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2012 i korthet

® Hyresintakter 26,6 Mkr (27,0) ® Resultat efter skatt 206,6 Mkr (129,6), motsvarande 17,86
® Rérelseresultat 255,3 Mkr (94,5) kronor/aktie (11,21)
® Realiserade virdeférandringar pa fastigheter 0 Mkr (2,6) © Fastighetsbesténdets bokférda vérde per den 31 decem-

ber uppgick till 850 Mkr (610)

® Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter 238,5 Mkr (86,7) . . . )
® Solna kommunfullméktige antog i december det férslag till

® Investeringar i kvarvarande verksamhet 1,4 Mkr (3,4) detaljplan som omfattar Catenas fastigheter i Haga Norra

® Resultat fére skatt 246,5 Mkr (90,7) ® Styrelsen foreslar en utdelning om 1 krona per aktie (2,00)
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Finansiella

Avkastning pa eget kapital, %

Soliditet, %

Rantetackningsgrad forvaltningsresultat, ggr
Belaningsgrad fastigheter, %

Aktierelaterade

Periodens resultat per aktie, kr
Periodens resultat fére skatt per aktie, kr
Eget kapital per aktie, kr

Utdelning (2012: féreslagen)
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Finansiella rapporter
Noter

Underskrifter

Revisionsberattelse

Flerarsoversikt

Styrelse
Ledning

Information om arsstamma

och kalender

Definitioner

2012
53,0
52,0

1,8
36,0

2012
17,86
21,31
41,58

1,00

2011
22,7
41,8

1,2

50,3

2011
11,21
8,07
25,72
2,00

2010
40,3
39,0

4,8
49,7

2010
30,15
33,56
73,05
59,00

2009
14,1
34,1

4,0
55,3

2009
10,26
13,98
76,27
31,75

2008
-14,6
33,3
2,5
57,5

2008
-11,41
-17,31

69,70

5,25
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Kort om Catena

Affarsidé och mal

Catenas affarsidé &r att dga, effektivt férvalta och aktivt
utveckla valbeldgna fastigheter som har forutsattningar att
generera ett stabilt véxande kassafléde och en god varde-
tillvaxt.

Catenas 6vergripande mal &r att i kraft av sin fokuserade
inriktning ge aktiedgarna en langsiktigt god totalavkast-
ning genom féradling, utveckling samt forvaltning av
vélbelagna fastigheter.

Strategi
® Fokusera pa projektutveckling av egna
fastigheter

® Foradla och utveckla fastigheter genom
att identifiera och genomféra vardeho-
jande atgarder som okar fastigheternas
attraktivitet och avkastning med beak-
tande av risk

® Aktivt forvalta fastigheter med fokus pa
att stimulera langvariga kundrelationer
genom att erbjuda attraktiva lokaler i nara
samarbete med Catenas hyresgaster

® Avyttra fastigheter dar méjligheten att
skapa ytterligare vardetillvaxt bedéms
som begransad

Catenas historia

Catenas historia bérjade 1967 da Volvo bildade AB Volvator
for att strukturera om sitt aterforsaljarnat. Féretaget namn-
andrades till AB Catena i samband med bérsintroduktionen
1984 da Volvo minskade sin dagarandel till 40 procent. Under
de kommande tio aren expanderade féretaget inom omra-
den som finans, fastigheter och handel. | samband med en
renodling som inleddes 1994 mot fordonsdistribution saldes
merparten av dvriga verksamheter.

AB Catena namnandrades till Bilia 1997. Utvecklingen av
fastighetsbestandet skedde successivt och den 31 december
2005 &gde Bilia genom Catena 34 fastigheter med ett sam-
manlagt marknadsvérde av 2 020 Mkr. Vid bolagsstdmman
2006 beslutades att dela ut Catena till Bilias aktiedgare och
Catena noterades pa Stockholmsbdrsen den 26 april 2006.

Under 2010-11 avyttrade Catena i stort sett hela fastig-
hetsportfoljen férutom tva fastigheter i Haga Norra i Solna
utanfor Stockholm. Har planerar Catena att bygga upp en helt
ny stadsdel med bostédder, kontor och kommersiella lokaler.

Avyttringen var en foljd av Catenas strategiférandring,
fran ett forvaltande fastighetsbolag med fokus pa fastighets-
foradling till ett bolag som fokuserar pa projektfastigheter
for bostader, kontor, handel och service.



Finansiella mal

Avkastning pa eget kapital Rantetackningsgrad Soliditet
férvaltningsresultat
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Finansiella mal éver en konjunkturcykel

® Réntabilitet pa eget kapital ska Gverstiga réntan pa en
svensk femarig statsobligation med minst 5 procent-
enheter

® Réntetackningsgraden ska ej understiga 1,75 ganger

® Soliditeten ska vara lagst 25 procent och hogst 35
procent.
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Jag éar valdigt néjd med att vi fick detaljplanen godkénd och
att vi enades med Solna stad kring exploateringsavtalet.
Kommunen har varit tillmétesgdende under hela proces-
sen och vi har haft ett val fungerande samarbete vilket

vi uppskattar. Parallellt med detaljplanearbetet fortsatte
uthyrningsarbetet dér vi marknadsfér oss mot potentiella
nya kommersiella hyresgéaster.

Ett varierat och hallbart erbjudande

| Haga Norra ska vi erbjuda god nérservice med restauranger,
handel och bra livsmedelsbutiker. Utéver bostadsratter
kommer vi att bygga 75 hyresréatter, fem ldgenheter for
funktionsnedsatta, en férskola med sex avdelningar samt
parkytor. Manniskor som bor och vistas har kvallstid blandas
med dem som jobbar har dagtid. Det bidrar till citypulskansla
och okar tryggheten 6ver dygnet. Har ska man vilja vara.

Vi vill skapa en tillatande atmosfar med maéjligheter att
odla sina egna kryddor och andra véxter pé innergéardar och
tak for anvandning i matlagningen, eller Urban gardening
for att ldna det engelska begreppet. Skillnaden har ar att
vi planerar f6r och uppmuntrar till Urban gardening fran
borjan, i stéllet fér att det tillkommer som en eftertanke. Vi
ar 6vertygade om att det kommer att bidra till Haga Norras
langsiktiga hallbarhet.




Nara till allt

Fastigheten Haga Norra ar vélbeldgen i ett av Sveriges mest
dynamiska och expansiva omrdden med Solna, Stockholm
och Sundbyberg. Aktivitetsnivan har varit och kommer fort-
satt att vara hog i regionen de narmaste aren. | Frésunda,
som ligger strax norr om Haga Norra, fortsatte utbyggna-
den av bostader och kommersiella fastigheter under aret.
Frésunda har byggts ut etappvis sedan 1990-talet och rym-
mer numera tusentals bostédder och ett tiotal svenska och
utlandska féretags huvud- och regionkontor.

Swedbank avser att flytta sitt huvudkontor till Sundby-
berg i slutet av 2013. | Solna invigdes Friends Arena i slutet
av 2012. Tidigare under hésten slog Vattenfall samman om-
kring 2 000 medarbetare fran tre kontor och flyttade till ett
nytt kontor i Arenastaden. Arenaomradet far en ny ingang
till Solna pendeltagsstation bara en kilometer nordvast om

Haga Norra. | anslutning till arenan byggs Mall of Scandi-
navia, som blir Nordeuropas stdrsta kdpcentrum med cirka
250 butiker. Hit ar det promenadavstand fran Haga Norra.

Den pagaende utbyggnaden av Hagastaden, séder om
Haga Norra, beréknas tillféra cirka 5 000 nya bostader och
35 000 arbetsplatser, bland annat pa Nya Karolinska Solna.
Via E4:an tar man sig enkelt vidare till Kista, Arlanda eller in
till city. Det planeras &ven for sparvég till omradet. Det &r kort
sagt nara till allt i Haga Norra. Att omradet &r intressant for
foretag har vi fatt bekraftat i uthyrningsarbetet under aret.

Blandningen av bostader och kontor skapar 24-timmarssta-
den och ar tilltalande f6r saval kontorshyresgéster som f6r bo-
stadssokande. Vi réknar med att totalt kommer omkring 5 000
méanniskor att bo och arbeta i omradet, varav cirka 1 600 bo-
ende. Och vill du komma bort en stund s ar allt du behéver
gora att korsa gangbron 6ver E4:an sa &r du i Hagaparken. Vi
tror att Catenas nyproducerade lagenheter, mitt emellan stad
och park, blir ett attraktivt alternativ till innerstaden.

Miljéfokus
Under processen har det varit centralt for oss att ta hdnsyn
till parkomraden, kringboende och annan kommersiell
verksamhet i ndromradet. Aven om vi i miljdkonsekvensbe-
skrivningen redan utrett buller- och partikelhalter mycket
noggrant, gjorde vi fér sdkerhets skull nya matningar och
berékningar av kolmonoxidhalterna i samband med detalj-
planeutstallningen. Detta for att sakerstalla att vi inte pa
nagot satt riskerar att dverskrida nagra grénsvarden.
Métningarna har visat att byggplanerna inte riskerar att
skapa miljéer med buller eller partikelhalter som &verskrider
géllande grénsvérden. Efter att ha gatt igenom utfallet av
vara matningar och utredningar kdnner jag mig helt trygg
med att vart fortsatta utvecklingsarbete foljer regler och
normer, nagot som ocksa bekraftades genom kommunens
beslut. Detaljplanen som Solna stad godkant éverklaga-
des kring &rsskiftet. Overklaganden &r snarare regel &n
undantag vid detaljplaneprocesser, sérskilt i tdttbebyggda
storstadsomraden. Med de miljdhansyn vi tagit i detaljpla-
nen och med de kontrollméatningar vi har vidtagit bedémer
jag att vi &r val rustade att beméta eventuella miljdaspekter
under 6verklagandeprocessen.

Utblick

Det handlar om timing nar byggstart sker, inte minst
beroende pa i vilken fas bostadsmarknaden befinner sig.
Det rader fortsatt viss osakerhet kring konjunkturen och
utvecklingen i omvarlden, men om inget oférutsett intraffar
ska var projektorganisation vara pa plats under 2013. Bland
vara &gare finns flera véletablerade aktérer med omfattande
kunskap och erfarenhet av fastighetsutveckling, vilket bor-
gar for ett lyckat projekt.

Solna i mars 2013

Andreas Philipson
Verkstallande direktor



Haga Norra - en plats man vill vara pa

Haga Norra &r en del av Stora Frésunda i Solna utanfér
Stockholm. Hittills har Haga Norra mest varit ként fér
den bil- och verkstadsanlaggning som Bilia drivit pa
platsen i 40 ar. Har ska Catena anldgga moderna kontor,
bostédder, park och nérservice baserat pa ett gemen-
samt, klimatsmart koncept fér hela stadsdelen. Det
innebér ett vasentligt lyft for stadsbilden i omradet.

Catena har en jamforelsevis hdg ambitionsniva fér den
arkitektoniska utformningen fér att astadkomma unika
omréades- och boendekvalitéer. Det ska bli en stadsdel dér
man vill vara, bland annat for att den kommer att préaglas av
delaktighet och mojligheter att sjalv paverka sin omgivning.

Betalningsviljan &r hégre for en ny bostad nar man &r
forst och far bestamma farger, material och utrustning.
Néarheten till service, kultur och natur héjer ocksé betal-
ningsviljan. Har bidrar narheten till Hagaparken pa andra
sidan gangbron dver E4:an till attraktionen. Sammantaget
gor detta att Catena bedémer att betalningsviljan ar hég for
bostader i Haga Norra.

| konceptet ingar mer odlingsmdjligheter an vad som
tidigare funnits i nybyggda omraden, saval fér egna vaxter
som for kvarterskrogens kryddvéxter. Det &r forsta gangen i
Sverige som ett nybyggt omrade planerar in det som ibland
kallas fér Urban gardening fran start.

Stadsdelen far slutna bostadskvarter med entréer som
Sppnar upp mot kvartersgatan och bildar kontrast mellan
privat och allmant.

Stora Frésunda och Haga Norra &r ett starkt och etable-
rat kontorslage med en relativt stabil hyresniva dven i tider
av samre konjunktur. De ndrmaste aren bedéms kontors-
hyrorna vara relativt stabila. Aven om konjunkturen skulle

Detaljplan

Haga Norra: Det nya Haga Norra kommer att
besta av atta nya fastigheter. | dag forknip- ovan mark.
pas omradet framst med Bilias fordons- och

serviceanlaggning som har funnits pa platsen

sedan 1973.

férsvagas vantas hyrorna inte sjunka i nagon hégre utstrack-
ning hér, jdmfért med manga innerstadsldagen som ofta har
en mer volatil hyresutveckling.

Sammanlagt atta nya kvarter med en vél avvagd bland-
ning av kontor, bostéder och service i hjartat av Haga Norra
skapar férutsattningar for en levande stadsdel en stor del av
dygnet och en storre upplevd trygghet.

BOENDE-
ARENA

BESOKS- AFFARS-
ARENA ARENA

Boende, arbete och ndje. Utbudet av restauranger och annan service kom-
mer att halla en sddan niva att de dven lockar besokare till Haga Norra.

Byggratt: Cirka 155 000 kvm totalt,

Antal lagenheter: Cirka 800,
motsvarande cirka 85 000 kvm.

Kommersiella lokaler: Cirka 70 000 kvm.

Detaljplan godkénd av Solna stad i december
2012.

Markyta: Cirka 53 600 kvm.

6 CATENA ARSREDOVISNING 2012

Antal garageplatser: 1 600.



Urban gardening
Intresset for vad vi dter och vad livsmedlen innehaller
fortsatter att 6ka. Langvaga transporter av livsmedel blir allt
mer ifrdgasatta samtidigt som trenden med narproducerat
véxer. | dag vill alltfler veta var maten kommer ifrén och hur
den &r framstalld, det géller bade i Sverige och utomlands.

Urbant jordbruk bidrar till 6kad livsmedelskvalité, dels
genom att det 6kar tillgdngen pa grénsaker och frukt i sta-
den och dels genom att de kan &tas farskare. Narproducerat
bidrar ocksa till minskade utsldpp da inga transporter kravs,
det &r ett hallbart odlingssétt.

Ett av hallbarhetsinitiativen i New York innebér att lokala
myndigheter har i uppgift att identifiera ytor som kan atertas
for Urban gardening. Det har &r trender som Catena har tagit

fasta pa. Haga Norra ska erbjuda méjligheter till en miljo-
vanlig livsstil. Odlingsytor ska inte inféras som en eftertanke,
tvartom ska odlingsméjligheter finnas redan fran start.
Catena ser Urban gardening, eller stadsodling, som ett
grundldaggande héllbarhetskoncept som bidrar till att 6ka det
lokala engagemanget och stérka sociala strukturer. Dérmed
skapas ocksa forutsattningar for en langsiktigt hallbar férvalt-
ning av Haga Norra, vilket bidrar till battre ekonomi for alla.
Konceptet med Urban gardening gér det méjligt for
féretag, restauranger och annan service att profilera sitt
erbjudande. Det ska vara okomplicerat och frivilligt.

Férutom restauranger och caféer ska aktivitetsgatan bjuda in till aktivitet
genom lekytor och spelplaner fér bollsport.

CATENA ARSREDOVISNING 2012 7



Miljo och hallbarhet

Miljé- och hallbarhetsfragor har under aret varit integre-
rade delar av arbetet med att fa detaljplanen och explo-
ateringsavtalet godkénda fé6r Haga Norra. Catena har en
hdg ambitionsniva fér hallbarheten som ar ett birande
tema fér foradlingen av hela platsen. Malet &r att sa
langt méjligt minimera miljébelastningen och skapa f6r-
utsattningar fér stadsdelens langsiktiga hallbarhet.

Hallbarhet handlar i det har fallet inte bara om miljg, utan
dven om ekonomiska och sociala aspekter. Har kom-

mer det att finnas en blandning av kommersiella lokaler,
bostads- och hyresratter samt sa kallade LSS-boenden fér
funktionsnedsatta. Langsiktigt hallbara fastigheter sénker
driftskostnaderna. Ur héllbarhetsperspektiv &r omvand-
lingen ett vasentligt lyft fér fastigheterna som i dag till stora
delar bestar av bilverkstader och parkeringsplatser.

Byggnaderna ska uppfylla kriterier for ett vedertaget
miljoklassningssystem, vilket dock &nnu inte var bestamt vid
arsskiftet. Catena kommer &ven att underséka om det gar
att hallbarhetscertifiera hela stadsdelen.

Catena kommer att minimera de nya fastigheternas
miljdbelastning, bland annat genom teknik- och materialval.
En byggnads energiatgang ska projekteras fér 25 procents
ldgre energianvandning, jamfort med géllande byggregler.
Vid nybyggnation ska miljévanliga materialval géras och
atervinningsbarhet prioriteras.

Catena kommer att satsa pa en rad atgarder fér en
langsiktigt hallbar miljo. Med blandare med lagt vattenflode,
avstangningsventiler och system for att évervaka vattenfor-
brukning och lackage ska vattenférbrukningen bli betydligt
ldgre 8n normalt. Dagvatten ska renas lokalt genom anlagda
magasin eller dammar innan det leds till dagvattennéatet. Vi-
dare kommer avfallshanteringen att vara kretsloppsanpassad.

Catena har det yttersta miljoansvaret under hela projek-
tet samt samordningsansvar avseende miljdarbetet under
projekterings- och byggskedena. Vid projektering och
byggnation kommer miljdansvaret att delas mellan projekt-
ledning och entreprenérer, som alla har individuellt miljéan-
svar for sina respektive delar i projektet. Miljdprogrammet
som Catena utarbetat fér Haga Norra bygger pa Solna stads
miljdprogram fér byggherrar fran april 2012.

Lépande miljéarbete

Genom att aktivt arbeta med miljéfragor efterstravar Catena
att minimera bolagets miljépaverkan. Till grund fér plane-
ring, genomférande och uppfdljning pa miljomradet finns
den miljépolicy som antagits av styrelsen.

Verksamheten som bedrivs i Catenas nuvarande fastighe-
ter ar framst inriktad pa forsiljning och service av bilar. Aven
om ansvaret for driften av anldaggningarna ligger pa hyres-
géasterna, arbetar Catena aktivt for att bista hyresgésterna
i miljdarbetet. Catena sékerstaller ocksa att hyresgésterna
g6r nédvandig miljdsanering nar en fastighet lamnas.

Under aret har miljdarbetet vid nuvarande fastigheter varit
begransat da de kommer att rivas.

