- och arbetsfordelning
savidl mellan styrelse och VD som inom den operativa
verksamheten. Den operativa verksamheten innefattar
bland annat verksamhetsstyrnings- och affarsplansproces-
ser. Som exempel kan ndmnas verktyg for uppf6ljning av
verksamheten, forberedelser infor kdp och forséljningar
av fastigheter/bolag samt underlag for fastighetsvarde-
ringar. Kontrollaktiviteter genomfors pa fastighetsniva i
form av 16pande resultat och investeringsuppfdljningar,
pa overgripande niva i form av till exempel resultatanalys
pa omradesniva, analys av nyckeltal och genomgéngar av
den legala koncernstrukturen.

For att forebygga och uppticka fel och avvikelser
finns exempelvis system for attestrétter, avstimningar,
godkédnnande och redovisning av afférstransaktioner,
rapporteringsmallar, redovisnings- och virderingsprinci-
per. Dessa system uppdateras kontinuerligt.

Den interna informationen och externa kommunika-
tionen regleras pa dvergripande niva av en informations-
policy. Den interna informationen sker genom regelbundet
héllna informationsméten.
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Risker och mojligheter

Framgangsrik affarsverksamhet bygger pa en ansvarsfull och kontrollerad
hantering av risker. Risker som hanteras val kan leda till mdjligheter och
vardeskapande medan risker som inte hanteras rdatt kan leda till skador
och forluster. Det ar darfoér en viktig del av styrningen och kontrollen av

Catenas affarsverksamhet.

Bolaget arbetar 16pande med att utvirdera, hantera och
folja upp de risker som alltid ar forknippade med en
kommersiell verksamhet.

For identifierade risker, som kan uppkomma i verk-
samheten och av beteenden som skulle kunna paverka
foretagets varumérke och fortroende, har styrelsen och
ledningen utarbetat policys, instruktioner och mandat som
16pande foljs upp.

medfora tecknas vl avvidgda forsdkringslosningar. Pa
samma sétt hanteras risken for skada pa méanniskor eller
egendom som kan ha uppkommit som en f6ljd av Catenas
agerande.

[ utvérderingen av riskerna prioriteras hanteringen av
dessa sa att de risker som, om de skulle intrdffa, har den
for tillféllet storsta paverkan pa bolaget. Det vill sdga en
avvigning mellan sannolikheten att risken ska intriffa och

Risker som bygger pa hindelser utanfor bolagets kon-
troll och som kan leda till verksamhetsavbrott utvarderas
16pande. For att reducera den skadeverkan som det kan

Hyresintakter och kostnader
RISK

Vakanser

Uthyrningsgraden styrs bland annat av
den allmanna konjunkturutvecklingen,
produktionstakten for nya fastigheter,
forandringar i infrastruktur samt befolk-
ningstillvaxt och sysselsattning. For-
andringar i dessa faktorer kan paverka
savil vakansgrad som hyresnivaer.

Uppsagda kontrakt

Efter att en hyresgast flyttat ut finns
risken att en langre eller kortare tid
forflyter innan en ny hyresgast ar pa
plats. Risken for stora svangningar i
vakanser och hyresintakter 6kar ju fler
enskilt stora hyresgaster ett fastighets-
bolag har.

Kundférluster

Kommersiella hyresgaster har inte alltid
maojlighet att fullfélja sina ataganden.

HANTERING

Catenas hyreskontraktsportfolj ar
langfristig. Merparten av bolagets
fastigheter ar dessutom moderna och
lokaliserade till viktiga logistikpunkter
vid hamnar och langs de stora europa-
vdgarna i anslutning till tatorter. Det gor
Catena mindre kansligt féor marknadens
svangningar och dess paverkan pa den
totala uthyrningsgraden.

Vid nytecknande har hyreskontrakt
generellt en langre loptid &n fem ar. En
lokal férvaltning i nara samarbete med
hyresgasterna minskar risken fér ovan-
tade uppsdgningar av hyreskontrakt.