8 CATENA ARSREDOVISNING 2012

Catenas miljépolicy

Huvuddragen i policyn &r att Catena ska:

® folja forandringar i lagar, férordningar och andra krav som
har beréring pa verksamhetens miljéaspekter

® se till att medarbetarna har kunskap om miljéfragor som &ar
férknippade med verksamheten samt uppréatthalla denna
kunskap genom utbildnings- och informationsinsatser

® [6pande och systematiskt bedéma eventuella miljorisker
i bestandet. Dessa bedémningar ska ligga till grund for
atgarder och ett kontinuerligt férbattringsarbete sa att
skador pa miljén kan férebyggas

® hushalla med resurser och prioritera anvéndningen av
férnybar energi framfér icke férnybar

® beddma miljokonsekvenserna vid omfattande ny-, om
och tillbyggnadsprojekt och utarbeta miljcféreskrifter
som utgor krav i férfragningsunderlagen

® uppratta och uppdatera miljériktlinjerna i hyresavtal
liksom vid exploatering av fastigheter.




Den 31 december 2012 uppgick aktiekapitalet i Catena AB
till 50 883 800 kronor férdelat pa 11 564 500 aktier, vilket
var oférandrat jamfért med féregaende ar. Varje aktie berat-
tigar till en rést och varje rostberattigad far vid bolagsstam-
man rosta for det fulla antalet &gda och féretradda aktier.
Samtliga aktier ager lika ratt till andel i féretagets tillgangar
och vinst.

Boérsvirde
Under aret steg Catenaaktien med 9,5 procent, fran 57,5
kronor till 63 kronor, medan det breda bérsindexet OMXSPI
steg med 12 procent och Carnegies Fastighetsindex, CREX,
steg med 15 procent. Arets hogsta stangningskurs for Cate-
naaktien var 98 kronor den 23 och 24 januari. Den lagsta
stdngningskursen var 48,5 kronor den 3 juli.

P& Nasdag OMX Stockholm och Burgundy omsattes
1 849 137 Catenaaktier till ett vérde av knappt 120 Mkr.
Dérutdver har afférer i aktien gjorts utanfér bérsen och sam-
manlagt omsattes 5 180 499 aktier under aret. Vid arets slut
var Catenas borsvarde 728 Mkr.

Agarstruktur

Per den 31 december 2012 fanns 16 011 aktiedgare (16 638).

Kring arsskiftet skedde storre forandringar av dgandet.

Catena valjer darfor att liksom i bokslutskommunikén redovisa

dgarforhallandena per den 31 januari 2013 da bolaget hade

15 933 dgare. De flesta av aktiedgarna, 15 667 stycken, dgde

1 000 aktier eller farre per den 31 januari. Svenska juridiska

personer dgde 76,8 procent av aktierna och ddrmed résterna.
Andelen aktier i utldndska hander uppgick till 6,2 (6,2)

procent.

Kursutveckling 2012

Utdelningspolicy och utdelning

Catenas utdelningspolicy féreskriver att utdelningen lang-
siktigt ska utgéra 75 procent av resultatet fére skatt* men
exklusive realiserade och orealiserade vardeférandringar pa
fastigheter och exklusive orealiserade vardeférandringar pa
derivat.

For verksamhetsaret 2012 foreslar styrelsen en utdelning
om 1,00 krona per aktie.

Styrelsen anser att den féreslagna utdelningen &r férsvar-
lig med hansyn till de krav som uppstalls i 17 kap § 3 andra
och tredje styckena i aktiebolagslagen. Styrelsen bedémer
att den féreslagna aktieutdelningen inte kommer att pa-
verka Catenas férmaga att fullgéra sina forpliktelser pa kort
eller lang sikt och att bolagets och koncernens egna kapital
samt likviditet kommer att vara tillrackligt med hansyn till
verksamhetens art, omfattning och risker.

Insynshandel
Handel med aktier i ett bolag déar en person har insynsstéll-
ning kallas for insynshandel. Denna handel &r anmélnings-
pliktig enligt lag och maste rapporteras till Finansinspektio-
nen. Catena ar skyldigt att anméla till Finansinspektionen
vilka personer som har insyn i Catena. Dessa maste anmala
sina innehav av aktier och alla férandringar av innehaven.
Vissa narstaende fysiska och juridiska personer omfattas
ocksa av anmélningsskyldigheten. Catenas ledning, styrelse
och revisorer anses ha insynsstéllning i Catena. En lank till
fullsténdig férteckning éver personer med insynsstallining
finns pa Finansinspektionens hemsida www fi.se.

* Resultat efter finansnetto belastat med 26,3 procent schablonskatt.
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Aktiemarknadsinformation

Catenas malsattning ar att kontinuerligt férse aktie- och
kapitalmarknad, media och évriga intressenter med en
Sppen och korrekt redovisning av bolagets ekonomiska
utveckling. Hemsidan, arsredovisningen, delarsrapporter,
bokslut, pressmeddelanden och presentationer av Catena

ar grunden i detta arbete.

P& Catenas hemsida, www.catenafastigheter.se, finns
aktuell information, exempelvis pressmeddelanden och
finansiella rapporter. Pa hemsidan gar det att ladda ned
finansiell information och pressmeddelanden.

Aktieinformation
ISIN-kod: SE0001664707
Kortnamn: CATE

Agare Antal aktier Réster, %
Endicott Sweden AB (CLS Holdings plc) 3469 349 299
Fabege 2469 342 299
Catella fondférvaltning 1218 313 10,5
Livférsakrings AB Skandia (publ) 277 374 2,4
Banque Carnegie Luxembourg SA 190018 1,6
CBNY-DFA-INT SML CAP V 100 232 0,9
Swedbank Robur fonder 60 208 0,5
Mellon US Tax Exempt Account 59 300 0,5
Handelsbanken fonder 57 161 0,5
CBNY-DFA-CNTLSMLCO S 56 202 0,5
Summa tio stérsta 8 957 499 77,2
Ovriga 2 607 001 22,8
Totalt 11 564 500 100

76,8% Svenska juridiska personer

17,0% Svenska privata dgare

6,2% Utlandsbaserade dgare

Antal aktier Antal aktiedgare
1-500 15213
501-1 000 454
1001-5 000 217
5001-10 000 19
10 001-15 000 5
15 001-20 000 8
20 001- 17
Totalt 15933



Organisation

Catena har en liten organisation som ar anpassad fér
den verksamhet som bedrivits under de senaste arens
detaljplanearbete.

Som ett komplement till centrala funktioner har Catena
upphandlat specialisttjdnster inom bland annat arkitektur,
design och gestaltning pa projektbasis. Resursutnyttjandet
har dérmed kunnat anpassas efter behov samtidigt som
kostnaderna begrénsats.

Den framtida projektorganisationen kommer att hantera
6vergripande projektledning, upphandlingar av entreprena-
der och underleverantérer, bostadsréttsbildningar, lokalut-
hyrningar samt fortsatt marknadsbearbetning.
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Verksamhet och organisation

Catena ska aktivt forvalta, foradla och utveckla fastighetsbe-
standet genom att identifiera och genomféra vardehdjande
atgarder som &kar fastigheternas attraktivitet och avkast-
ning med beaktande av risk. Catena ska ocksa avyttra fast-
igheter dar méjligheten att skapa ytterligare vardetillvaxt
beddms som begrénsad.

Efter det att Catenas handelsfastigheter avyttrades till
Balder 2011 begrénsas verksamheten till Stockholmsregio-
nen. Som kvarvarande verksamheter redovisas fastigheterna
Stora Frésunda 2/Hagalund 2:2 (Haga Norra).

Sammanfattning av arets utveckling

Under 2012 var fokus for verksamheten vidareutveckling och
fardigstallande av detaljplanen fér godkénnande av Solna
kommun, vilket skedde under december. Vidare nadde
Catena en 6verenskommelse med kommunen kring ett
exploateringsavtal. Catena bedrev dven ett aktivt arbete
med att marknadsféra kommersiella lokaler till potentiella
nya hyresgaster. Vid sidan av projektutvecklingsarbetet
bedrevs dven |6pande férvaltningsverksamhet.

Resultat och stéllning
Kvarvarande och avvecklade verksamheter

Koncernen 2012 2011
Resultat per aktie, kr 17,86 11,21
Soliditet, % 52,0 41,8
Skuldséattningsgrad, ggr 0,64 1,0

Kvarvarande verksamheter
Nedanstdende beskrivning avser den kvarvarande
verksamheten pa fastigheter Haga Norra i Solna. Den
genomsnittliga aterstaende hyresviktade |6ptiden foér dessa
hyresavtal uppgick per den 31 december 2012 till 8,7 ar.
Uppséagningstiderna varierar mellan nio och 18 manader och
forlangningstiderna ar pa mellan tre och fem ar.
Hyresintdkterna uppgick till 26,6 Mkr (27,0). Intakter fran
Biliakoncernen utgjorde 97,5 procent (97,5) av totala hyresin-
takten. Fastighetskostnaderna uppgick till 4,1 Mkr (6,4).
Arets driftsdverskott uppgick till 22,5 Mkr (20,6). Ovriga
rorelseintdkter om 0,0 Mkr (0,1), utgjordes framst av kon-
sultarvode och vidarefakturering till hyresgéster avseende
utférda arbeten. Kostnaderna fér centraladministration
uppgick till 5,7 Mkr (12,9). Posten omfattar kostnader for
koncernledning samt évriga centrala funktioner.

Vardefoérandringar

Fastigheter

Catenas forvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen
till verkligt varde och fastigheternas vardeférandringar
redovisas i resultatrdkningen. Det verkliga vardet bestar i allt
vasentligt av ett bedémt varde pa byggratter for bostader
och kommersiella lokaler. | samband med bokslutet gjorde
tva oberoende vérderingsforetag en bruttovardering med
vérdedatum 31 december 2012. Fran bruttovérdet har ska-
liga exploateringskostnader dragits av.

Med vérderingarna som underlag bedémer Catena att
det verkliga vardet for fastigheterna uppgick till totalt 850
Mkr vid &rsskiftet, mot 610 Mkr 2011. Okningen beror framst
pa det fortsatta arbetet med detaljplanen, som godkandes
av Solna stad 2012. Se vidare not 11.

Finansnetto

Periodens finansnetto uppgick till -8,9 Mkr (-3,8). Den éarliga
genomsnittliga réntan inklusive derivatinstrument uppgick
pa bokslutsdagen till 2,85 procent (4,14). De finansiella
instrumenten begrénsar rantefluktuationernas inverkan pa
koncernens upplaningskostnad. Under perioden har nagra
laneutgifter inte aktiverats (0) da nagra nybyggnationer inte
paborjats.

Rérelseresultat

Rorelseresultatet uppgick till 255,3 Mkr (94,5). Resultat fére
skatt uppgick till 246,5 Mkr (90,7). Resultatférbattringen
beror frimst pa orealiserade vardedkningar som en féljd av
att detaljplanen blev godkénd av Solna stad. Som en féljd
av att bolagsskatten sankts fran 26,3 till 22 procent den 1
januari 2013 har den uppskjutna skatteskulden, som framst
avser orealiserade vinster i fastigheter, berdknats med den
nya skattesatsen vilket gav en positiv effekt pa 2012 ars
resultat med 21 Mkr. Aktuell skatt for aret uppgick till -1,3
Mkr (=5,0) och uppskjuten skatt till -38,7 Mkr (-24,7). Resul-
tatet efter skatt fran kvarvarande verksamheter uppgick till
206,5 Mkr (61,0).

Resultat och stillning

Moderbolag

Verksamheten i moderbolaget Catena AB utgdrs i huvudsak
av koncerngemensamma funktioner samt drift av koncer-
nens dotterbolag. Moderbolagets rorelseintékter avser till
100 procent (100) fakturering av internt utférda tjanster.

Flerarsoéversikt
Catenakoncernen bildades 1 december 2005. Aren 2008-12
finns sammanstéllda i en flerarséversikt pa sidan 45.



Erséttning till ledande befattningshavare

Nedstédende principer fastslogs av arsstamman 2012 som
riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare. Styrel-
sen ska ha ratt att franga riktlinjerna om det i ett enskilt fall
finns sarskilda skal for det. Ersattningar till VD beslutas av
styrelsen. Ersattningar till 6vriga ledande befattningsha-
vare beslutas av VD enligt principer faststallda av styrelsen.
Styrelseledamot som samtidigt ingar i bolagsledningen,
exempelvis VD, kommer inte att delta i arbetet med séddana
fragor. Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar
arvode enligt arsstdmmans beslut.

Ersattning till VD

Till VD utgar fast manadslon med tillagg for dvertid samt
pensionsavsattningar med max 20 procent av manads|on.
Pensionsalder &r 65 &r. Omsesidig uppsagningstid &r tre
manader. Om Catena saljs har VD rétt till en ersattning mot-
svarande tolv manadsléner.

Erséattning till 6vriga ledande befattningshavare

For 6vriga ledande befattningshavare &r uppsagningstiden
tre manader fran bagge parter. Pensionsaldern &r 65 ar och
pensionsavsattningen max 20 procent av manadslon.

Styrelsens férslag till riktlinjer fér ersattning

till ledande befattningshavare

Styrelsens forslag &r att stdmman beslutar folja beslut taget
pa arsstamman 2012 aven for 2013.

Catenaaktien
Catena AB (publ) ar ett borsnoterat bolag, registrerat pa
Nasdag OMX Stockholm, Small cap.

Per den 28 december 2012, som var sista handelsdagen
for aret, uppgick antal aktier till 11 564 500 stycken. Aktie-
kapitalet i Catena AB uppgick till 50 883 800 kronor. Varje
aktie beréattigar till en rést och varje réstberéattigad far vid
bolagsstdmma résta for det fulla antalet agda och féretrad-
da aktier. Samtliga aktier dger lika ratt till andel i féretagets
tillgadngar och vinst.

Aktiedgare per 31 januari 2013

Agare Antal aktier Réster, %
Endicott Sweden AB (CLS Holdings plc) 3 469 349 299
Fabege 2 469 342 29,9
Catella fondférvaltning 1218 313 10,5
Livférsakrings AB Skandia (publ) 277 374 2,4
Banque Carnegie Luxembourg SA 190 018 1,6
CBNY-DFA-INT SML CAP V 100 232 0,9
Swedbank Robur fonder 60208 0,5
Mellon US Tax Exempt Account 59 300 0,5
Handelsbanken fonder 57 161 0,5
CBNY-DFA-CNTLSML CO S 56 202 0,5
Summa tio stérsta 8 957 499 77,2
Ovriga 2 607 001 22,8
Totalt 11 564 500 100

Arsstamman 2012 bemyndigade styrelsen att fatta beslut
om férvarv av egna aktier motsvarande maximalt 10 procent
av det totala antalet aktier samt att verlata dessa aktier
innan arsstamman 2013. Mandatet utnyttjades inte under
verksamhetsaret.

Information om risker och osikerhetsfaktorer
Fastighetsvérden

Fastigheterna redovisas till verkligt vérde och vardeférand-
ringar ingar i resultatrdkningen. Det verkliga vérdet som
redovisas i balansrékningen bestar i allt vésentligt av ett
beddmt varde av potentiella byggratter, som kan mojliggé-
ras genom den detaljplan som faststélldes av Solna stad

i december 2012.

Bland annat mot bakgrund av att 6verklagandeprocessen
pagar och att detaljplanen dérfér inte har vunnit laga kraft,
ar kvantifieringen av gjorda bedémningar beh&ftade med
osakerhet.

Hyresintdkter och hyresutveckling

Utbudet av lokaler pa& en geografiskt avgrénsad marknad
utgdrs av den befintliga ytan samt eventuellt tillkommande
nyproducerade ytor. Detta kan komma att medféra en
odkande generell vakansgrad med risk for att hyresnivaerna
utvecklas svagt eller sjunker. Hyresnivan fér uthyrda lokaler
med langre avtalstider &n tre ar &r normalt bundna till kon-
sumentprisindex. | Catenas kvarvarande bestand ar nastan
100 procent av bashyresvolymen féremal fér arlig justering.

Skatt

Det pagar standigt arbete med férandringar i lagstiftningen
géllande beskattning av foretag. Féréandringar av skattelag-
stiftningen — innebarande exempelvis d&ndrade méjligheter
till skattemassiga avskrivningar, féréndrad bolagsskattesats
eller mojligheter att utnyttja underskottsavdrag — skulle
kunna medféra en framtida férandrad skattesituation for
Catena.

Miljérisker

Miljdarbetet inom Catena &r langsiktigt och malinriktat.
Arbetet bedrivs som en integrerad del av bade fastighets-
férvaltning och projektutveckling.

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfér
miljdpaverkan. Catenas hyresgdster bedriver verksamhet
som har miljdpaverkan och som ér tillstands- eller anmal-
ningspliktig, sdsom till exempel hantering av drivmedel,
olja och kemikalier samt bensinstationsverksamhet. Catena
daremot bedriver inte nagon egen verksamhet som har
direkt negativ miljdpaverkan. Enligt miljcbalken géller att
den som har bedrivit en verksamhet som har bidragit till
en férorening &r primart ansvarig for efterbehandling och
sanering. Om inte verksamhetsutévaren kan utféra eller
bekosta efterbehandling och sanering ar den som férvérvat
fastigheten, och som vid férvérvet kant till, eller da borde ha
upptéackt féroreningen, ansvarig.



Under vissa férutsattningar kan saledes krav riktas mot
Catena for efterbehandling eller sanering avseende fore-
komst eller misstanke om férorening i mark, vattenomraden
eller grundvatten for att stélla fastigheten i sadant skick
som féljer av miljdbalken. Saddana krav kan paverka Catenas
resultat och finansiella stéllning negativt.

Det kan inte uteslutas att miljéféroreningar foreligger,
vilka skulle kunna féranleda kostnader och/eller ersattnings-
ansprak som har en paverkan pa Catenas resultat och finan-
siella stallning. Fér narvarande finns emellertid inte nagon
kdnnedom om nagra miljokrav som kan riktas mot Catena.

Information om icke finansiella resultatindikatorer

Catena ar angelaget om att koncernens miljépolicy uppfylls.
Denna miljépolicy stadgar bland annat att I6pande félja de
férandringar i lagar, férordningar och andra krav som satts

i samband med verksamhetens miljdaspekter. Catena ska
tillse att legala och andra krav som ar tillampliga pa verk-
samheten foljs.

Finansiella instrument och riskhantering

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for finansiella
risker. Riskhanteringen styrs av en finanspolicy faststélld av
Catenas styrelse. En mer utférlig beskrivning av risker och hur
dessa hanteras framgar av not 21.

Férvantningar avseende den framtida utvecklingen

Den framtida utvecklingen beror helt pa den nya detaljpla-
nen for fastigheterna Stora Frésunda 2 och Hagalund 2:2
som pa sikt kan medféra utdkade exploateringsméjligheter
for en framtida stadsdel med bade bostader och kommersi-
ella lokaler.

Catenas bedémning &r att bostadsbristen i Storstock-
holm kommer att besta. Detta da obalanserna i utbud
och efterfragan ar for stora for att kunna |6sas annat an i
ett langre eller mycket langt perspektiv. Fastigheterna ar
beldgna nara E4:an i ett av Sveriges mest dynamiska och
expansiva omraden innefattande Sundbyberg, Solna och
Stockholm.

Med nérheten till E4:an och annan service bedémer
Catena att Haga Norra &r ett intressant omrade bade for
bostader och for framtida region- och huvudkontor. Catena
planerar for en etappvis utbyggnad vilket gér att tidtabel-
len, och dérmed investeringarnas omfattning och tidpunkt,
kan optimeras i takt med konjunkturutvecklingen.

Inga héndelser av vasentlig betydelse har intréffat efter
rékenskapsarets slut.

Férslag till disposition betréffande bolagets vinst
Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel
kronor disponeras enligt féljande:

Utdelning 1,00 kr/aktie

Balanseras i ny rakning

11 564 500 kr
95 879 265 kr
107 443 765 kr

Summa

Styrelsens yttrande enligt 18 kap 4§ aktiebolagslagen
Styrelsens férslag

| forslag till vinstdisposition foreslar styrelsen infér arsstam-
man 2013, att Catena ska ldmna en utdelning om 1 krona
per aktie avseende rakenskapsaret 2012, vilket innebér en
total utdelning pa 11 564 500 kronor. Av arsredovisningen
framgar att Catenas soliditet uppgar till 52,0 procent i
koncernen. Efter den féreslagna utdelningen beraknas soli-
diteten i koncernen uppga till cirka 51 procent. Catena har
som ett av sina finansiella mal att soliditeten i koncernen ska
ligga i ett intervall mellan 25 och 35 procent.

Styrelsens motivering

Med hénvisning till vad som angetts ovan, anser styrelsen
att den féreslagna utdelningen till aktiedgarna &r férsvarlig
med hénsyn till de krav som uppstalls i 17 kap § 3 andra och
tredje styckena i aktiebolagslagen. Styrelsen finner att full
tackning finns fér bolagets bundna egna kapital efter den
féreslagna vinstutdelningen.

Efter den foreslagna vinstutdelningen bedémer styrelsen
att bolagets och koncernens egna kapital samt likviditet
kommer att vara tillrdckligt med hénsyn till verksamhetens
art, omfattning och risker.

Styrelsen bedémer att den féreslagna aktieutdelningen
inte kommer att paverka Catenas férmaga att fullgora sina
forpliktelser pa kort eller lang sikt. Styrelsen bedémer ocksa
att de for verksamheten nédvéndiga investeringarna inte
paverkas negativt. Catenas finansiella stéllning medger en
hégre utdelning, men vid beslut om utdelningsnivan har
styrelsen beaktat att Catena pa sikt kommer att g in i en
projektgenomférandefas.

Vad betraffar foretagets resultat och stéllning i dvrigt,
hanvisas till efterféljande resultat- och balansrékningar med
tillhérande bokslutskommentarer.



Catenas styrelse och ledning stravar efter att Catena ska
leva upp till de krav som borsen, aktiedgare och andra
intressenter staller pa bolaget. Svensk kod fér bolagsstyr-
ning syftar till att skapa goda forutsattningar for en aktiv
och ansvarskénnande agarroll. Den bygger pa principen
folja eller forklara. Avvikelser fran Koden ska motiveras och
forklaras.

| bolagsstyrningsrapporten beskrivs hur Catena under
2012 har tillampat Koden.

Arsstimma

Arsstamman ar bolagets hégsta beslutsfattande organ. Ars-
stdmman utser styrelse och revisor samt faststaller principer
for ersattning till styrelse, revisor och koncernledning. Ars-
stdmman fattar ocksa beslut om bolagsordning, utdelning
och andringar i aktiekapitalet. P& arsstdmman, som ska
hallas inom sex manader efter rékenskapsarets utgang, ska
balans- och resultatrdkningar faststéllas samt beslut fattas
om ansvarsfrihet for styrelse och VD.

Arsstimma hélls den 26 april 2012. Totalt 19 aktieédgare,
som foretradde 8 406 640 aktier, var narvarande och de
representerade 72,7 procent av det totala antalet utesta-
ende roster. Vid stdmman var styrelsen, VD, koncernledning
samt bolagets revisor narvarande.

Pa arsstamman fattades beslut om:
faststéllande av resultat- och balansrékningar fér moder-
bolaget respektive koncernen

faststéllande av vinstdisposition innebérande en utdel-
ning om 2 kronor per aktie

beviljande av ansvarsfrihet fér styrelse och VD

omval av fem sittande ledaméter till styrelse samt ersatt-
ningar till denna

val av revisor samt revisorssuppleant

riktlinjer for ersattning till VD och ledande befattnings-
havare

bemyndigande for styrelsen om férvarv av bolagets egna
aktier till ett maximalt totalt innehav om 10 procent

bemyndigande for styrelsen om &verlatelse av bolagets
egna aktier.

Arsstamma for verksamhetsaret 2012 kommer att dga rum
den 24 april 2013 pa IVA, Grev Turegatan 16 i Stockholm.

Ersattningar till styrelse och ledande befattningshavare
Enligt arsstdmmans beslut 2012 erhaller styrelsens ordfo-
rande 200 000 kronor och 6vriga ledaméter 100 000 kronor
vardera. Det var en sdnkning med 10 000 kronor f6r ordfé-
rande respektive med 5 000 kronor fér ledaméter, jamfort
med tidigare ersattningsnivaer. Lén, évriga ersattningar
samt pensionspremie avseende VD och &vriga ledande
befattningshavare under 2012 framgar av not 4 i arsredo-
visningen. Inga rérliga ersattningar har utgatt till VD eller
Svriga ledande befattningshavare.

Valberedning

Valberedningen har till uppgift att férbereda och lamna
forslag pa styrelse, styrelseordférande, styrelsearvoden,
principer for utseende av valberedning, ordférande vid
stdmmor och i férekommande fall revisorer samt arvodering
av revisorer.

Valberedningen, som bestar av representanter fér bola-
gets fyra storsta aktiedgare, har féljande sammanséattning:
Henry Klotz fér CLS Holdings plc., Erik Paulsson fér Fabege,
Caroline af Ugglas fér Skandia Liv samt Tomas Andersson
fér Peab AB. Valberedningens ordférande &r Caroline af
Ugglas. Sammankallande till valberedningen ar styrelsens
ordférande Henry Klotz.

Erik Paulsson ersatte Christian Hahne, representerande
Erik Selin Fastigheter AB, for att aterspegla att Fabege i no-
vember blev ny stordgare efter det att Erik Selin Fastigheter
sélt hela sitt innehav. Under aret blev Caroline af Ugglas
Skandia Livs nya representant i valberedningen efter Bo
Jansson.

STYRELSEN OCH STYRELSENS ARBETE

Styrelsen

Styrelsens dvergripande uppgift &r att, for &garnas rak-
ning, forvalta bolagets och koncernens angeldagenheter
pa ett sddant satt att dgarnas intresse av langsiktigt god
kapitalavkastning tillgodoses pa basta mojliga satt. Leda-
méterna véljs arligen pa arsstamman for tiden intill slutet
av nasta arsstdamma. Styrelsens arbete ska ske i enlighet
med féreskrifter i lag, bolagsordning och arbetsordning.
Arbetsordningen tas upp péa konstituerande styrelseméte
och faststélls arligen.

| styrelsens sammanséttning ska finnas kompetens och
erfarenhet frdn omraden som é&r av stor betydelse for att
kunna stédja, folja och kontrollera verksamheten i ett fastig-
hetsbolag. Bland ledaméterna finns bland annat kunskaper
om fastigheter, fastighetsmarknaden, finansiering och af-
farsutveckling.

Fran och med arsstdmman 2011 har Catenas styrelse
bestatt av fem stdmmovalda ledaméter utan suppleanter.
Styrelsens sammansé&ttning innebér en avvikelse fran Svensk
kod for bolagsstyrnings krav pa ledaméters oberoende da
endast en ledamot ar oberoende. Avvikelsen forklaras med
att bolagets verksamhet efter avyttringen av huvuddelen av



fastighetsbestandet i januari 2011 &r begrénsat till ett fastig-
hetsutvecklingsprojekt i Solna och darmed &r kravet pa obe-
roende i det fortsatta styrelsearbetet inte lika angeldget.

| december beslutade en extrastdmma att invalja Bo For-
sén som ny styrelseledamot efter Erik Selin, som ldmnade
styrelsen efter det att Erik Selin Fastigheter avyttrat hela sitt
innehav i Catena.

Arbetsordning

Styrelsen i Catena arbetar efter en arbetsordning innehal-
lande instruktioner avseende arbetsférdelning och ekono-
misk rapportering. Arbetsordningen utgér ett komplement
till aktiebolagslagens bestédmmelser och Catenas bolagsord-
ning och ar féremal f6r arlig dversyn. Styrelsen utvérderar
ocksa VD:s arbete. Denne nérvarar ej vid denna utvardering.

Styrelsen ar skyldig att fortldpande félja upp och kontrol-
lera bolagets verksamhet. Det aligger dérfor styrelsen att se
till att det finns fungerade rapporteringssystem. Lépande
pa styrelsemdtena sker avrapportering kring bolagets och
koncernens ekonomiska och finansiella stéllning, aktuella
marknadsfragor, projektredovisning samt i férekommande
fall underlag for investeringsbeslut och fastighetsforsalj-
ningar.

Utdver att ansvara for bolagets organisation och for-
valtning &r styrelsens viktigaste uppgift att fatta beslut i
strategiska fragor. Arligen faststéller styrelsen de évergri-
pande malen fér koncernens verksamhet och beslutar om
strategier for att nd malen. Aven VD-instruktion samt interna
policydokument revideras arligen.

Styrelsens arbete

Det ankommer pa styrelsens ordférande att leda styrelsens

arbete pa ett effektivt och &ndamalsenligt satt. Férutom att

leda styrelsens arbete foljer ordféranden koncernens I6pande

utveckling genom kontakter med VD i strategiska fragor.
Under 2012 hélls sju protokollférda styrelseméten varav tva

var konstituerande. Koncernens VD var styrelsens sekreterare.

Styrelsens sammanséttning

Namn Arvode KSEK Invald Oberoende Narvaro
Henry Klotz, ordférande 200 2007 Nej 7/7
Jan Johansson 100 2010 Nej 5/7
Christer Sandberg 100 2007 Nej 6/7
Lennart Schénning 100 2007 Ja 6/7
Bo Forsén (fr o m december) - 2012 Ja 1/1
Erik Selin (avgick i december) 100 2007 Nej 5/6

Inriktningen pa styrelsemétena har bland annat varit:

Februari Bokslutskommuniké, arsredovisning, revisors-

rapport samt férberedelser infor arsstamman

April, tva méten Delarsrapport

Konstituerande

Augusti Delarsrapport
September Strategidiskussioner
Oktober Delarsrapport

December Konstituerande

Pa styrelsem&tena har, férutom ovanstaende punkter, planer
och strategier for koncernens utveckling behandlats samt
|6pande uppféljning av resultat och stéllning, varderingar
av koncernens fastigheter, likviditet och finansiering samt
investeringsbeslut.

Pa styrelsemétet i februari deltog dven bolagets dava-
rande revisor Jan Malm. Catenas nye revisor Lars Wennberg
var adjungerad vid styrelsemétet i oktober.

Revisor
Catenas revisor valjs av arsstdmman. Pa arsstdamman 2012
valdes Lars Wennberg fran PwC till ny revisor.

Revisorn rapporterar resultatet av sin granskning till
aktiedgarna genom revisionsberattelsen. Denna framléaggs
pa arsstamman. Darutdver lamnar revisorn en detaljerad
redogorelse till styrelsen tva ganger per ar. Vid denna
redogérelse fors ocksa en diskussion om de iakttagelser
som revisionen utmynnat i. Utdver revision har PwC &ven
tillhandahallit tjdnster inom omradena skatt och redovisning.
Arvode utgar enligt rékning.

VD och koncernledning

VD leder verksamheten med utgadngspunkt fran av styrelsen
uppréattad och faststalld VD-instruktion. VD ska enligt instruk-
tionen se till att styrelsens ledaméter I6pande far information
och rapporter om Catenas utveckling sé att de kan géra
goda bedémningar och fatta valgrundade beslut. VD ska
vidare tillse att Catena iakttar de skyldigheter betréffande
information med mera som féljer av noteringsavtalet med
Nasdaq OMX Stockholm. VD ska &ven évervaka efterlevna-
den av de mél, policyn och strategiska planer, som styrelsen
faststallt, samt tillse att de vid behov understélls styrelsen for
uppdatering eller dversyn.

Efter avyttringen av fastighetsbestédndet till Balder har
verksamhetens inriktning och omfattning férandrats och
kraftigt reducerats. Behovet av ledningsfunktioner har darfor
minskat, atminstone tillfalligt. Koncernledningen bestod
dérfér endast av VD samt CFO under verksamhetsaret. Bada
ar anmalda till Finansinspektionens insynsregister.

Styrelsens utskott

Styrelsen har inom sig inréttat tva utskott, ersattningsutskot-
tet och revisionsutskottet, med ansvar for att bereda fragor
inom respektive ansvarsomréade.



Ersattningsutskottet

Utskottets uppgift &r att bereda fragor rérande erséttning
och andra anstallningsvillkor f6r VD. Ersattningar till vriga
ledande befattningshavare beslutas av VD enligt principer
faststallda av styrelsen. Samtliga styrelsemedlemmar med
undantag av VD ingar i utskottet.

Revisionsutskottet

Revisionsutskottets uppgift ar att uppratthalla och effekti-
visera kontakten med koncernens revisor samt utéva tillsyn
Sver rutinerna fér redovisning och finansiell rapportering.
Utskottet ska dven utvérdera revisorns arbete och félja hur
redovisningsprinciper och krav pa redovisning utvecklas.
Styrelsen har beslutat att samtliga medlemmar med undan-
tag av VD ska inga i utskottet.

Aktiemarknadsinformation

Catena ska ldmna snabb, samtidig, korrekt och tillférlitlig
information till befintliga och potentiella aktiedgare och
andra intressenter. Bolaget |lamnar delarsrapporter kvar-
talsvis, en bokslutskommuniké samt arsredovisning fér hela
verksamhetsaret.

Pa bolagets hemsida www.catenafastigheter.se finns
aktuell information om bolaget som exempelvis pressmed-
delanden och finansiella rapporter. Pa hemsidan kan aktie&-
gare ladda ned finansiell information fran bolaget. Denna
information kan dven bestallas direkt av bolaget per telefon.

Intern kontroll

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och
Svensk kod fér bolagsstyrning fér den interna kontrollen.
Denna bolagsstyrningsrapport har upprattats i enlig-

het med 6 kap § 6 arsredovisningslagen och ar dérmed
avgransad till intern kontroll och riskhantering avseende den
finansiella rapporteringen.

Basen for den interna kontrollen utgérs av den kontroll-
milj6 som styrelse och ledning verkar utifran. Styrelsen har
faststéllt ett antal policyn och grundldggande riktlinjer av
betydelse for arbetet med den interna kontrollen sdsom
finanspolicy, miljépolicy och informationspolicy. VD rap-
porterar regelbundet till styrelsen utifran faststallda rutiner
och dokument.

Catenas interna kontrollstruktur bygger pé en tydlig
ansvars- och arbetsférdelning savél mellan styrelse och VD
som inom den operativa verksamheten. Den operativa verk-
samheten innefattar bland annat verksamhetsstyrnings- och
affarsplansprocesser. Som exempel kan ndmnas verktyg for
uppfoéljning av verksamheten, férberedelser infér kép och
forséljningar av fastigheter/bolag, underlag for fastighets-
vérderingar.

Kontrollaktiviteter genomférs pa fastighetsniva i form av
|6pande resultat- och investeringsuppféljningar, pa dver-
gripande niva i form av till exempel resultatanalys pa omra-
desniva, analys av nyckeltal och genomgangar av den legala
koncernstrukturen. For att forebygga och upptécka fel och
avvikelser finns exempelvis system for attestratter, avstam-
ningar, godkénnande och redovisning av affarstransaktioner,
rapporteringsmallar, redovisnings- och varderingsprinciper.
Dessa system uppdateras kontinuerligt.

Den interna informationen och externa kommunika-
tionen regleras pa dvergripande niva bland annat av en
informationspolicy. Den interna informationen sker genom
regelbundet hallna informationsmoten.

Catena har en liten organisation dér all verksamhet under
aret drivits i moderbolaget. Ekonomifunktionen i moder-
bolaget ar kontrollfunktion fé6r samtliga enheter. Pa grund
harav har Catena ingen séarskild funktion fér internrevision.
Styrelsen och ledningen bedd&mer att den interna kontrollen
ar god och dndamalsenlig fér en koncern av Catenas storlek
varfér ndgot behov av en internrevisionsfunktion inte fére-
ligger. Beslutet kommer att omprévas arligen.