Risken minskas genom god kundkan-
nedom. | vissa hyreskontrakt har hyres-
gdstens forpliktelser garanterats av
moderbolag eller genom bankgaranti.
Catenas kundforluster har darfér under
de senaste fem aren varit marginella.

© for Hogprioriterat,
prioriterat.

den skada som kan uppkomma. I tabellen star:

for Mellanprioritet, @ for Lag-

EXPONERING PRIORITET

Uthyrbar yta per region
samt ytmassig uthyrningsgrad, %

Oresund, 93,6

Stockholm, 94,4

Goteborg, 93,0

Fordelning av léptider fér hyreskontrakt/ar

%
40

30 27

20
20 4
10 8 10 10 9

0
-16-17 -18 -19 -20 -21-22+

Kundfarluster/hyresintakter
Mk:_;'

-12 -13 -4 -15
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Hyresintakter och kostnader, forts.

RISK

Okade drifts- och underhallskostnader
Kostnader fér drift och underhall som
okar mer an vad Catena kompenseras
for genom avtalade hyror, kan paverka
resultatet. Liksom oférutsedda och
omfattande renoveringsbehov.

Okade tomtrittsavgalder

Tomtrattsavgalderna omférhandlas
periodvis och vid respektive omfor-
handling finns det inga garantier fér
att tomtrattsavgalden inte stiger, vilket
kan paverka Catenas resultat negativt.

Skatter

I Sverige finns langtgdende méjlighe-
ter till uppskjuten beskattning nar en
tillgang avyttras inom en koncern. Be-
skattning ska i stallet ske nar tillgangen
lamnar koncernen. Genom sa kallad
paketering gar det att fa skattekrediter
dven i situationer da tillgangar saljs
externt. Regeringen har under 2015
beslutat att ge en sarskild utredare i
uppdrag att se éver vissa fragor inom
fastighets- och stampelskatteomradet.
Uppdraget ska redovisas senast den 31
mars 2017. Det kan komma att paverka
Catenas resultat.

Vardeférandringar

Fastigheter

Catena redovisar sitt fastighetsinnehav
till dess beddmda marknadsvarde.
Detta innebar att féorandrade marknads-
varden till féljd av férandrade hyresni-
vaer och vakansgrader, dndrade krav pa
direktavkastning samt detaljplanepro-
cesser med mera kommer att paverka
Catenas finansiella rapporter.

Foretagsférvarv

Catena forvarvar ibland fastigheter i
bolagsform. Under 2015 har Catena
dessutom lagt ett bud pa ett operativt
fastighetsbolag med en bredare risk-
profil. Historiska beslut och atgarder
liksom den framtida resultatutveckling-
en i de férvarvade bolagen kan paverka
Catenas resultatutveckling.

HANTERING

Hyreskontrakt for logistikfastigheter
binds normalt till konsumentprisindex
(KPI). Catena arbetar dessutom lépande
med att hitta kostnadseffektiva l6s-
ningar, inte minst pa energiomradet.
Of6rutsedda renoveringsbehov torde
primart uppkomma vid skada for vilket
Catena tecknat forsakringslosningar.

Huvuddelen av Catenas fastigheter ar
frikopta. Okningar i tomtrattsavgalder
kompenseras oftast genom indexregle-
ring i, eller omférhandling av, hyres-
kontrakt.

Utvecklingen féljs noga.

Normalt betalda forvarvspriser, och en
noggrann analys som baseras pa om-
fattande erfarenheter, reducerar risken
for nedskrivna fastighetsvarden som
ocksa balanseras av goda fértjanstmaoj-
ligheter. Catena varderar ldpande varje
kvartal sina fastigheter internt. Externa
varderingar saval som gjorda affarer
bekraftar Catenas interna varderingar.

Catena har genom sin kompetens inom
logistikfastigheter goda forutsattningar for
att kunna gora en korrekt bedémning av
forvarvens framtida potential. | syfte att
minimera riskerna knutna till historiska
beslut och atgarder gér Catena infor varje
forvarv en grundlig due diligence. Den om-
fattar forutom en finansiell genomlysning
ocksa en rad andra omraden som till exem-
pel kundrelationer, dtaganden och miljé.