KSEK Not 2012 20M
Kvarvarande verksamheter

Hyresintékter 26 647 26 994
Driftskostnader -656 -693
Reparations- och underhallskostnader -809 -343
Fastighetsskatt -2 670 -2 670
Fastighetsadministration 6 - -2730
Driftséverskott 22 512 20 558
Ovriga rérelseintakter 3 - 87
Centraladministration 6 -5 694 -12 828
Fastigheter, orealiserade vardeférandringar 238 512 86708
Rorelseresultat 4,5,23 255 330 94 525
Finansiella intakter 1029 13 385
Finansiella kostnader -9 882 -17 175
Finansnetto 7 -8 853 -3790
Resultat fére skatt 246 477 90 735
Skatt 9 -39 936 -29 693
Arets resultat efter skatt fran kvarvarande verksamheter 206 541 61042
Arets resultat efter skatt fran avvecklade verksamheter 2 - 68 601
Arets resultat 206 541 129 643
Resultat per aktie (SEK) 15 17,86 11,21
Resultat per aktie fran kvarvarande verksamheter (SEK) 17,86 5,28
KSEK 2012 201
Arets resultat 206 541 129 643
Arets 6vriga totalresultat

Férandring omrékningsreserv utlandsverksamhet - 10130
Skatt férandring omrékningsreserv utlandsverksamhet - -2 664
Aktuariell vinst/forlust 26 -2 107
Arets totalresultat 206 567 135 002



KSEK Not 2012 2011
TILLGANGAR 22

Forvaltningsfastigheter 1 850 000 610 000
Materiella anldggningstillgangar 10 - 16
Summa anléggningstillgangar 850 000 610 016
Kundfordringar 8476 386
Ovriga fordringar 7 940 5528
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 158 463
Likvida medel 57 690 94 369
Summa omsattningstillgangar 74 264 100 746
SUMMA TILLGANGAR 924 264 710 762
EGET KAPITAL 14

Aktiekapital 50 884 50 884
Ovrigt tillskjutet kapital 10 000 10 000
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 419 981 236 543
Summa eget kapital 480 865 297 427
Skulder 22

Skulder till kreditinstitut 16 306 400 306 400
Ovriga langfristiga skulder 12 - 497
Avséttningar till pensioner 17 12058 12113
Ovriga avsattningar 18 938 1087
Uppskjutna skatteskulder 9 106 957 68 293
Summa langfristiga skulder 426 353 388 390
Leverantérsskulder 650 7 450
Ovriga skulder 19 1686 1594
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 20 14710 15 901
Summa kortfristiga skulder 17 046 24 945
Summa skulder 443 399 413 335
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 924 264 710 762
Stallda panter 25 731400 731400
Ansvarsforbindelser 25 182 180



Eget kapital hanférligt till moderbolagets dgare

Ovrigt Balanserade

Aktie- tillskjutet  Omréknings- vinstmedel inkl.  Totalt eget
KSEK Not 14 kapital kapital reserv arets resultat kapital
Ingadende eget kapital 2011-01-01 50 884 571 454 -7 466 229 858 844730
Arets totalresultat
Arets resultat 129 643 129 643
Arets forandring omrakningsreserv utlandsverksamhet 10130
Skatt omrékningsreserv éverford till arets resultat -2 664
Akturiell vinst/forlust -2107 -2107
Arets totalresultat 7 466 127 536 135 002
Utdelning -561 454 -120 851 -682 305
Utgaende eget kapital 2011-12-31 50 884 10 000 0 236 543 297 427
Ingaende eget kapital 2012-01-01 50 884 10 000 0 236 543 297 427
Arets totalresultat
Arets resultat 206 541 206 541
Akturiell vinst/forlust 26 26
Arets totalresultat 206 567 206 567
Utdelning -23129 -23129

Utgaende eget kapital 2012-12-31 50 884 10 000 0 419 981 480 865



KSEK Not 2012 2011
Den I8pande verksamheten

Rorelseresultat 255330 94 525
Justering foér poster som inte ingar i kassaflodet 29 -239 171 -90796
Erhallna réntebetalningar 1029 13 385
Betalda réntor -9 882 -17 175
Betald inkomstskatt -1272 -4 968
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandringar av rérelsekapital 6034 -5029
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -10 197 -5088
Okning (+)/Minskning () av rérelseskulder -7 899 -27 718
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -12 062 -37 835
Investeringsverksamheten

Investeringar i férvaltningsfastigheter -1488 -3292
Foérséljning av materiella anldggningstillgangar - 1141
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1 488 -2151
Finansieringsverksamheten

Amortering (-) av skulder till kreditinstitut - -680 336
Betald utdelning -23129 -682 306
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -23 129 -1 362 642
Arets kassafléde fran kvarvarande verksamheter -36 679 -1 402 628
Kassaflode fran avvecklade/avyttrade verksamheter

Kassafléde fran den I6pande verksamheten - 76 068
Kassafldde fran investeringsverksamheten - 1364186
Netto kassafléde fran avvecklade/avyttrade verksamheter - 1440 254
Arets kassaflsde -36 679 37 626
Likvida medel vid arets borjan 94 369 56743
Likvida medel vid arets slut 57 690 94 369



Resultatrakning for moderbolaget

KSEK Not 2012 201
Ovriga rérelseintakter 3 4060 4136
Centraladministration 6 -5 827 -16 618
Rorelseresultat 4,5,23 -1767 -12 482
Resultat férsaljning andelar i dotterbolag - -10770
Koncernbidrag 5171 15772
Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 7 15789 21880
Réntekostnader och liknande resultatposter 7 -12 592 -15 365
Resultat efter finansiella poster 6 601 -965
Bokslutsdispositioner 8 - 77
Resultat fére skatt -888
Skatt 9 -1 656 -1757
Arets resultat 4 945 -2 645

Rapport over totalresultat for moderbolaget

KSEK 2012 20M
Arets resultat 4945 -2 645

Arets 6vriga totalresultat

Fond fér verkligt vérde dverford till arets resultat - 646
Skatt fond for verkligt varde dverford till arets resultat - -170
Arets &vriga totalresultat 4 945 476
Arets totalresultat 4 945 -2169

22 CATENA ARSREDOVISNING 2012



KSEK Not 2012 2011
TILLGANGAR 22

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Ovriga materiella anldggningstillgdngar 10 - 16
Summa materiella anlaggningstillgangar - 16
Finansiella anldaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 27 56 526 56 526
Uppskjuten skattefordran 9 1057 1465
Summa finansiella anldggningstillgangar 57 583 57 991
Summa anlidggningstillgangar 57 583 58 007
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 44 276
Fordringar pa koncernféretag 439775 422809
Ovriga fordringar 2181 1796
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 158 463
Summa kortfristiga fordringar 442 158 425 344
Kassa och bank 42 607 85 146
Summa omséattningstillgangar 484 765 510 490
SUMMA TILLGANGAR 542 348 568 497
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital 14

Aktiekapital (11 564 500 aktier) 50 884 50884
Reservfond 10 000 10 000
Fritt eget kapital 14

Balanserat resultat 102 499 128 273
Arets resultat 4 945 -2 645
Summa eget kapital 168 328 186 512
Obeskattade reserver 28 - -
Avséattningar

Avsattningar for pensioner och liknande férpliktelser 17 9105 8 997
Ovriga avsattningar 18 938 1087
Summa avsattningar 10 043 10 084
Langfristiga skulder 22

Ovriga langfristiga skulder 12 - 497
Summa langfristiga skulder - 497
Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 125 5795
Skulder till koncernféretag 356 056 357 321
Ovriga skulder 19 355 449
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 20 7 441 7 839
Summa kortfristiga skulder 363 977 371 404
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 542 348 568 497
Stallda panter 25 inga inga
Ansvarsforbindelser 25 182 180



Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Aktie- Reserv- Fond for Balanserat Arets  Totalt eget
KSEK Not 14 kapital fond verkligt vérde resultat resultat kapital
Ingdende eget kapital 2011-01-01 50 884 10 000 -476 92 864 718 191 871 463
Arets resultat -2 645 -2 645
Arets 6vriga totalresultat 476 476
Arets totalresultat 476 -2 645 -2169
Foregaende ars resultat 718 191 -718 191 0
Utdelning -682 306 -682 306
Utgaende eget kapital 2011-12-31 50 884 10 000 0 128 273 -2 645 186 512
Ingdende eget kapital 2012-01-01 50 884 10 000 0 128 273 -2 645 186 512
Arets resultat 4 945 4 945
Arets 6vriga totalresultat
Arets totalresultat 4945 4945
Foregaende ars resultat -2 645 2 645 0
Utdelning -23129 -23129
Utgaende eget kapital 2012-12-31 50 884 10 000 0 102 499 4945 168 328




KSEK Not 2012 2011
Den I8pande verksamheten

Rorelseresultat -1767 -12 482
Justering foér poster som inte ingar i kassaflodet 29 -482 -4 801
Forséljning av andelar i dotterforetag - -10770
Erhallna koncernbidrag 5171 15772
Erhallna réntebetalningar 15789 21880
Betalda rantor -12 592 -15 365
Betald inkomstskatt -1 656 -1757
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére férandringar av rérelsekapital 4463 -7 523
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -16 405 2 106 678
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -7 468 -396 016
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -19 410 1703139
Investeringsverksamheten

Ladmnade aktiedgartillskott - -5694
Kassafléde fran investeringsverksamheten - -5 694
Finansieringsverksamheten

Minskning av langfristiga skulder - -986 736
Betald utdelning -23129 -682 306
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -23129 -1 669 042
Arets kassafléde -42 539 28 403
Likvida medel vid arets borjan 85 146 56 743
Likvida medel vid arets slut 42 607 85 146



(A) Overensstimmelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) sddana de antagits av EU.
Vidare har Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler fér koncerner tillampats.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som kon-
cernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet “Moderbola-
gets redovisningsprinciper”.

Andrade redovisningsprinciper féranledda

av éndrade eller nya IFRS

Under aret har &ndringar i standarder samt nya tolkningsmedde-
landen tratt i kraft. Dessa har inte haft ndgon véasentlig effekt pa
koncernens finansiella rapporter.

Frivilligt byte av redovisningsprincip

Koncernen har fran och med 1 januari 2011 dvergatt fran att redo-
visa aktuariella vinster och férluster enligt korridormetoden till att
redovisa dem i sin helhet i dvrigt totalresultat i den period da de
uppstar. Andringen har tillimpats retroaktivt i enlighet med IAS 8.

Nya IFRS som &nnu inte bérjat tillampas

Nya och dndrade standards samt tolkningsmeddelanden tréder i
kraft forst under kommande rékenskapsar. Ingen av dessa nyheter
har fortidstillampats 2012 IFRS 13 géller fran 2013 och &r en ny
standard for berékning av verkligt varde av férvaltningsfastigheter.
Inférandet av denna standard beddms inte f& nagon effekt pa Cate-
nas finansiella rapporter.

(B) Férutsattningar vid uppréattande av moder-bolagets och
koncernens finansiella rapporter

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som adven
utgdr rapporteringsvalutan fér moderbolaget och for koncernen.
Det innebér att de finansiella rapporterna presenteras i svenska
kronor. Samtliga belopp, om inte annat anges, ar avrundade till
narmaste tusental. Tillgangar och skulder &r redovisade till histo-
riska anskaffningsvarden, férutom vissa finansiella tillgangar och
skulder samt férvaltningsfastigheter som vérderas till verkligt varde.
Se vidare not 14 om férvaltningsfastigheter. Anldggningstillgangar
som innehas for férséljning redovisas till det lagsta av det tidigare
redovisade vérdet och det verkliga vérdet efter avdrag for foérsalj-
ningskostnader, se vidare under avsnittet (R) nedan.

Att upprétta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kréver
att féretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar samt
g6r antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinci-
perna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter
och kostnader. Uppskattningarna och antagandena &r baserade
pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som under
radande forhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa
uppskattningar och antaganden anvands sedan for att bedéma de
redovisade vardena pa tillgangar och skulder som inte annars fram-
gar tydligt fran andra kéllor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses éver regelbundet.
Andringar av uppskattningar redovisas i den period dndringen gérs
om andringen endast paverkat denna period, eller i den period
andringen gérs och framtida perioder om éndringen péverkar bade
aktuell period och framtida perioder.

De nedan angivna redovisningsprinciperna fér koncernen har
tilldmpats konsekvent fér samtliga perioder som presenteras i kon-
cernens finansiella rapporter, om inte annat framgar nedan.

(C) Segmentsrapportering

Ett rérelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksam-
het fran vilken den kan generera intakter och adra sig kostnader
och for vilka det finns fristdende finansiell information tillganglig.
Ett rérelsesegments resultat foljs vidare upp av féretagets hogste

verkstéllande beslutsfattare, koncernledningen, for att utvardera
resultatet samt for att kunna allokera resurser for rérelsesegmentet.
Fran och med 2011 har koncernen endast ett segment, Stockholm-
regionen, och dérav sker ingen separat segmentrapportering.

(D) Klassificering med mera

Anldggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget och
koncernen bestar i allt vasentligt enbart av belopp som férvéntas
atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader réknat fran
balansdagen. Omsattningstillgdngar och kortfristiga skulder i
moderbolaget och koncernen bestar i allt vasentligt enbart av
belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader
raknat fran balansdagen.

(E) Konsolideringsprinciper

Dotterbolag

Dotterbolag ar féretag som star under ett bestdmmande inflytande
fran Catena AB. Bestdmmande inflytande innebar direkt eller indirekt
en ratt att utforma ett féretags finansiella och operativa strategier
i syfte att erhalla ekonomiska férdelar. Vid bedémningen om ett
bestdmmande inflytande féreligger, skall potentiella réstberattigande
aktier som utan dréjsmal kan utnyttjas eller konverteras beaktas.

Dotterbolag redovisas enligt férvarvsmetoden. Metoden innebéar
att férvarv av ett dotterbolag betraktas som en transaktion vari-
genom koncernen indirekt férvarvar dotterbolagets tillgangar och
Svertar dess skulder och eventualférpliktelser. Det koncernmassiga
anskaffningsvardet faststalls genom en férvérvsanalys i anslutning
till rérelseforvarvet. | analysen faststalls dels anskaffningsvardet
fér andelarna eller rérelsen, dels det verkliga vardet av forvarvade
identifierbara tillgangar samt dvertagna skulder och eventualfér-
pliktelser. Transaktionsutgifter kostnadsfors direkt.

Dotterbolags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen
fran och med férvarvstidpunkten till det datum da det bestdmmande
inflytandet upphor. Koncerninterna fordringar och skulder, intékter
eller kostnader och orealiserade vinster eller férluster som uppkom-
mer fran koncerninterna transaktioner mellan koncernféretag, elimi-
neras i sin helhet vid uppréttandet av koncernredovisningen.

Klassificering av férvérv

Ett forvarv av fastighet eller fastigheter, direkt eller indirekt, kan
klassificeras antingen som tillgangsférvarv eller som rorelseférvary.
Samtliga hittills gjorda férvarv har klassificerats som tillgangsfor-
vérv. Detta innebar att hela kdpeskillingen férdelats pa fastigheter
och att ndgon goodwill inte uppkommer. Nagon uppskjuten skatt
redovisas initialt inte pa eventuell skillnad mellan férvarvspris pa
tillgangen och skattemassigt varde pa tillgangen.

(F) Utlandsk valuta

Utléndska verksamheters finansiella rapporter

Tillgangar och skulder i utlandsverksamheter omraknas till svenska
kronor till den valutakurs som rader pa balansdagen. Intdkter och
kostnader i en utlandsverksamhet omréknas till svenska kronor

till en genomsnittskurs som utgdr en approximation av kurserna
vid respektive transaktionstidpunkt. Omréakningsdifferenser som
uppstar vid valutaomrakning av utlandsverksamheter redovisas
via dvrigt totalresultat som en omrékningsreserv. Vid avyttring av
en utléndsk sjélvstandig verksamhet redovisas de ackumulerade
kursdifferenserna i resultatrékningen tillsammans med vinsten eller
férlusten vid avyttringen.

Transaktioner i utlandsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den funktionella valutan
till den valutakurs som féreligger pa transaktionsdagen. Funktionell
valuta &r valutan i de priméra ekonomiska miljéer bolagen bedriver
sin verksamhet. Monetéra tillgangar och skulder i utlandsk valuta
réknas om till den funktionella valutan till den valutakurs som férelig-
ger pa balansdagen. Valutakursdifferenserna redovisas mot resultat-
rakningen, bortsett fran langfristiga interna mellanhavanden som
beaktas som en del i nettoinvesteringen i dotterbolagen och redovi-
sas via 6vrigt totalresultat. Icke-monetara tillgangar och skulder som
redovisas till historiska anskaffningsvarden omréknas till valutakurs
vid transaktionstillfallet. Icke-monetéra tillgdngar och skulder som



redovisas till verkliga varden omraknas till den funktionella valutan till
den kurs som rader vid tidpunkten fér vérdering till verkligt varde.

(G) Intékter

Hyresintakter

Hyresintdkterna utgdrs framst av debiterade kallhyror och ersatt-
ning for fastighetsskatt samt hyrestillagg fér hyresgastanpassningar.
Hyresintékter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjért i resultat-
rékningen baserat pa villkoren i leasingavtalet (hyresavtalet).

Ovriga rérelseintakter
Ovriga rérelseintakter bestar framst av olika tjanster som utforts at
hyresgésterna samt vidarefakturering av inkdpta tjanster.

Intakter fran fastighetsférséljning

Intékt av fastighetsforsaljning (realiserad vardeférandring) redovisas
normalt pa tilltradesdagen om inte risker och férmaner évergatt till
képaren vid ett tidigare tillfélle. Kontrollen éver fastigheten kan ha
Svergatt vid ett tidigare tillfélle &n tilltradestidpunkten. Om sa har
skett intaktsredovisas fastighetsforséljningen vid denna tidigare
tidpunkt.

(H) Rérelsekostnader och finansiella intikter och kostnader
Ovriga rérelsekostnader

Ovriga rérelsekostnader avser framst ink&p av ovan ndmnda tjénster
samt konsultarvode.

Betalningar avseende finansiella leasingavtal

Minimileaseavgifterna férdelas mellan réantekostnad och amortering
pa den utestaende skulden. Réntekostnaden férdelas 6ver leasing-
perioden sa att varje redovisningsperiod belastas med ett belopp
som motsvarar en fast réntesats fér den under respektive period
redovisade skulden. Variabla avgifter kostnadsférs i de perioder de
uppkommer.

Finansiella intékter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader bestar framst av rénteintékter
pa bankmedel/kortfristiga placeringar och fordringar och rante-
kostnader pa lan, valutakursdifferenser samt vardeférandringar pa
finansiella derivat.

Réntekostnader pa skulder berdknas med tillampning av effektiv-
rantemetoden. Effektivréntan &r den rénta som gor att nuvérdet av
alla framtida in- och utbetalningar under réntebindningstiden blir
lika med det redovisade vardet av fordran eller skulden.

Operationella leasingavtal

Kostnader avseende operationella leasingavtal redovisas i resul-
tatrakningen linjart Sver leasingperioden. Férmaner erhallna i
samband med tecknandet att ett avtal redovisas i resultatrakningen
som en minskning av leasingavgifterna linjart dver leasingavtalets
|6ptid. Variabla avgifter kostnadsférs i de perioder de uppkommer.

(I) Finansiella instrument

Finansiella instrument vérderas och redovisas i koncernen i enlighet
med reglerna i IAS 39

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar
pa tillgangssidan likvida medel, kundfordringar, lanefordringar samt
derivat. Bland skulder och eget kapital aterfinns leverantérsskulder,
laneskulder samt derivat.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvéarde
motsvarande instrumentets verkliga varde med tillagg for transak-
tionskostnader fér alla finansiella instrument férutom avseende de
som tillhér kategorin finansiell tillgdng som redovisas till verkligt
varde via resultatrékningen vilka redovisas till verkligt varde exklusive
transaktionskostnader. Redovisning sker dérefter beroende av hur
de har klassificerats enligt nedan. Vid varje rapporttillfélle utvarderar
féretaget om det finns objektiva indikationer pa att en finansiell till-
gang eller grupp av finansiella tillgdngar &r i behov av nedskrivning.