EXPONERING PRIORITET

Indexkontrakt: andel av kontraktsvolym
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Intern fastighetsvardering vs. extern
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genererar vilket s@ lGngt det dr
mdjligt vid varije tillfélle sékrar en
korrekt virdering.
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Vardeférandringar, forts.
RISK

Projekt

Catena bedriver en aktiv projektut-
veckling vilket ar viktigt fér bolagets
fortsatta tillvaxt. Investeringar gors
manga ganger flera ar fore att den
klara fastigheten kan tas i bruk. En viss
risk, att fastigheten nar den ar klar inte
motsvarar marknadens behov, kan
foreligga.

Finansiellainstrument

Som en deli hanteringen av ranteris-
ken anvander sig Catena av finansiella
instrument i form av rantederivat,
huvudsakligen nominella ranteswappar.
Rantederivaten redovisas lopande till
verkligt varde i rapport dver finansiell
stallning.

Finansieringsrisker

Likviditetsrisk

Bristande tillgang till likvida medel
eller kreditutrymme for tackande av
betalningsataganden kan negativt pa-
verka Catenas resultat och finansiella
stallning.

Refinansiering

De fastigheter och aktier som Catena
&ger ar finansierade med lan och eget
kapital. Huvuddelen av finansieringen
bestar av banklan. Det finns inga ga-
rantier for att respektive kreditgivare
fornyar lanet nar det forfaller.

Rantor

Catenas enskilt storsta kostnadspost

ar rantor, vilka kan variera dver tiden.
Dessa forandringar har stor paverkan
pa Catenas resultat. Aven fastighetsvar-
dena paverkas av forhojda rantenivaer.

Ansvarsrisker

Férvarvade miljoskador

Enligt miljébalken galler att den som
bedrivit en verksamhet som har bidragit
till féroreningen aven ar ansvarig for
efterbehandling. Om inte verksamhets-
utdvaren kan utféra eller bekosta efter-
behandling av en férorenad fastighet ar
den ansvarig som forvdrvat fastigheten
och som vid férvarvet kant till, eller da
borde ha upptackt, féroreningarna.

HANTERING

Catenas investeringar i projektut-
veckling ar inledningsvis begransade
eftersom de till stor del bygger pa
byggratter. Dessa aktiveras med dkade
investeringar forst nar ett avtal med
kund slutits.

| takt med att marknadsrantorna
forandras uppstar ett teoretiskt dver-
eller undervarde, som inte ar kassa-
flodespaverkande. Nar derivatens loptid
gAtt ut ar vardet alltid noll. Over- eller
undervardet redovisas i rapport éver
finansiell stallning.

Catena hade per bokslutsdagen
outnyttjade kreditloften pa 146,2
Mkr och likvida medel om 201,5 Mkr.

I koncernens finanspolicy stipuleras
hur kapitaltillférsel och likviditet ska
tryggas. Upplaningen sker féretradesvis
i svenska kronor med en lanebindnings-
tid pa mellan ett och tio ar. Befintliga
laneramar har en kvarstaende avtalstid
pa upp till 2,5 ar. Catena har ocksa
maojlighet att finansiera sig pa obliga-
tionsmarknaden genom Nya Svensk
FastighetsFinansiering.

Catenas fastigheter har finansierats till
en marknadsmassig ranta och finan-
sieringskostnaden ar sdakrad via derivat
motsvarande 53 procent av koncernens
skulder. Bolaget forvantar sig att kunna
behalla en lag ranteniva som med efter-
slapning foljer marknadens férandring.
Derivaten specificeras i koncernens

not 19.

Catena genomfor infor varje forvarvs-
tillfalle en grundlig miljéanalys och
riskbedémning.

EXPONERING PRIORITET

Projektutveckling
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Ranteférfallodr
Ar Mkr  Rénta, % Andel, %
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

1) Avser aktuell genomsnittlig rénta per 2015-12-31. Rantenivan forandras i
takt med det generella rantelaget men med begransning av aktuella rantetak.