IAS 39 klassificerar finansiella instrument i kategorier. Klassifice-
ringen beror pa avsikten med férvérvet av det finansiella instrumen-
tet. Féretagsledningen bestammer klassificering vid ursprunglig
anskaffningstidpunkt. Sakringsredovisning enligt IAS 39 tillampas ej.

Finansiella tillgangar varderade till verkligt véarde via resultatrédkningen
Catena har ingatt ranteswappavtal, i denna kategori redovisas
dessa derivat nar de har ett positivt varde. Dessa avtal varderas
I6pande till verkligt vérde med véardeférandringar redovisade direkt
i resultatrakningen i posten Finansnetto. | balansrékningen redovi-
sas posten som langfristiga tillgangar.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar &r finansiella tillgangar som inte
utgér derivat med fasta betalningar eller med betalningar som gar
att faststélla, och som inte ar noterade pa en aktiv marknad. Ford-
ringarna uppkommer da féretag tillhandahéller pengar och tjanster
direkt till kredittagaren utan avsikt att idka handel i fordringsréat-
terna. Kategorin innefattar dven férvarvade fordringar. Tillgéngar i
denna kategori vérderas till upplupet anskaffningsvérde. Upplupet
anskaffningsvarde bestams utifrén den effektivranta som berakna-
des vid anskaffningstidpunkten.

Langfristiga fordringar och 6vriga kortfristiga fordringar ar
fordringar som uppkommer da féretaget tillhandahaller pengar
utan avsikt att idka handel med fordringsratten. Om den férvantade
innehavstiden &r langre an ett ar utgor de langfristiga fordringar
och, om den ar kortare, 6vriga fordringar. Dessa fordringar tillhor
kategorin lanefordringar och kundfordringar.

Kundfordringar klassificeras i kategorin lanefordringar och kund-
fordringar. Kundfordringar redovisas till det belopp som férvéntas
inflyta efter avdrag for osékra fordringar som bedémts individuellt.
Kundfordrans férvantade |6ptid ar kort, varfér vardet redovisats till
nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar av kundford-
ringar redovisas i rorelsens kostnader.

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen

| denna kategori ingar koncernens derivat med negativt verkligt
vérde. Catena har ingatt rénteswappavtal, i denna kategori redovi-
sas dessa derivat nar de har ett negativt vérde. Dessa avtal vérderas
I6pande till verkligt vérde med vardeférandringar redovisade direkt
i resultatrakningen i posten Finansnetto. | balansrékningen redovi-
sas posten som langfristiga skulder.

Andra finansiella skulder

Lan samt &vriga finansiella skulder, till exempel leverantérsskulder,
ingar i denna kategori. Skulderna vérderas till upplupet anskaff-
ningsvarde.

Skulder klassificeras som andra finansiella skulder vilket inne-
bar att de initialt redovisas till erhallet belopp efter avdrag for
transaktionskostnader. Efter anskaffningstidpunkten vérderas
lanen till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.
Langfristiga skulder har en férvantad 16ptid langre &n ett ar medan
kortfristiga har en |6ptid kortare &n ett ar.

Leverantorsskulder klassificeras i kategorin andra finansiella skul-
der. Leverantdrsskulder har kort férvantad 16ptid och varderas utan
diskontering till nominellt belopp.

(J) Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att
erhalla hyresintékter eller vardestegring eller en kombination av
dessa bada syften. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till
anskaffningskostnad, vilket inkluderar till férvarvet direkt hanférbara
utgifter. Efter forvarvet redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt
vérde. Verkliga vardet baseras till 100 procent pa varderingar av
utomstdende oberoende varderingsmén med erkénda kvalifika-
tioner och med adekvata kunskaper i vardering av fastigheter av
den typ och med de ldgen som é&r aktuella. Denna vérdering sker

i samband med arsbokslutet. Omvérdering av bestandet sker i
samband med kvartalsrapportering fér de aktuella fastigheterna.
Denna omvardering av verkligt varde under |6pande ar sker genom
en intern vardering med externt inhdmtad information om relevant
fastighetsmarknad. Verkliga varden baseras pa marknadsvarden,
vilket ar det bedémda beloppet som skulle erhallas i en transaktion
vid vérdetidpunkten mellan kunniga parter som ar oberoende av
varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomférs
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efter sedvanlig marknadsféring dér bada parter férutsétts ha agerat
insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Savél orealiserade som realiserade vérdeférandringar redovisas i
resultatrakningen. Hyresintakter och intakter fran fastighetsforsalj-
ningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under
avsnittet intéktsredovisning.

Léneutgifter

Laneutgifter som ar hanférbara till uppférandet av sa kallade kvalifi-
cerade tillgdngar aktiveras som en del av den kvalificerade tillgéng-
ens anskaffningsvérde. En kvalificerad tillgang ar en tillgang som
med nédvandighet tar en betydande tid i ansprak att fardigstalla.

| férsta hand aktiveras laneutgifter som uppkommit pa lan som &ar
specifika for den kvalificerade tillgdngen. | andra hand aktiveras
laneutgifter som uppkommit pa generella an, som inte &r specifika
for nagon annan kvalificerad tillgang.

Tillkommande utgifter férvaltningsfastigheter

som redovisas enligt verkligt vdrdemetoden:

Koncernens fastigheter &r indelade i komponenter. Tilkommande
utgifter laggs till det redovisade véardet endast om det &r sannolikt
att de framtida ekonomiska férdelar som &r férknippade med
tillgdngen kommer att komma féretaget till del och anskaffnings-
vardet kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt. Alla andra tillkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.
Avgérande fér bedémningen nar en tillkommande utgift laggs till
det redovisade vardet &r om utgiften avser utbyten av identifierade
komponenter, eller delar dérav, varvid sddana utgifter aktiveras.
Aven i de fall ny komponent tillskapats laggs utgiften till det redovi-
sade vérdet. Reparationer kostnadsférs i samband med att utgiften
uppkommer.

(K) Materiella anldggningstillgangar

Agda tillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar utgérs av nedlagda utgifter pa
annans fastighet samt inventarier, verktyg och installationer och
redovisas som tillgang i balansrakningen om det ar sannolikt att
framtida ekonomiska férdelar kommer att komma bolaget till del och
anskaffningsvardet for tillgangen kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.

Nedlagda utgifter pa annans fastighet i moderbolaget, bestar av
en fastighet som &gs av ett dotterbolag.

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde
efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och eventuella ned-
skrivningar. | anskaffningsvardet ingér inkdpspriset samt kostnader
direkt hanférbara till tillgangen for att bringa den pa plats och i
skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om det
ar sannolikt att framtida ekonomiska férdelar som &r férknippade
med tillgdngen kommer att komma féretaget till del och anskaff-
ningsvardet kan beréknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkom-
mande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Berédknade nyttjandeperioder:
- Nedlagda utgifter pa annans fastighet
- Inventarier, verktyg och installationer

10 ar
5-10 ar

(L) Nedskrivningar

De redovisade vardena for koncernens tillgdngar, med undantag
for férvaltningsfastigheter och uppskjutna skattefordringar, provas
vid varje balansdag for att bedéma om det finns indikation pa
nedskrivningsbehov. Om nagon sadan indikation finns beréknas
tillgangens atervinningsvarde. Undantagna tillgangar enligt ovan
provas varderingen enligt respektive standard.

(M) Resultat per aktie

Berdkning av resultat per aktie baseras péa arets resultat i koncernen
hanforligt till moderbolagets aktiedgare och pa antalet aktier ute-
staende vid arets slut.

(N) Ersattningar till anstéllda

Avgiftsbestdmda planer

Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer redovi-
sas som en kostnad i resultatrdkningen nér de uppstar.
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Férméansbestdmda planer

Koncernens nettoférpliktelse avseende férméansbestamda planer
beréknas separat for varje plan genom en uppskattning av den
framtida ersattning som de anstéllda intjdnat genom sin anstall-
ning i tidigare perioder som Catena har en férmansbestdmd plan.
Ersattning diskonteras till ett nuvdrde med en diskonteringsfaktor
pa 3,6 procent och det verkliga vardet pa eventuella férvaltnings-
tillgangar dras av. Diskonteringsrantan beréknas utifran rantan pa
balansdagen pa en forstklassig féretagsobligation med en [6ptid
som motsvarar koncernens pensionsférpliktelser. Nar det inte finns
en aktiv marknad fér sddana foretagsobligationer anvands istallet
marknadsréntan pa statsobligationer med en motsvarande |6ptid.
Berékningen utférs av en kvalificerad aktuarie.

Nar ersattningarna i en plan forbéattras, redovisas den andel av
den 6kade erséttningen som hanfér sig till de anstélldas tjanstgo-
ring under tidigare perioder som en kostnad i resultatrékningen lin-
jart férdelad 6ver den genomsnittliga perioden tills ersattningarna
helt ar intjanade. Om ersattningen &r fullt ut intjdnad redovisas en
kostnad i resultatrékningen direkt.

Vid faststéllandet av pensionsférpliktelsernas nuvarde och
verkligt varde pa forvaltningstillgangar kan det uppsta aktuariella
vinster och férluster. Dessa uppkommer antingen genom att det
verkliga utfallet avviker fran det tidigare gjorda antagadet, eller
genom att antagandena andras. Aktuariella vinster och férluster
redovisas som intakt eller kostnad i dvrigt totalresultat.

Nar det finns en skillnad mellan hur pensionskostnaden faststalls
i juridisk person och koncern redovisas en avsattning eller fordran
avseende sarskild I6neskatt baserat pa denna skillnad. Avsattningen
eller fordran nuvardesberéknas ej.

(O) Avséttningar

En avsattning redovisas i balansrékningen nar koncernen har en
befintlig legal eller informell forpliktelse som en f6ljd av en intraffad
héndelse, och det &r troligt att ett utfldde av ekonomiska resurser
kommer att kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan géras.

(P) Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i resultatrakningen utom da underliggande
transaktion redovisas i dvrigt totalresultat eller i eget kapital varvid till-
hérande skatteeffekt redovisas i Svrigt totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt &r skatt som skall betalas eller erhallas avseende
aktuellt ar, med tillampning av de skattesatser som &r beslutade
eller i praktiken beslutade per balansdagen, hit hér dven justering
av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrékningsmetoden med
utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och skatte-
massiga varden pa tillgangar och skulder. Féljande temporéra skillna-
der beaktas inte; forsta redovisningen av tillgdngar och skulder som
inte ar rérelseférvarv och vid tidpunkten fér transaktionen inte paver-
kar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat, vidare beaktas inte
heller temporara skillnader hanférliga till andelar i dotterbolag som
inte férvantas bli dterférda inom dverskadlig framtid. Varderingen av
uppskjuten skatt baserar sig pa hur redovisade véarden pa tillgangar
eller skulder férvéantas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten
skatt berdknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler
som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man
det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Véardet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nér det inte léngre bedéms
sannolikt att de kan utnyttjas.

Fran och med 2013 sanks bolagsskatten fran 26,3 procent till 22
procent. Catena redovisar darfér beréknade uppskjutna skatteskul-
der och skattefordringar till den nya skattesatsen. Den dndrade skat-
tesatsen har haft en positiv effekt pa arets resultat med 21 MSEK.

(Q) Eventualférpliktelser (ansvarsférbindelser)

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande
som harror fran intréffade handelser och vars férekomst bekraftas
endast av en eller flera osékra framtida handelser eller nér det finns ett
atagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund
av det inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer att krévas.



(R) Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovis-
ningslagen (1995:1554) och Radet fér finansiell rapporteringsre-
kommendation RFR 2 Redovisning fér juridisk person innebér att
moderbolaget i arsredovisningen fér den juridiska personen skall
tilldmpa samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden sa langt
detta dr mojligt inom ramen fér arsredovisningslagen och med
hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekom-
mendationen anger vilka undantag och tillagg som skall géras fran
IFRS. Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovis-
ningsprinciper framgar nedan.

De nedan angivna redovisningsprinciperna fér moderbolaget
har tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i
moderbolagets finansiella rapporter. Samma principer har tillam-
pats sedan féregaende ar.

Klassificering och uppstéliningsformer

Moderbolagets resultat- och balansrakning ar uppstallda enligt
arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1 Utformning
av finansiella rapporter som tillampas vid utformning av koncernens
finansiella rapporter &r framst redovisning av finansiella intakter och
kostnader, anldggningstillgangar, eget kapital samt férekomsten av
avsattningar som egen rubrik i balansrakningen.

Dotterbolag
Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
vardemetoden.

Finansiella instrument
Moderbolaget tillimpar varderingsreglerna i ARL 4 kap 14 § a—e som
tillater vardering av vissa finansiella instrument till verkligt véarde.

Finansiella garantier — moderbolag
Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar av ansvarsférbindelse
i egenskap av deldgare i det 6msesidiga Forsakringsbolaget PRI
Pensionsgaranti. Den finansiella garantin innebér ett dtagande att
tillskjuta medel till PRI fér det fall dess tillgangar ej racker for att
tacka dess ataganden, dock maximalt det som ansvarsférbindelse
upptagna beloppet. Fér redovisning av finansiella garantiavtal
tilldmpar moderbolaget en lattnadsregel i RFR som innebar en
lattnad jamfort med reglerna i IAS 39 nér det galler finansiella
garantiavtal utstallda till forman for dotterbolag.

Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avsattning
i balansrékningen nar bolaget har ett atagande for vilket betalning
sannolikt erfordras for att reglera atagandet.

Ersattningar till anstéllda

Férménsbestdmda planer

I moderbolaget tillampas andra grunder fér berédkning av for-
mansbestdamda planer an de som anges i IAS 19. Moderbolaget
foljer Tryggandelagens bestammelser och Finansinspektionens
foreskrifter eftersom detta ar en forutsattning for skattemaéssig
avdragsratt. De vasentligaste skillnaderna jamfort med reglerna i
IAS 19 &r hur diskonteringsréantan faststélls, att berékning av den
férmansbestamda forpliktelsen sker utifran nuvarande I6neniva utan
antagande om framtida I&6nedkningar, och att alla aktuariella vinster
och férluster redovisas i resultatrédkningen da de uppstar.

Skatter

I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskju-
ten skatteskuld. | koncernredovisningen delas daremot obeskattade
reserver upp pé uppskjuten skatteskuld och eget kapital.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Erhallna och lamnade koncernbidrag redovisas som finansiella
intakter och kostnader. Lémnade aktiedgartillskott redovisas som
investering i aktier i dotterbolag varvid nedskrivningsprévning goérs
av aktieposten.

Avser endast koncernen.

Under 2010 har fastighetsférséljningar omfattande sammanlagt
fem fastigheter med en uthyrningsbaryta pa 37 546 kvadratmeter
genomférts. Forsaljningarna innebar att Osloregionen och del av
Oresundsregionen avvecklades.

Under senare delen av 2010 inleddes atgéarder for att avyttra
fastighetsbestdnden i Gétegorgsregionen, resten av Oresunds-
regionen och stoérre delen av Stockholmsregionen.

Kriterierna enligt IFRS 5 fér att redovisa en avvecklad verksamhet
bedémdes uppfyllda per 2010-12-31.

| enlighet med géllande redovisningsprinciper redovisades
fastigheterna i 2010 ars bokslut till bedémt verkligt véarde med
avdrag for uppskjuten skatt. Avyttringen av fastigheterna 2011
har skett genom att moderbolaget avyttrat dotterbolagsaktier.
Dérvid redovisades dven en mindre vérdeférandring avseende de
avyttrade fastigheterna fér 2011 baserad pa erhallen kdpeskilling.
Den uppskjutna skatteskulden avseende temporéra skillnader pa
avyttrade fastigheter har aterférst under 2011, vilket medfért en
skatteintakt pa 65 961 KSEK.

Avvecklade verksamheter 2012 2011

Resultat fran rérelsen i avvecklade
verksamheter

Intakter - -
Kostnader - -

Resultat fére skatt - -
Skatt - -
Resultat efter skatt - -

Resultat vid avyttring av avvecklade

verksamheter

Fastigheter, realiserade vardeférandringar - 2 640
Skatt hanforlig till ovanstaende

vardeférandringar - 65 961

68 601

Resultat fran avyttring efter skatt -

Arets férindring av verkligt virde
Fastigheter, orealiserade véardeférandringar - -

Skatt hanforlig till ovanstaende
vardeférandringar -

Resultat fran arets féréndring efter skatt - 68 601

Totalt resultat fran avvecklade

verksamheter efter skatt - 68 601



KONCERNEN
KSEK 2012 2011
Fakturerade tjanster, externa - 87
- 87
MODERBOLAGET
KSEK 2012 2011
Férvaltningsarvode/konsultarvode,
koncerninterna 4060 4049
Fakturerade tjanster, externa - 87
4060 4136
Avser bade kvarvarande och avvecklade verksamheter.
Kostnader for ersattningar till anstéllda
KONCERNEN
KSEK 2012 2011
Loner och erséttningar med mera 1468 3225
Pensionskostnader, fdrmansbaserade 83 1277
planer (se not 21)
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer - 2159
Sociala avgifter 423 2 841
1974 9 502
Medelantalet anstéllda varav varav
KSEK 2012 mén, % 2011 man, %
Moderbolaget Sverige 2 100 5 80
Totalt moderbolaget 2 100 5 80
Koncernen totalt 2 100 5 80
Léner, andra ersattningar och sociala kostnader
2012 2011
Loner och Sociala Léner och Sociala
ersatt-  kost- ersatt- kost-
KSEK ningar nader ningar  nader
Moderbolaget 1468 643 3225 7337
(varav pensionskostnad) - 83 - 642

Léner och andra ersattningar férdelade per land och mellan

ledande befattningshavare och 6vriga anstéllda

2012 2011
Ledande Ledande

befattnings-  Ovriga  befattnings-  Ovriga

KSEK havare anstéllda havare anstéllda
Moderbolaget

Sverige 1468 - 2509 716

Koncernen 1468 - 2509 716

Totalt 1468 - 2 509 716

Ledande befattningshavares férmaner, moderbolaget
Ersattningar och évriga férmaner under ar 2011

Grundlén .
styrelse- Rérlig  Ovriga Pensions-
KSEK arvode ersattning férmaner kostnad Summa
Styrelsens
ordférande 210 - - - 210
Styrelseleda-
moter, sex
stycken 472 - - - 472
Verkstéllande
direktor 852 - 38 3865 890
Ovriga ledande
befattnings-
havare* 975 - 82 429 971
Summa 2509 - 120 4294 2543
Ledande befattningshavares férmaner, moderbolaget
Ersattningar och évriga férmaner under ar 2012
Grundlén )
styrelse- Rérlig  Ovriga Pensions-
KSEK arvode ersattning férmaner kostnad Summa
Styrelsens
ordférande 200 - - - 200
Styrelseledamot,
fyra stycken 100 - - - 400
Verkstéllande
direktor 600 - - - 600
Ovriga ledande
befattnings-
havare* 268 - - - 268
Summa 1468 - - - 1468
* For 2012 avsags en person (tva).
Koncernen Moderbolaget