Det har, trots grundliga analyser, inte
gjorts ndgon fullstindig utredning av
eventuella énnu okdnda miljéférorening-
ar i fastighetsbestdndet. Det kan inte helt
uteslutas att det finns miljéféroreningar
som skulle kunna féranleda kostnader
och/eller ersittningsansprék pa Catena.



Ansvarsrisker, forts.
RISK

Skada pa person eller egendom

Egendom tillhérande Catena kan
komma att forstoras av brand, stold
eller annan dverkan. Likasa kan Catena
genom till exempel oaktsamhet orsaka
skada pa person eller annans egendom.

Ovrigarisker

Kompetensbrist

Catenas framtida utveckling berori hog
grad pa ett begrdnsat antal personer i
foretagsledningen och andra nyckel-
personers kunskap, erfarenhet och
engagemang.

HANTERING

Bristande rutiner och ansvarsldst beteende

Bolaget kan lida skada som en féljd av
kriminellt eller ansvarslést beteende
fran bolagets personal eller andra
foretradare.

Osunda affarsmetoder

Catenas projekt stracker sig éver lang
tid och innefattar manga underleve-
rantérer och andra intressenter. Trots
bolagets nolltolerans, som galler for
alla inblandade, avseende osunda
affarsmetoder oavsett om det handlar
om arbetsvillkor, mutbrott eller konkur-
rensbegransning finns alltid risken for
att en enskild aktor inte svarar upp till
Catenas vardegrund.

Tvister

Det kan inte uteslutas att Catena kan
komma att bli inblandat i ndgon réttslig
tvist eller nagot skiljeférfarande som
far betydande effekter pa Catenas
resultat eller finansiella stallning.

Kanslighetsanalys

uppsta ar bolaget forsakrat.

samarbetet.

| tabellen framgar den teoretiska resultateffekten
fore skatt pa Catenas arliga intjaningsférmaga
efter finansiella poster vid fullt genomslag av en
isolerad forandring av respektive variabel.
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EXPONERING PRIORITET
For eventuella ansvars- och formdgen- Under de senaste Gren har inget bolag
hetsskador har férsakringar tecknats. inom Catenakoncernen haft ndgot bety-
Fastigheterna ar fullvardesforsakrade. dande férsékringsdrende. Undantaget
dr 2014 dd bolaget drabbades av tva
brdnder. Skadorna ersattes av férsdk-
ringsbolaget.
Catenas befattningshavare har alla en En stor del av Catenas nuvarande led-
allsidig kunskap fran fastighetsutveck- ning har varit verksamma i bolaget eller
ling och -férvaltning. Lopande samtal i féretrddaren Brinovas ledningsgrupp
och utveckling tillsammans med mark- i upp till 12 ér. Ingen har lémnat led-
nadsmassiga villkor bidrar dessutom ningsgruppen sedan 2013 i samband
till en lag personalomsattning. Dartill med det omvdénda férvirvet dér ledning
arbetar bolaget aktivt med en succes- och personal évergick frén Brinova.
sionsordning for nyckelpersonerna.
Bolaget har utvecklade rutiner fér hur Under de senaste sex dren har bolaget
befattningshavare skall knytas till bo- inte lidit nGgon skada som kan hérledas
laget och hur uppgifter ska delegeras. till ett kriminellt eller ansvarslést
Dessutom finns det tydliga policys och beteende.
instruktioner om hur alla processer ska
genomforas. En val utvecklad intern
kontroll féljer ldpande upp verksam-
heten. | det fall skada trots allt skulle
Catena har en uttalad uppférandekod Det dr styrelsens och ledningens upp-
som alla maste félja. Underleverant- fattning att kontrollen av de leveranté-
rer kontrolleras initialt fér att even- rer man har direkt kontakt med dr god.
tuella ekonomiska avvikelser skall
uppmarksammas snarast. Samarbetet
utvarderas darefter lopande. Under-
leverantdrerna uppmanas dessutom
att kontrollera sina leverantérer sa att
aven dessa foljer Catenas vardegrund.
Minsta misstanke om avvikelse fran
vardegrunden utreds omgaende. Om
leverantoren inte foljer Catenas varde-
grund kan bolaget omgaende avsluta
Genom val genomarbetade avtal och Catena har eller har de senaste tre Gren
overenskommelser minskas risken. inte haft ndgra betydande tvister.
Faktor Forandring, % Resultateffekt, Mkr
Kontrakterade hyresintakter +/-1,0 +/-4,9
Ekonomisk uthyrningsgrad +/- 1,0-enhet +/-5,1
Rénteniva for rantebdrande skulder +/- 1,0-enhet +/-37,5
Fastighetskostnader +/-1,0 +/-1,3
Vardeforandring forvaltningsfastigheter +/-1,0 +/- 53,4
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Styrelse

Henry Klotz

FODD
BEFATTNING
| STYRELSEN
INVALD AR
UTBILDNING

HUVUD- _
SYSSELSATTNING

OVRIGA UPPDRAG

AVSLUTADE
UPPDRAG

EGNA OCH NAR-
STAENDES AKTIE-
INNEHAV 2015

BEROENDE TILL:
BOLAGET
STORRE AGARE

NARVARO
STYRELSEMOTEN

NARVARO REVI-
SIONSUTSKOTT

NARVARO ERSATT-
NINGSUTSKOTT

1) 2015-02-09. Erik Paulsson ej narvarande p g a jav.

Henry Klotz
1944.
Ordférande.

2007.

Ingenjor i fastighets-
teknik, ekonom.

Arbetande styrelse-
ordférande, CLS
Holding.

Styrelseledamot i

ett stort antal bolag
inom CLS-koncernen.
Styrelseledamot i
Note AB.

Styrelseordférande

i COOD Investments
AB. Styrelseledamot

i 24 Media Network
AB och Fielden House
Investment Ltd.

Nej
Ja

10/10
2/2

1/1

Katarina Wallin

2012.

Ekonomistudier,
Lunds Universitet.

Styrelsearbete.

Styrelseordférande

i Victoria Park AB,
Norén Fastigheter AB,
Scandinavian Resort
AB. Styrelseledamot

i Knackekarr Holding
AB, Forsiva AB, Cale
Access AB och Backa-
hill AB.

vVD i Trelleborg-
koncernen. VD i
Wihlborgskoncernen.
Diverse styrelseupp-
drag.

1 000 aktier via bolag.

Nej
Nej

10/10
2/2

1/1

Dessutom deltog Andreas Philipsson, som avgick i samband med drsstamman

2015, pa styrelsemétena 2015-02-09, 2015-02-25, 2015-03-23 och 2015-04-28.

Gustaf Hermelin

Catharina
Elmsater-Svard

Gustaf Hermelin
1956.
Ledamot.

2013.

Ekonomistudier,
Handelshégskolan,
Stockholm.

VD, Catena AB.

Styrelseledamot i

ett stort antal dotter-
bolag inom eller
narstaende Catena-
koncernen samt SFU
Sverige AB.

VD och styrelse-
ledamot i Kldvern AB,
Brinova Fastigheter
AB och i ett stort antal
dotterbolag inom
Brinovakoncernen.
Styrelseledamot i
AMF Fastigheter

AB, Dios Fastigheter
AB, Fabege AB och
Platzer Fastigheter
Holding AB (publ.).

1848 899 aktier via
bolag och nérsta-
ende.

Ja
Ja

10/10

Erik Paulsson
1942.
Ledamot.

2013.
Folkskola.

Foretagsledare och
entreprendr sedan
1959.

Styrelseordférande

i Fabege AB, SkiStar
AB, Wihlborgs
Fastigheter AB,
Backahill AB samt ett

antal regionala bolag.

Styrelseledamot i ett

antal regionala bolag.

Styrelseordférande i
Dios Fastigheter AB,
Brinova Fastigheter
AB samt ett antal
regionala bolag. Sty-
relseledamot i Nolato
AB, Kldévern AB och
Platzer Fastigheter
Holding AB (publ.).

11990 751 aktier via
bolag.

Nej
Ja

8/10%

2/2

Bo Forsén

Erik Paulsson

2015.

Reklam och mark-
nadsforing, Berghs
School of Communi-
cation. Diplomerad
marknadsekonom.