KSEK 2012 20N 2012 2011
PwC/KPMG
Revisionsuppdrag KPMG 167 140 167 140
Revisionsuppdrag PwC 115 - 115 -
Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdrag KPMG - 532 - 532
Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdrag PwC 32 - 32 -
Skatteradgivning KPMG - 64 - 64

314 736 314 736



MODERBOLAGET

Specifikation éver kostnaderna férdelade pé kostnadsslag fér KSEK 2012 2011
funktionerna fastighetsadministration och centraladministration. Skillnad mellan redovisad avskrivning och
avskrivning enligt plan:
Koncernen Moderbolaget  |nventarier _ 77
KSEK 2012 20M 2012 20M _ 77
Fastighetsadministration
Externa kostnader - 2730 - -
- 2730 - -
Centraladministration Redovisad i resultatrakningen
Avskrivningar - 201 - 201 KONCERNEN
Personalkostnader 1974 10719 2111 10719 KSEK 2012 2011
Externa kostnader 3720 1908 3716 5698 Periodens skattekostnad/skatteintakt -1272 -4968
5694 12 828 5827 16618 Uppskjuten skatt avseende temporara
Summa kostnader férdelade skillnader _38 664 -24 725
Pa kostnadsslag 5694 15558 5827 16 618 Redovisad skattekostnad i koncernen -39 936 -29 693
Redovisad i avvecklade verksamheter
Skatt i resultat vid avyttring av avvecklade
verksamheter - 65961
KONCERNEN Redovisad skatt i avvecklade verksamheter - 65961
KSEK 2012 2011 Total skattekostnad fér kvarvarande och
Ranteintikter, dvriga 1029 10 315 avvecklade verksamheter -39936 36268
Finansiella derivat, vérdeférandringar
varderade till verkligt vérde via resultat - 3070 MODERBOLAGET
Finansiella intékter 1029 13 385 KSEK 2012 20M
Rantekostnader, évriga -9 882 -17 175 Aktuell skattekostnad(-)/skatteintakt(+)
Finansiella kostnader -9 882 -17 175 Periodens skattekostnad/skatteintakt -1249 1762
Finansnetto -8 853 -3790 -1249 -1762
Uppskjuten skatt avseende temporira skillnader -407 -165
Rénteintdkter och liknande resultatposter -407 -165
MODERBOLAGET Totalt redovisad skattekostnad/
KSEK 2012 2011 skatteintdkt i moderbolaget -1656 -1927
Ranteintakter, koncernféretag 14 875 9382
Rénteintakter, 6vriga 914 9428 .
Finansiella derivat, virdefsrindring _ 3070 Skatt som redovisas dver totalresultatet
15 789 21 880 KONCERNEN
KSEK 2012 201
Réntekostnader och liknande resultatposter Skatt pé féréndring av omrakningsreserv - 2664
MODERBOLAGET
KSEK 2012 2011 MODERBOLAGET
Rantekostnader, koncernféretag 12 215 7 956 KSEK 2012 2011
Rantekostnader, évriga 377 7409  Skatt forandring fond for verkligt vérde - -170
12 592 15 365

Samtliga ranteintékter hanfor sig till finansiella tillgangar varderade

till upplupet anskaffningsvarde.

Réntekostnader hanfér sig huvudsakligen till finansiella skulder

varderade till upplupet anskaffningsvadre.



Avstdamning av effektiv skatt

Avstamning av effektiv skatt

KONCERNEN MODERBOLAGET
KSEK 2012 20M KSEK 2012 20M
Resultat fére skatt kvarvarande och avvecklade Resultat fére skatt 6 601 -888
verksamheter 246477 93375 skatt enligt gallande skattesats for
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget 26,3% -1736 233
moderbolaget 26,3% -64 823 -24 558 Ej avdragsgilla kostnader _3  _3148
Skatt tidigare ar - 168 Ej skattepliktiga intikter 490 990
Forsaljning av avvecklade och avyttrade Skatt féregaende ar _ 168
v?rkjmheti[ k q - 6§ 816 Omrékningsdifferenser utldndsk valuta - -170
Ej avdragsgilla kostnader ~4 3148 pedovisad effektiv skatt -1249 1927
Ej skattepliktiga intékter 508 990
ztk)ran:fa?“k)lf)laglls?lfatt sonde & 22 902 " Redovisad som skatt i
att hanforlig tifl foregaende ar 47 —  —resultatrakning moderbolaget -1249 1757
Redovisad effektiv skatt -39936 36268 . -
— rapport Sver totalresultat f6r moderbolaget - -170
-1249 -1927
Uppskjutna skattefordringar och -skulder
Uppskjutna skattefordringar och -skulder hanfér sig till féljande:
KONCERNEN Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
KSEK 2012 201 2012 20M 2012 20M
Forvaltningsfastigheter - - -108 015 -69 758 - -69 758
Pensionsavsattningar 1057 1465 - - - 1465
Skattefordringar/-skulder 1057 1465 -108 015  -69 758 - -68293
Kvittning -1 057 -1465 1057 1465 - -
Skattefordringar/-skulder, netto 0 0 -106 958 -68 293 - -68 293
MODERBOLAGET Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
KSEK 2012 2011 2012 2011 2012 201
Pensionsavsattningar 1057 1465 - - - 1465
Skattefordringar/-skulder, netto 1057 1465 - - - 1465



KONCERNEN 2011

Inventarier,

verktyg och
KSEK installationer Totalt
Anskaffningsvirde
Ingadende balans den 1 januari 2011 4228 4228
Avyttringar -1 967 -1 967
Utgaende balans den 31 december 2011 2 261 2 261
Av- och nedskrivningar
Ingaende balans den 1 januari 2011 -2 870 -2 870
Avyttringar 826 826
Arets avskrivningar -201 -201
Utgaende balans den 31 december 2011 2 245 2 245
Redovisade vérden
Den 1 januari 2011 1358 1358
Den 31 december 2011 16 16
KONCERNEN 2012

Inventarier,

verktyg och
KSEK installationer Totalt
Anskaffningsvarde
Ingdende balans den 1 januari 2012 2 261 2 261
Utrangeringar -2 261 -2 261
Utgaende balans den 31 december 2012 - -
Av- och nedskrivningar
Ingaende balans den 1 januari 2012 -2 245 -2 245
Utrangeringar 2 245 2 245
Arets avskrivningar - -
Utgaende balans den 31 december 2012 - -
Redovisade védrden
Den 1 januari 2012 16 16

Den 31 december 2012

Avskrivningar férdelar sig pa nedanstaende rader i resultatrékningen.

KONCERNEN
KSEK 2012 2011
Avskrivningar
Centraladministration - 201
Summa av- och nedskrivningar fér
materiella anldggningstillgangar - 201
MODERBOLAGET Nedlagda ut-  Inventarier,

gifter pa annans  verktyg och
KSEK fastighet installationer  Totalt
Anskaffningsvarde
Ingdende balans den
1 januari 2011 190 2071 2 261
Utgaende balans den
31 december 2011 190 2071 2261
Avskrivningar
Ingdende balans den
1 januari 2011 =122 -1922 -2044
Arets avskrivningar -68 -133 -201
Utgaende balans den
31 december 2011 -190 -2055 -2245
Redovisade varden
Den 1 januari 2011 68 149 217
Den 31 december 2011 0 16 16
MODERBOLAGET Nedlagda ut-  Inventarier,

gifter pa annans  verktyg och
KSEK fastighet installationer  Totalt
Anskaffningsvarde
Ingdende balans den
1 januari 2012 190 2071 -2261
Utrangeringar -190 -2 071 2 261
Utgaende balans den
31 december 2012 0 0 0
Avskrivningar
Ingaende balans den
1 januari 2012 -190 -2 055 -2245
Utrangeringar 190 2055 2245
Utgaende balans den
31 december 2012 0 0 0
Redovisade véarden
Den 1 januari 2012 0 16 16
Den 31 december 2012 0 0 0

Avskrivningar férdelar sig pa nedanstaende rader i resultatrékningen.

MODERBOLAGET

KSEK 2012 2011
Avskrivningar

Centraladministration - 201
Summa av- och nedskrivningar fér

materiella anldggningstillgangar - 201



Koncernen
Information om féréndringar i redovisade vérden pa férvaltningsfastig-
heter. Férvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt vardemetoden.

KSEK 2012 2011
Ingaende verkligt varde 610000 520000
Investeringar i fastigheterna 1488 3292
Orealiserad vardeférandring 238 512 86708
Utgaende verkligt varde 850000 610000

Férvaltningsfastigheter redovisas i balansrékningen till verkligt
vérde och vérdeférandringarna pa dessa fastigheter redovisas i
resultatrakningen.

Forvaltningsfastigheterna bestar av en fastighetsenhet med en
uthyrbar yta om 40 723 kvadratmeter. Hyreskontrakten har en ater-
staende viktad 16ptid om 8,7 ar. Uppsagningstiderna varierar mellan
nio och 18 manader och férlangningstiderna &r pa mellan tre och
fem &r. Hyresnivan for uthyrda lokaler med langre avtalstider &n tre
ar ar normalt bundna till konsumentprisindex. | Catenas bestand &r
nastan 100 procent av bashyresvolymen féremal fér arlig justering.

Tillampad véarderingsmetod

Det verkliga vardet som redovisas i balansrakningen bestar i allt
vasentligt av ett bedémt varde pa byggratter som kan méjliggéras
genom det detaljplanearbete som har slutférts for fastigheterna.
Byggratterna avser bostédder och kommersiella lokaler for fastighe-
terna Stora Frésunda 2 och Hagalund 2:2 i Solna stad.

Den tillampade vérderingsmetoden fér byggratterna baseras
pa ortprismetoden dar vardet har bedémts genom jamforelser
med markanvisningsavtal och avtal om &verlatelser av byggréatter
i Stockholm och Stockholms férorter. Efter en bedémning dar
Catenas byggratters ldge i férhallande till jamférelseobjekten har
invagts, har avdrag skett fér bedémda kostnader avseende rivning,
planldaggning med mera. Vidare har avdrag skett fér vantetider och
bedémd risk férknippad med byggrétterna. En mindre del av det
totala bedémda verkliga vardet avser nuvardet av driftnetton som
genereras i den befintliga anvédndningen av fastigheten.

| samband med bokslutet har tva oberoende varderingsféretag
gjort en bruttovardering med vardedatum 31 december 2012. Fran
bruttovardet har frandragits exploateringskostnader som bedémts
som skéliga. Med vérderingarna som underlag bedémer Catena att
det totala verkliga vérdet for fastigheterna uppgar till 850 Mkr.

Férvaltningsfastigheter
Samtliga fastigheter genererar hyresintékter.

KONCERNEN, kvarvarande verksamheter

KSEK 2012-12-31 2011-12-31
Rénteswappar

Ingaende balans -497 -3 567
Rénteswappar vardeférandring via

resultatrakning 497 3070
Utgaende balans - -497

Ovanstaende utgaende balans aterfinns i balansrédkningen enligt
nedanstaende specifikation.

KONCERNEN

KSEK 2012-12-31 2011-12-31
Ovriga langfristiga skulder - -497
Utgaende balans - -497
MODERBOLAGET

KSEK 2012-12-31 2011-12-31
Rénteswappar

Ingaende balans -497 -3 567
Rénteswappar vardeférandring via

resultatrakning 497 3070
Utgaende balans - -497

Moderbolaget genomfér samtliga transaktioner med derivatin-
strument med vardeférandring via resultatrakningen. Finansiella
derivatinstrument redovisas till verkligt varde enligt IAS 39. Catena
tillampar ej sékringsredovisning.

MODERBOLAGET

KSEK 2012-12-31 2011-12-31
Ovriga langfristiga skulder - —497
Utgaende balans - -497



Koncernen Moderbolaget

KSEK 2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2011-12-31
Forutbetald hyra - 182 - 182
Férutbetalda

forsakringspremier 110 167 110 167
Férutbetalda kostna-

der Stockholmsbérsen 48 52 48 52
Ovriga férutbetalda

kostnader - 62 - 62

158 463 158 463

For specifikation av férandringar i Eget kapital under aret se rapport
Sver férandringar i eget kapital.

KONCERNEN

Aktiekapital

Per den 31 december 2012 omfattade det registrerade aktiekapita-
let 11 564 500 aktier (11 564 500) med ett kvotvarde pa 4,40 kronor.

Ovrigt tillskjutet kapital

Avser eget kapital som ar tillskjutet fran dgarna. Har ingar del av
Sverkursfonder som forts &ver till reservfond per den 31 december
2005. Avséttningar till éverkursfond fran den 1 januari 2006 och
framéver redovisas ocksa som tillskjutet kapital.

Omrékningsreserv

Omrakningsreserven innefattar alla valutakursdifferenser som upp-
star vid omrakning av finansiella rapporter fran utlandska verksam-
heter som har uppréttat sina finansiella rapporter i en annan valuta
an den valuta som koncernens finansiella rapporter presenteras i.
Moderbolaget och koncernen presenterar sina finansiella rapporter
i svenska kronor. Fran och med 1 januari 2008 ingar dven valutakurs-
differenser som &r hanférliga till interna mellanhavanden som ingar i
bolagets nettoinvestering i utlandsverksamhet.

Balanserade vinstmedel inklusive arets totalresultat
| balanserade vinstmedel inklusive arets totalresultat ingar intjanade
vinstmedel i moderbolaget och dess dotterbolag. Tidigare avsatt-
ningar till reservfond, exklusive éverférda éverkursfonder, ingar i
denna eget kapitalpost. Dessutom ingar ovillkorade aktiedgartillskott.
Enligt styrelsens policy ar koncernens finansiella malséttning att ha
en god kapitalstruktur samt finansiell stabilitet och darigenom bibe-
halla investerares, kreditgivares, marknadens fértroende samt utgéra
en grund for fortsatt utveckling av afférsverksamheten. Eget kapital
definieras som totalt eget kapital enligt koncernbalansrékningen.

Styrelsens ambition &r att bibehalla en balans mellan hég avkast-
ning som kan majliggéras genom en hégre beldning och férdelarna
och tryggheten som en sund kapitalstruktur erbjuder.

Koncernens mal &r att uppna en avkastning pa eget kapital som
Sverstiger rantan pa en femarig svensk statsobligation med minst 5
procentenheter. 2012 var avkastningen 53,0 procent (22,7).

Koncernens utdelning skall angsiktigt utgéra 75 procent av
resultatet fore skatt efter avdrag for 26,3 procents schablonskatt
men exklusive realiserade och orealiserade vardeférandringar pa
fastigheter och exklusive orealiserade vardeférandringar pé derivat.
| férslag till vinstdisposition foreslar styrelsen infér arsstamman
2012, att Catena skall lamna en ordinarie utdelning med 1,00 krona
per aktie avseende rakenskapsaret 2012, vilket innebar en total
utdelning pa 11 465 500 kronor.

Av arsredovisningen framgar att Catenas soliditet uppgar till 52,0
procent i koncernen.

Catena har som ett av sina finansiella mal att soliditeten i koncer-
nen skall ligga i ett intervall mellan 25 och 35 procent.

MODERBOLAG

Aktiekapital

Per den 31 december 2012 omfattade det registrerade aktiekapita-
let 11 564 500 aktier (11 564 500) med ett kvotvérde pa 4,40 kronor.

Bundet eget kapital
Reservfond
Reservfond bestar av tidigare avsatta medel av nettovinsten.

Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel

Utgdrs av féregaende ars fria egna kapital efter tidigare avsattningar
till reservfond och efter att vinstutdelning lamnats samt utgér tillsam-
mans med arets resultat summa fritt eget kapital, det vill sdga det
belopp som finns tillgangligt fér utdelning till aktiedgarna.

Féreslagen utdelning
Efter balansdagen har styrelsen féreslagit féljande utdelning. Utdel-
ningen blir féremal for faststéllelse pa arsstamman den 24 april 2013.

KSEK 2012 2011
1,00 kr per aktie (2,00), ordinarie 11 564 23129
11 564 23129



Bolaget har inga utestdende teckningsoptioner eller konvertibler
som kan ge utspadningseffekt. Det totala antalet aktier uppgar till
11 564 500 stycken.

Resultat per aktie &r berdknat pa genomsnittligt antal utestaende
aktier.

KONCERNEN

SEK 2012 2011

Resultat per aktie 17,86 11,21

Resultat per aktie kvarvarande verksamheter 17,86 5,28

Resultat per aktie avvecklade verksamheter - 5,93

KONCERNEN

KSEK 2012 201

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 306 400 306 400
306400 306 400

MODERBOLAGET

KSEK 2012 2011

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut - -

Villkor
Sékerhet for banklanen ar utstallda med ett belopp av 306 400
KSEK (306 400) i foretagets fastigheter.

Fér mer information om féretagets exponering fér ranterisk och
risk for valutakursférandringar hanvisas till not 23.

Laneférfallostruktur
Lanet forfaller till betalning i sin helhet i maj 2014.

Ranteférfallostruktur

Lanet |6per med en rantebindningstid pa 3 méanader (3 méanader)
och den genomsnittliga rantan var 2,85 procent ( 4,14). Réntebe-
talningar pa aktuella lan berdknas till 7,2 MSEK under 2013 och 3,6
MSEK under 2014.

Férmansbestiamda planer

De férmansbestdmda planerna avser endast tidigare anstélld perso-
nal i Sverige och nagra nya formansbestdmda pensioner tjanas inte
langre in.

KONCERNEN

KSEK 2012 20M
Nuvérdet av nettoférpliktelsen 12 058 12 113
Nettobelopp i balansrdkningen 12 058 12 113

Foérandringar av den i balansrdkningen redovisade
nettoférpliktelsen fér férmansbestidmda planer

KONCERNEN

KSEK 2012 201
Nettoférpliktelse for formansbestamda

planer per den 1 jan 12113 9514
Utbetalda ersattningar —-456 -112
Kostnad redovisad i resultatrdkningen 427 604
Aktuariell vinst som redovisas i totalresultatet -26 2107
Nettoférpliktelse fér formansbestamda

planer per den 31 dec 12 058 12 113
Kostnad redovisad i resultatrédkningen

KONCERNEN

KSEK 2012 201
Kostnader avseende tjanstgoéring

innevarande period -110 =217
Réntekostnad pa forpliktelsen -317 -387
Summa nettokostnad i resultatrdkningen -427 -604
Kostnaden redovisad i totalresultatet

KONCERNEN

KSEK 2012 201
Aktuariella vinster (+) och forluster (-) 26 -2 107
Summa 26 -2107
Den ackumulerade aktuariella férlusten

uppgar till 2081 2107



Kostnaden redovisas pa féljande rader i resultatrdkningen
KONCERNEN

KSEK 2012 2011 KONCERNEN
Central- och fastighetsadministration -110 -217 KSEK 2012-12-31 2011-12-31
Finansiella kostnader -317 -387 Sarskild |6neskatt 938 1087
Summa -427 -604  Totalt 938 1087
Antaganden fér férmansbestdmda férpliktelser MODERBOLAGET
De vasentligaste aktuariella antagandena per balansdagen. KSEK 2012-12-31 2011-12-31
KONCERNEN/MODERBOLAGET Séarskild I6neskatt 938 1087
% 2012 2011 Totalt 938 1087
Diskonteringsranta per den 31 december 3,60 3,60
Framtida |6nedkning 0 0 Betalningar
Inkomstbasbelopp 0 0 KSEK 2012-12-31 2011-12-31
Framtida 6kning av pensioner 2,00 2,00 KONCERNEN
Arlig &kning av fribrev 0 0 Belopp varmed avsattningen férvantas beta-
Avgangsintensitet 0 0 las efter mer &n tolv manader 788 938
Moderbolagets pensionsforpliktelse MODERBOLAGET
KSEK 2012-12-31 2011-12-31 Belopp varmed avséttningen forvantas beta-
FPG/PRI 9105 8997 las efter mer &n tolv manader 788 938
Harav kreditférsakrat via FPG/PRI 9 105 8 997
KONCERNEN
KSEK 2012 N 2012 2011
Ingende Vém’l’e ) 8 997 7832 Ingdende balans 1087 2884
Utbetalda erséttningar -456 =112 Reglerade &taganden _149 o884
Kostnad redovisad i resultatrdkningen 564 1277 Avsittning _ 1087
Utgéende vérde 2105 8 997 Utgaende balans 938 1087
Avséttning pa balansdagen avser I6neskatt 938 1087
Kostnaden redovisas pa féljande rad i resultatrédkningen
KSEK 2012 2011 MODERBOLAGET
Centraladministration 190 1277 KSEK 2012 2011
Rénta 374 ~  Ingdende balans 1087 2884
Avgiftsbestimda planer Reglerade ataganden -149 -2 884
| Sverige har koncernen avgiftsbestdmda pensionsplaner for tjdnste-  Avsattning - 1087
mé&n som helt bekostas av féretaget. Utgéende balans 938 1087
tivethle;l:mg till dessa planer sker I6pande enligt reglerna i respek- Avsittning pa balansdagen avser I5neskatt 938 1087
Koncernen Moderbolaget
KSEK 2012 2011 2012 201
Kostnader fér avgiftsbestamda
planer - 2159 - 1360 KONCERNEN
KSEK 2012-12-31 2011-12-31
Historisk information férmansbestdmda planer Skulder
KONCERNEN Mervérdesskatt 1492 1566
KSEK 2012 2011 2010 2009 2008 Personalens kallskatt 27 28
Nuvérdet av netto- o .
O kortfrist kuld 167 -
forpliktelsen 12058 12113 9514 9612 8937 VTIga xOortTristiga sl
. . Totalt 1686 1594
Oredovisade aktuariella
vinster (+) och forluster (<) - - - -2801 -2224
Netto redovisat avseende MODERBOLAGET
férmansbestdamda planer 12058 12113 9514 6811 6713 KSEK 2012-12-31 2011-12-31
Skulder 167 -
Mervardesskatt 161 421
Personalens kallskatt 27 28
Totalt 355 449



Not 20

Koncernen Moderbolaget
2012- 2011- 2012- 2011-
KSEK 12-31 12-31 12-31 12-31
Upplupna semesterléner
inklusive sociala avgifter 51 5 51 5
Upplupna sociala avgifter - 19 - 19
Upplupna rantekostnader 572 1232 - 288
Upplupna revisionsarvoden 50 40 50 40
Upplupna kostnader
arsredovisning 700 500 700 500
Upplupna konsultarvoden 334 49 334 49
Upplupna forsaljnings-
kostnader 5715 6386 5715 6386
Upplupna ny- och ombygg-
nadskostnader - 112 - -
Forskottsbetalda hyresin-
takter 6 697 6 651 - -
Upplupen fastighetsskatt - 303 - -
Styrelsearvode inklusive
sociala avgifter 591 552 591 552
Ovrigt - 52 - -
14710 15901 7 441 7 839

Not 21

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika slag av
finansiella risker.

Med finansiella risker avses fluktuationer i féretagets resultat
och kassaflode till f6ljd av férandringar i valutakurser, réantenivaer,
refinansierings- och kreditrisker. All finansiell riskhantering skots av
Catena AB:s finansfunktion, vilken darmed ocksa svarar f6r Catena-
koncernens finansiella riskhantering. Riskhanteringen styrs av en
finanspolicy som arligen faststélls av Catenas styrelse.

Motpartsrisk

Motpartsrisk definieras som risken att Catenas motparter inte kan
uppfylla sina dtaganden mot Catena. | finansverksamheten uppstar
bland annat motpartsrisk vid placering av likviditetséverskott, vid
tecknande av ranteswappavtal samt vid erhéllande av lang- och
kortfristiga kreditavtal och erhallanden av kreditléften. Fér att
minska kreditrisken ingar i Catenas finanspolicy att endast accep-
tera kreditvardiga motparter i finansiella transaktioner.

Likviditetsrisker

Med likviditetsrisk (dven kallat finansieringsrisk) avses risken att
finansiering inte alls kan erhallas eller endast till kraftigt dkade kost-
nader. Den storsta andelen av koncernens finansiering utgors av
langfristiga banklan. Catena |6per risken att lanen forfaller till betal-
ning utan att kunna refinansieras. | syfte att reducera denna risk
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har Catena avtalat med bolagets kreditgivare om en férutbestamd
kapitalbindning. | gengald har Catena atagit sig att upprétthalla en
viss réntetdckning och soliditet. Den genomsnittliga aterstaende
kapitalbindningstiden uppgick vid arsskiftet till 1,3 ar.

Upplaningsrisker

Catenas verksamhet finansieras férutom av eget kapital till stor

del av upplaning fran kreditinstitut. Upplaningsrisk avser risken att
méjligheter till refinansiering av utestdende lan samt upptagande av
nya lan saknas eller &r oférménliga vid viss tidpunkt. Fér att minska
uppléningsrisken efterstrévar Catena krediter med lang l6ptid saval
som en bred kreditgivarbas.

Rénterisker

Rénterisk &r risken att vardet pa ett finansiellt instrument varierar pa
grund av férandringar i marknadsrantor. Ranterisk kan dels besta av
férandring i verkligt vérde, prisrisk, dels férandringar i kassafléde,
kassaflédesrisk. En betydande faktor som paverkar rénterisken &r
rantebindningstiden. Langa rantebindningstider paverkar framst
kassaflodesrisken medan kortare réantebindningstider paverkar
prisrisken. Koncernen &r nu finansierad genom bankkrediter, vilka
fluktuerar med Stibor 3 ménader. Samtliga tidigare ingéngna deri-
vat &r under 2012 avvecklade.

Kreditrisker i kundfordringar

Risken att koncernens/féretagets kunder inte uppfyller sina &ta-
ganden, det vill sdga att betalning ej erhalls fér kundfordringar,
utg6r en kundkreditrisk. Koncernens kunder kreditkontrolleras
varvid information om kundernas finansiella stallning inhamtas

fran kreditupplysningsféretag. Den stérsta delen av koncernens
intakter, 26 MSEK eller 97,5 procent, kommer fran Biliakoncernen,
Moderbolaget Bilia AB har lamnat borgen fér samtliga dotterbolags
hyresavtal med Catena.

Verkligt vérde

Berékning av verkligt varde

Foéljande sammanfattar de metoder och antaganden som framst
anvants for att faststélla verkligt vérdet.

Férvaltningsfastigheter
Se not 11.

Kundfordringar och leverantérsskulder

Catena har inga kundfordringar eller leverantérsskulder som &r mer
an sex manader gamla. Det redovisade vardet anses reflektera det

verkliga véardet. Inga reserveringsbehov har férelegat detta ar eller

féregaende ar.

Réntebdrande skulder
Skulder till kreditinstitut I6per i allmdnhet med tre ménaders rante-
bindning. Skulderna upptas till nominellt belopp.



Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
bland tillgdngarna likvida medel, kundfordringar, évriga fordringar
samt bland skulderna skulder till kreditinstitut, leverantdrsskulder,
dvriga langfristiga skulder. Finansiella instrument redovisas initialt

till anskaffningsvérde motsvarande verkligt varde med tillagg for
transaktionskostnader, med undantag for kategorin finansiella instru-
ment redovisade till verkligt varde via resultatrakningen dér trans-
aktionskostnader inte ingar. Efterféljande redovisning sker darefter
beroende pé hur klassificering skett enligt nedan.

Fordringar

Finansiella tillgdngar som inte &r rantederivat, som har faststéllda
eller faststéllbara betalningar och som inte noteras pa en aktiv
marknad, redovisas som fordringar. | koncernen finns hyresford-
ringar och férutbetalda kostnader och upplupna intdkter — de
sistndmnda bestar framst av lamnade hyresrabatter, férutbetalda
hyror och férsékringspremier. Fordringar har efter individuell var-
dering upptagits till det belopp varmed de beréknas inflyta, vilket
innebar att de redovisas till anskaffningsvarde med reservering for
osékra fordringar. Reservering for osakra fordringar sker nér det
finns objektiva riskbedémningar for att koncernen inte kommer att
erhalla hela fordran. Catena har inga fordringar i utlandsk valuta.
Fordringar i moderbolag bestér framst av fordringar pa dotterbo-
lag, vilka redovisas till anskaffningsvérde.

Skulder

Skulder avser lan och rérelseskulder sdsom till exempel leverantérs-
skulder. Merparten av Catenas laneavtal &r langfristiga. Lanen
redovisas i balansrékningen pa likviddagen och upptas till anskaff-
ningsvarde. Upplupna ej betalda rantor redovisas under posten
upplupna kostnader. Skulder i utlandsk valuta redovisas till balans-
dagens kurs. Skuld redovisas nar motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet att betala féreligger, d&ven om faktura @nnu
inte mottagits. Leverantérsskulder redovisas nar faktura mottagits.
En skuld tas bort fran balansrakningen nér forpliktelsen i avtalet
fullgérs eller pa annat satt utslacks. Leverantdrsskulder och andra
rérelseskulder med kort 16ptid redovisas till nominellt vérde.

Ovriga langfristiga skulder - rintederivat

Catena har tidigare ingatt rantederivatavtal for att hantera fluktua-
tioner i marknadsrantan i enlighet med finanspolicyn. Derivaten
redovisas initialt till anskaffningsvarde pa likviddag, dér absoluta
merparten avser byte av réntefléden innebarande ett anskaff-
ningsvérde om noll, och vérderas darefter till verkligt véarde med
vardeférandringar i resultatrakningen.

Vid érets utgang hade Catena inte langre nagra rantederivat. Fér
under aret |6sta réantederivatavtal redovisas och beraknas en oreali-
serad vardeférandring utifran vardering vid senaste kvartalsrapport
fore |6sen, jamfért med vérdering vid utgangen av féregaende ar.

Verkligt vérde och redovisat varde i balansrdkning

KONCERNEN 2012 Finansiella

skulder

vérderade
Lane- och till verkligt . Summa
kundford-  vérde via Ovriga redovisat
KSEK ringar  resultatet skulder varde
Kundfordringar 8476 - - 8476
Ovriga fordringar 7 940 - - 7 940
Summa 16 416 - - 16416

Skulder till kredit-

institutet - - 306400 306400
Leverantérsskulder - - 650 650
Ovriga skulder - - 1686 1686
Summa - - 308736 308736

Verkligt vérde ar lika med summa redovisat varde.

Verkligt varde och redovisat varde i balansrdkning

KONCERNEN 2011 Finansiella
skulder
véarderade
Lane- och till verkligt . Summa
kundford-  vérde via Ovriga redovisat
KSEK ringar resultatet skulder vérde
Kundfordringar 386 - - 386
Ovriga fordringar 5528 - - 5528
Summa 5914 - - 5914
Skulder till kredit-
institutet - - 306400 306400
Ovriga langfristiga
skulder, derivat - 497 - 497
Leverantérsskulder - - 7 450 7 450
Ovriga skulder - - 1594 1594
Summa - 497 315444 631 385
Verkligt varde &r lika med summa redovisat varde.
Verkligt varde och redovisat vérde i balansrakning
MODERBOLAGET Finansiella
2012 skulder
véarderade
Lane- och till verkligt ) Summa
kundford-  vardevia  Ovriga redovisat
KSEK ringar  resultatet  skulder varde
Kundfordringar 44 - - 44
Ovriga fordringar 441 956 - - 441956
Summa 442 000 - - 442000
Leverantorsskulder - - 125 125
Ovriga skulder - - 356411 356411
Summa - - 356536 356536
Verkligt varde &r lika med summa redovisat varde.
Verkligt vérde och redovisat varde i balansrakning
MODERBOLAGET Finansiella
2011 skulder
véarderade
Lane- och till verkligt ) Summa
kundford- ~ vérdevia  Ovriga redovisat
KSEK ringar  resultatet  skulder vérde
Kundfordringar 276 - - 276
Ovriga fordringar 424 605 - - 424 605
Summa 424 881 - - 424881
Ovriga langfristiga
skulder, derivat - 497 - 497
Leverantorsskulder - - 5795 5795
Ovriga skulder - - 357770 357770
Summa - 497 363365 364062

Verkligt varde &r lika med summa redovisat varde.



Leasingavtal dar féretaget &r leasetagare. Icke uppsagningsbara
leasingbetalningar uppgar till:

Koncernen  Moderbolaget
KSEK 2012 2011 2012 2011
Inom ett ar - - - -
Mellan ett ar och fem &r - - - -
Léngre &n fem ar - - - -
Avgar framtida leasingbetal-
ningar avseende de avvecklade
verksamheterna - - - -
Betalda avgifter: Koncernen  Moderbolaget
KSEK 2012 20M 2012 20M
Minimileaseavgifter - 76 - 76
Variabla avgifter - - - -
Totala leasingkostnader - 76 - 76
Leasingintakter avseende objekt
som vidareuthyrts uppgar till - - - -
Avgar betalda leasingavgifter
avseende de avvecklade verk-
samheterna - - - _

- 76 - 76

Leasingavtal dér féretaget ar leasegivare

Koncernen hyr ut sina férvaltningsfastigheter enligt operationella
leasingavtal. De arliga framtida icke uppsagningsbara leasingbetal-
ningarna ar som foljer:

Koncernen Moderbolaget
KSEK 2012 20M 2012 20M
Inom ett ar - - - -
Mellan ett ar och fem ar - - - -
Langre &n fem ar 26 647 26 994 - -

26 647

Koncernen

Per den 31 december 2012 har koncernen investerings-ataganden
fér nybyggnad/ombyggnad pa 0 KSEK (0) samt ataganden fér repa-
rationer pa 0 KSEK (0) avseende férsalda tillgangar.

Moderbolaget
Per den 31 december 2012 har moderbolaget inga investerings-
ataganden (0).

Koncernen Moderbolaget
KSEK 2012-12-31 2011-12-312012-12-31 2011-12-31

Stéllda sakerheter

| form av stéllda
sdkerheter for egna
skulder och avsatt-
ningar
Fastighetsin-
teckningar
Andelari
dotterbolag

306 400 306400 - -

425000 425000 - -

Summa stéllda

sdkerheter 731400 731400 - -

Eventual-

forpliktelser

Garantiataganden,

FPG/PRI 182 180 182 180

Summa eventual-
férpliktelser 182 180 182 180




Narstaenderelationer

MODERBOLAGET Skuld till  Fordran pa

Hyres- néarstaende narstaende

intakter/ den 31 den 31

Nirstdenderelation, KSEK  Ar tjanster december december
Catenakoncernen/

egna dotterbolag 2011 4049 357 321 422 809
Catenakoncernen/

egna dotterbolag 2012 4060 356 056 439775

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stéllning
Férutom 16n erhaller de ledande befattningshavarna icke-kontanta
ersattningar fran koncernen som betalar avgifter till férmans- och
avgiftsbestamda pensionsplaner fér dessa personer. De samman-
lagda ersattningarna ingar i "anstéllda och personalkostnader”
(se not 4).

Under aret har koncernen képt tjanster fran nérstaende bolag,
som inte utgor koncernféretag, med féljande belopp:

Catena AB av Tam Retail AB 67 KSEK
Catena AB av TAM Hood Consulting AB 8 KSEK
Catena AB av T.A.M Group AB 168 KSEK
Catena Byggnads AB av TAM Hood Consulting AB 52 KSEK
Catena Byggnads AB av TAM Assets Manamgent AB 24 KSEK
Catena Byggnads AB av T.A.M Group AB 625 KSEK
MODERBOLAGET
KSEK 2012-12-31 2011-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 56 526 50832
Aktiedgartillskott - 8 456
Foérséljning - -2762
Utgaende balans 56 526 56 526
Specifikation av moderbolagets direkta
innehav av andelar i dotterbolag

2012-12-31 2011-12-31
Dotterbolag/Organisa- Antal Andel Redovisat Redovisat
tionsnummer/Sate andelar i % varde varde
Catena Byggnads AB,
556048-4726, Solna 50000 100 47 670 47 670
Catena i Partille AB,
556754-0843, Solna 1000 100 100 100
Catena i Stenungsund,
556754-0835, Solna 1000 100 100 100
Catena i Vinsta AB,
556754-0868, Solna 1000 100 8 556 8 556
Catena i Taby AB,
556754-7509, Solna 1000 100 100 100

56 526 56 526

Bolagsforteckning
Nedanstaende bolag &r dotterbolag till Catena i Vinsta AB.
Firma Org nr Sate

Catena i Solna AB 556112-7571 Solna

MODERBOLAGET

KSEK 2012 2011
Ackumulerade avskrivningar utéver plan:

Inventarier och installationer

Ingaende balans den 1 januari - 77
Arets avskrivningar utéver plan - -77

Summa obeskattade reserver - -

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet

Koncernen Moderbolaget
KSEK 2012 2011 2012 2011
Avskrivningar/utrangeringar 15 201 15 201
Avsattningar till pensioner - =2107 - 1165
Ovriga justeringar =177 888 - =3097
Fastigheter, orealiserade
vardeférandringar -238512 -86708 - -
Derivat, orealiserade
véardeférandringar -497  -3070 -497 -3070
-239 171 -90796 -482 -4 801



Not 30 Viktiga uppskattningar
och bedémningar

De finansiella rapporterna upprattas enligt IFRS. Detta medfér att
styrelsen och féretagsledningen gér bedémningar, uppskattningar
och antaganden. Tillsammans paverkar detta de redovisnings-
principer som Catena tillampar och darmed de belopp, som
tillgdngar, skulder, intékter och kostnader tas upp till i de finansiella
rapporterna. De bedémningar och uppskattningar som styrelsen
och féretagsledningen har gjort och som har vasentlig inverkan pa
de finansiella rapporterna, avser vérdering av forvaltningsfastig-
heter, vilket beskrivs narmare i not 11. Problem inom handel och
service av bilar kan ocksa komma att beréra Catena eftersom den
dvervagande delen av Catenas hyresintédkter kommer fran fordons-
branschen. Detta kan ocksa medféra justering i paféljande ars
finansiella rapporter.