Egen foretagare och
radgivare i AB Elm-
sdters i Enhérna.

Ordférande i Séder-
taljes Sportklubb
(SSK), ordférande i
Institutet for fram-
tidsstudier och
ordférande i Drive
Sweden.

Statsrad, infrastruk-
turminister och tf
forsvarsminister.
Riksdagsledamot och
ordférande i flera av
riksdagens utskott.
Landstingsstyrelsens
ordférande och
finanslandstingsrad i
Stockholm.

Nej
Nej

6/7

2/2

Katarina Wallin
1970.
Ledamot.

2013.

Civilingenjor, Kungl.
tekniska hégskolan.
Beteendevetenskap
och féretagseko-
nomi, Stockholms
universitet.

Strategikonsult och
deldgare i Evidens-
gruppen.

Styrelseordférande i
Ekologigruppen Eko-
plan AB, Belatchew
Arkitekter AB, Evime-
trix AB och Bernow
Lindqvist Wallin AB.
Styrelseledamoti Au
Point AB och Evidens
blw AB. Styrelsesupp-
leant i Belatchew
Fastigheter AB.

Styrelseledamot i
REIM Real Estate
Interim Management
Sweden AB.

Nej
Nej

9/10
2/2

1/1

Revisor: Lars Wennberg, PwC.

) Ytterligare och aktuell information om uppdrag och innehav finns pd www.catenafastigheter.se



Foretagsledning

Gustaf Hermelin

Maths Carreman

FODD
BEFATTNING
ANSTALLD SEDAN
UTBILDNING

TIDIGARE BEFATTNINGAR

EGNA OCH NARSTAENDES
AKTIEINNEHAV 2015

FODD
BEFATTNING

ANSTALLD SEDAN
UTBILDNING

TIDIGARE BEFATTNINGAR

EGNA OCH NARSTAENDES
AKTIEINNEHAV 2015

Mikael Halling

Johan Franzén |

Gustaf Hermelin
1956.

VD.

1 oktober 2013.

Ekonomistudier, Handelshog-
skolan, Stockholm.

VD i Klévern AB och
Brinovakoncernen.

1848 899 aktier via bolag och
narstaende.

Maths Carreman
1958.
Regionchef, Stockholm.

1 oktober 2013.
Byggnadsingenjor.

Enhetschef for Klévern Ny-
koping. Flera chefspositioner
inom Skanska.

1 000 aktier.

Mikael Halling
1952.

vVD.

1 oktober 2013.

Civilekonom och byggnads-
ingenjor.

vVD samt affarsomradeschef
for Logistik i Brinovakoncer-

nen. VD i Birsta Fastigheter
AB.

Johan Franzén
1978.
Regionchef, Géteborg.

1 oktober 2013.

Ekonomistudier, Handels-
hogskolan, Goteborg.

Affarsutvecklare i Brinova-
koncernen. Distriktschef for
Jungheinrich Svenska AB.

) Ytterligare och aktuell information om uppdrag och innehav finns pd www.catenafastigheter.se

Lena Haraldsson §
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Peter Andersson
1966.

CFO.

1 oktober 2013.
Civilekonom.

Ekonomi- och finansdirektor i
Brinovakoncernen. Ekonomi-
chef i Fastighets AB Skanehus.
Ekonom och ekonomichef i
Riksbyggen Norra Skane.

Lena Haraldsson

1970.
Marknadsomradeschef,
Malméo.

1 november 2015.
Civilingenjor, Lunds
Tekniska Hogskola.

Ledande befattningshavare i

ICA Fastigheter Sverige AB och
Fastighets AB Briggen.

Sofie Bennsten

Goran Jonsson

Sofie Bennsten
1969.
HR-ansvarig.

1 oktober 2013.
Ekonom.

Administrativ chef samt
redovisningschef i Brinova-
koncernen.

Géran Jonsson
1961.
Regionchef, Oresund.

1 oktober 2013.
Byggnadsingenjor.

Affarsomradeschef for Kom-
mersiellt/Bostader i Brinova-
koncernen. VD fér Maintech
Forvaltning Syd.
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