Not 31 Handelser efter balansdagen

Denna arsredovisning skrevs under av styrelse och VD den 30 mars
2013. Arsredovisningen kommer att framlidggas fér godkénnande av
arsstdamman den 24 april 2013.

Not 32 Uppgifter om moderbolaget

Catena AB ar ett svenskregistrerat aktiebolag med s&te i Solna.
Besoksadressen till huvudkontoret &r Birger Jarlsgatan 31, 111 45
Stockholm. Koncernredovisningen fér ar 2012 bestar av moder-
bolaget och dess dotterbolag, tillsammans benamnd koncernen.
Catenaaktien &r registrerad pa Nasdaq OMX Nordic Stockholm —
Small cap.
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Underskrifter

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att arsredo-
visningen har upprattats i enlighet med god redovisnings-
sed i Sverige och koncernredovisningen har uppréttats i
enlighet med de internationella redovisningsstandarder
som avses i -Europaparlamentets och Radets férordning
(EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning av
internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen
respektive koncernredovisningen ger en rattvisande bild

av moderbolagets och koncernens stéllning och resultat.
Forvaltningsberéattelsen fér moderbolaget respektive

Henr K@zé/
Styrelseordférand

Solna den 28 mars 2013

Styrelseledamot

Styrelseledamot

koncernen ger en réttvisande 6versikt éver utvecklingen
av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning
och resultat samt beskriver vasentliga risker och oséker-
hetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i
koncernen star infor.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har god-
kants for utfardande av styrelsen den 28 mars 2013. Kon-
cernens resultat- och balansrakningar och moderbolagets
resultat- och balansrékningar blir féremal for faststéllelse pa
arsstamman den 24 april 2013.

Johansson Chris andber
elseledamot Styrelseledamot
<5) -
—_— i
Lennart Schénning Bo Forsén Andreas Philipso

Verkstéllande direktdr

Var revisionsberattelse har avlamnats den 2 april 2013

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Auktoriserad revisor
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RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Catena AB fér ar 2012. Bolagets arsredovisning
ingar i den trycka versionen av detta dokument pa sid. 12-43.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

fér arsredovisningen och koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for att upprétta en arsredovisning som ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och en koncern-
redovisning som ger en rattvisande bild enligt International
Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen, och fér den interna kontroll som sty-
relsen och verkstéllande direktéren bedémer ar nédvéandig
for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller vésentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréaver att vi
foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for
att uppna rimlig sakerhet att arsredovisningen och koncern-
redovisningen inte innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhamta
revisionsbevis om belopp och annan information i arsredo-
visningen och koncernredovisningen. Revisorn valjer vilka
atgérder som ska utféras, bland annat genom att bedéma
riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn
de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for hur
bolaget uppréttar arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgéarder som &r andamalsenliga med hénsyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar
ocksa en utvardering av andamalsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens
och verkstéllande direktérens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvardering av den dvergripande presentationen i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden réattvisande bild av moderbolagets finansiella
stallning per den 31 december 2012 och av dess finansiella
resultat och kassafldden for aret enligt arsredovisnings-
lagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden

réttvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den

31 december 2012 och av dess finansiella resultat och kas-
safléden for aret enligt International Financial Reporting Stan-
dards, sasom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Férvaltningsberét-
telsen och bolagsstyrningsrapporten &r férenlig med arsredo-
visningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att drsstamman faststaller resultatrak-

ningen och balansrdkningen fér moderbolaget och koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT

LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen har vi dven utfort en revision av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust samt
styrelsens och verkstallande direktérens férvaltning for
Catena AB for ar 2012.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller férlust, och det &r
styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
foérvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sdkerhet uttala oss om férsla-
get till dispositioner betréffande bolagets vinst eller forlust
och om férvaltningen pa grundval av var revision. Vi har
utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget &r
férenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har
vi utéver var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen granskat vasentliga beslut, atgarder och
férhallanden i bolaget for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktéren ar ersatt-
ningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktéren pé annat satt
har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningsla-
gen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillréckliga
och @ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt férsla-
get i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 2 april 2013

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Lars Wennberg

Auktoriserad revisor
Hyvudanvsarig



(inkl avvecklade verksamheter)

2012 2011 2010 2009 2008
Resultatrékning, Mkr
Hyresintakter 26,6 27,0 168,0 203,3 189,3
Fastighetskostnader -4 -6,4 -25,6 -25,6 -26,0
Driftsoverskott 22,5 20,6 142,4 177,7 163,3
Ovriga rérelseintdkter/-kostnader 0 0,1 -0,9 21 -11
Centraladministration -5,7 -12,8 -13,4 -141 -17,6
Fastigheter, vardeférandringar 239 86,7 275,7 379 -255,9
Rorelseresultat 255,3 94,5 403,8 203,6 -111,3
Finansnetto -8,9 -3,8 -15,6 -41,9 -88,9
Resultat fore skatt 246,5 90,1 388,2 161,7 -200,2
Aktuell skatt -1,3 -5,0 -40,3 -2,1 -1,3
Uppskjuten skatt -38,7 -24,7 0,8 -40,9 69,6
Arets resultat 206,5 129,6 348,7 118,7 -131,9
Balansrédkning, Mkr
Foérvaltningsfastigheter 850 610 2108 2472 2 354
Ovriga tillgdngar 16 7 8 9 20
Kassa och bank 58 94 57 103 45
Summa tillgangar 924 71 2173 2584 2419
Eget kapital 481 297 845 883 806
Avsattningar 120 82 192 241 195
Réntebérande skulder 306 306 1047 1367 1354
Ej réntebarande skulder 17 26 89 93 64
Summa eget kapital och skulder 924 71 2173 2584 2419
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 53,0 22,7 40,3 14,1 -14,6
Avkastning pa totalt kapital, % 31,3 77 17,5 8,2 -5,6
Soliditet, % 52,0 41,8 39,0 34,1 33,3
Rantetackningsgrad forvaltningsresultat, ggr 1,8 1,2 4,8 4,0 2,5
Belaningsgrad fastigheter, % 36,0 50,3 49,7 55,3 57,5
Skuldsattningsgrad, ggr 0,64 1,0 1,2 1,5 1,7
Aktierelaterade (avser antal aktier vid periodens slut)
Periodens resultat per aktie, kr 17,86 11,21 30,15 10,26 -11,41
Periodens resultat fére skatt per aktie, kr 21,31 8,07 33,56 13,98 -17,31
Eget kapital per aktie, kr 41,58 25,72 73,05 76,27 69,70
Utdelning per aktie, kr 2,00 59,00 31,75 5,25 5,25
Antal aktier vid periodens slut, tusental 11 565 11 565 11 565 11 565 11 565
Genomsnittligt antal aktier, tusental 11 565 11 565 11 565 11 565 11 565
Fastighetsrelaterade
Fastigheternas bokférda varde, Mkr 850 610 2108 2472 2 354
Direktavkastning, % 2,6 3,4 6,2 7,2 7.3
Uthyrbar yta, kvm 40723 40723 192 994 231 314 230529
Hyresintékter, kr per kvm 654 663 803 886 846
Driftsdverskott, kr per kvm 553 506 674 775 734
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,9 96,9 97,6 979 96,3

Overskottsgrad, % 84,5 76,3 84,8 87,4 86,3



Styrelse

1. Henry Klotz Styrelseordférande

London, f6dd 1944. Invald i styrelsen 2007. Utbildning: Ingenjoér.
Huvudsaklig sysselsattning: Executive Vice Chairman i CLS
Holdings plc. Ovriga fértroendeuppdrag: Styrelseledamot i ett
stort ant al bolag inom CLS-koncernen samt i NOTE AB. Innehav i
Catena: 0. Beroendeférhallande enligt bolagsstyrningskoden:
Oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen. Bero-
ende i forhallande till stérre aktiedgare.

2. Bo Forsén

Ljunghusen, fédd 1948. Invald i styrelsen i december 2012. Utbild-
ning: Ekonom fran Lunds Universitet. Huvudsaklig sysselséttning:
Styrelsearbete. Ovriga fértroendeuppdrag: Styrelseordférande
Victoria Park AB, Scandinavian Resort AB och Norén Fastigheter
AB. Styrelseledamot Roxtec AB och Cale AB. Innehav i Catena: 0.
Beroendeférhallande enligt bolagsstyrningskoden: Oberoende
i forhallande till bolaget och bolagsledningen. Oberoende i forhal-
lande till de stérre aktiedgarna.

3. Jan Johansson

Helsingborg, f6dd 1959. Invald i styrelsen 2010. Utbildning:
Civilingenjér fran Lunds Tekniska hégskola. Huvudsaklig syssel-
sattning: VD och koncernchef i Peab. Ovriga fértroendeuppdrag:
Styrelseordférande och styrelseledamot i ett stort antal bolag inom
Peab-koncernen. Innehav i Catena: 0. Beroendeférhallande enligt
bolagsstyrningskoden: Oberoende i férhallande till bolaget och
bolagsledningen. Beroende i férhéllande till stoérre aktiedgare.
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4. Christer Sandberg

Stockholm, f6dd 1952. Invald i styrelsen 2007. Utbildning: Jur.
kand., fil. kand. Huvudsaklig sysselsattning: Advokat. Ovriga
fértroendeuppdrag: Styrelseordférande i HQ AB samt styrelse-
ledamot i en rad olika dotterbolag till CLS Holdings plc. Innehav i
Catena: 0. Beroendeférhallande enligt bolagsstyrningskoden:
Oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen. Bero-
ende i férhallande till stérre aktiedgare.

5. Lennart Schénning

Bromma, fodd 1948. Invald i styrelsen 2007. Utbildning: Civilingen-
jor fran Chalmers Tekniska hégskola och AMP fran Harvard Business
School. Huvudsaklig sysselséattning: VD i Property Dynamics AB.
Ovriga fértroendeuppdrag: Styrelseordférande i Nordic Mines
AB (publ) samt i Lonnbacken Fastigheter AB. Innehav i Catena: 0.
Beroendeférhallande enligt bolagsstyrningskoden: Oberoende

i forhallande till bolaget och bolagsledningen. Oberoende i férhal-
lande till storre aktiedgare.

Erik Selin (Ldmnade styrelsen i december 2012)

Géteborg, fodd 1967. Invald i styrelsen: 2007. Utbildning: Gymna-
sieekonom. Huvudsaklig sysselsattning: VD i Fastighets AB Balder.
Ovriga fértroendeuppdrag: Styrelsedamot i Fastighets AB Balder,
RL Nordic AB och Corem Property Group. Innehav i Catena: 0.
Beroendeférhallande enligt bolagsstyrningskoden: Oberoende i
férhallande till bolaget och bolagsledningen. Beroende i férhallande
till stérre aktiedgare.



Ledning

1. Andreas Philipson, Verkstillande direktor

Fodd 1958. Utbildning: civilingenjér fran Chalmers Tekniska
Hogskola i Géteborg. Anstélld sedan: 2011. Ovriga fértroende-
uppdrag: VD och styrelseledamot i TAM Group AB samt styrelsele-
damot i TAM Group:s dotterbolag. Tidigare erfarenhet: VD Tyréns
Temaplan AB/VD Temaplan Asset Management AB, VD och partner
Temaplan AB, fastighetsansvarig Nackebro AB. Aktieinnehav i
Catena: 1 000.

2. Lars Lindvall, CFO

Fodd 1949. Utbildning: Gymnasieekonom. Anstalld sedan: 2012.
Ovriga fortroendeuppdrag: —. Tidigare erfarenhet: Internrevisions-
chef fér Norsk Hydro i Sverige och finanschef f6r Norsk Hydro i
Storbritannien. Aktieinnehav i Catena: 280.
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Catenas arsstamma halls onsdagen den 24 april 2013,
klockan 16.00, i Rausingrummet pa IVA:s konferenscenter,
Grev Turegatan 16 i Stockholm. Inregistrering borjar klockan
15.15, da kaffe serveras.

Registrering i aktieboken

Aktiedgare som 6nskar delta vid drsstdmman ska vara inférd
i den av Euroclear Sweden AB férda aktieboken den 18 april
2013 samt anméla deltagande till bolaget senast samma
datum. Endast dgarregistrerade innehav aterfinns under
aktiedgarens eget namn i aktieboken.

For att aktiedgare med forvaltarregistrerade aktier ska ha
ratt att delta vid arsstdmman fordras att aktierna dgarregist-
reras. Aktiedgare som har férvaltarregistrerade aktier och
som vill delta vid stdmman ska hos den bank eller fondhand-
lare som forvaltar aktierna begéra tillfallig dgarregistrering.
Begéaran om sadan sa kallad rostrattsregistrering ska ske i
god tid fore den 18 april 2013. Forvaltare kan debitera en
avgift for denna atgard.

Anmaélan
Anmalan om deltagande vid arsstdmman kan goras:

via lank pa Catenas hemsida www.catenafastigheter.se
per telefon 0771-24 64 00

eller per post till Catena AB, c/o Computershare AB,
Box 610, 182 16 Danderyd.

Vid anmalan ska namn, personnummer (organisations-
nummer) och telefonnummer uppges.

Ombud och bitrade

En aktiedgare som inte &r personligen nérvarande vid
stdmman far utbva sin ratt genom ombud, som ska ha av
aktiedgaren undertecknad och daterad fullmakt. Fullmakten
far inte vara aldre an ett ar, undantaget om fullmakten anger
en langre giltighetstid, dock maximalt fem &r. Till fullmakt
utstélld av juridisk person ska dven bifogas behérighets-
handlingar (registreringsbevis eller motsvarande). Dessa
handlingar bor helst vara Catena i god tid fére arsstamman.
Fullmaktsformular finns pad www.catenafastigheter.se.

En aktiedgare eller ett ombud far ha med sig hogst tva
bitrdden pa arsstamman. Om aktiedgaren vill ta med bitrade
ska anmalan om detta goras till bolaget senast vid den tid-
punkt som anges ovan.

Utdelning

For verksamhetsaret 2012 foreslar styrelsen en ordinarie
utdelning med 1,00 krona per aktie. Avstamningsdag féreslas
bli den 29 april 2013 och utbetalningsdag den 3 maj 2013.

Kalender
Delarsrapport januari-mars: 24 april 2013
Delarsrapport januari-juni: 9 augusti 2013
Delarsrapport januari-september: 25 oktober 2013

Bokslutskommuniké: februari 2014

Distributionspolicy
Catenas arsredovisning finns fér nedladdning pa svenska
och engelska pad www.catenafastigheter.se.

Den svenska arsredovisningen skickas digitalt eller i
tryckt form per post till aktiedgare och andra intressenter
som uttryckligen efterfragat den.



Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat efter skatt i procent av genomsnittligt
eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital
Periodens resultat fére skatt plus réntekostnader i procent
av genomsnittlig balansomslutning.

Beldningsgrad, fastigheter
Réntebarande skulder i férhallande till fastigheternas bok-
férda vérde.

Direktavkastning
Driftséverskott pa arsbasis i procent av fastigheternas bok-
forda varde vid periodens slut.

Driftséverskott per kvm
Driftséverskott pa arsbasis dividerat med uthyrbar yta.

Eget kapital per aktie
Eget kapital vid periodens slut i férhéllande till antal aktier
vid periodens slut.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i procent av hyresvarde.

Fastighetskostnader

Driftskostnader, kostnader for reparationer och underhall,
tomtrattsavgélder/arrenden, fastighetsskatt samt fastighets-
administration.

Fastigheternas bokférda varde
Bokfort vérde pa byggnader, mark, pagaende nyanlagg-
ningar och fastighetsinventarier.

Hyresintékter
Debiterade hyror jamte tillagg sasom erséattning for fastig-
hetsskatt m.m.

SPRINGTIME TRYCK: KAIGAN FOTO: MATS HOGBERG OCH BAU

Hyresintakter per kvm
Hyresintékter pa arsbasis dividerat med uthyrbar yta.

Hyresvirde
Verkliga hyresintékter samt av Catena bedémda potentiella
hyresintakter for vakanta lokaler.

Férvaltningsresultat efter schablonskatt per aktie
Periodens férvaltningsresultat minus 26,3 procents skatt
hérpa, dividerat med genomsnittligt antal aktier.

Kassafléde fran den I6pande verksamheten per aktie
Periodens forvaltningsresultat dividerat med antal aktier
utestdende vid arets slut.

Rantetackningsgrad

Resultat fore skatt plus finansiella kostnader samt plus/minus
orealiserade vérdeférandringar dividerat med finansiella
kostnader.

Skuldsattningsgrad
Réntebdrande skulder dividerat med eget kapital.

Soliditet
Redovisat eget kapital i procent av balansomslutningen.

Uthyrbar yta
Total yta som &r tillganglig for uthyrning.

Overskottsgrad
Driftséverskott i procent av hyresintakter.



()
@
_
N
=
O o
S i
L o
m »
e D
({v]
mn
o 2
| 5
=
2
<




	Innehåll
	2012 i korthet
	Kort om Catena
	Finansiella mål
	VD-ord
	Haga Norra - en plats man vill vara på
	Miljö och hållbarhet
	Aktien
	Organisation
	Förvaltningsberättelse - verksamheten
	Förvaltningsberättelse - bolagsstyrning
	Resultaträkning för koncernen
	Rapport över totalresultat för koncernen
	Balansräkning för koncernen
	Rapport över förändringar  i eget kapital för koncernen
	Kassaflödesanalys för koncernen
	Resultaträkning för moderbolaget
	Rapport över totalresultat för moderbolaget
	Balansräkning för moderbolaget
	Rapport över förändringar  i eget kapital för moderbolaget
	Kassaflödesanalys för moderbolaget
	Noter till de finansiella rapporterna
	Underskrifter
	Revisionsberättelse
	Flerårsöversikt
	Styrelse
	Ledning
	Information om årsstämma och kalender
	Definitioner

