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Varufloden skapar kassafloden

Catena har en tydlig verksamhetsidé; Att lanka Skandinaviens godsfloden genom
att utveckla och erbjuda logistikforetag, handelsforetag och tillverkande foretag
kostnads- och miljoeffektiva logistikanldggningar som kan forsorja Skandinaviska
storstadsregioner. Pa sé sitt skapar bolaget ett starkt kassafilode som mojliggor en
stabil utveckling av verksamheten och utdelning till aktiedgarna.

Antal logistikfastigheter: 4 65t
Total logistikyta: 71 Utkvm
Logistikfastigheternas hyresvarde: 4 50tkr
Logistikfastigheternas varde: 4 500tkr

Catenas logistikldagen
Catenas fastigheter ligger val
placerade utefter Sveriges
viktigaste transportleder, pa
ett optimalt avstand fran landets
storre befolkningscentra.

Stockholm

Norrkdéping

Goteborg

‘ Catenas logistikpositioner
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Forvaltning skapar kassafléden

Catenas huvudsakliga verksambhet &r att, i egen regi eller i samarbeten,
forvalta strategiskt placerade logistikfastigheter som genererar starka
kassafloden. Bolaget erbjuder sina kunder ett antal olika lokaltyper
speciellt anpassade for deras priméra funktion. Dessutom erbjuder
bolaget en rad tilldggstjanster for en komplett 16sning eller funktion
som kan rationalisera hyresgésternas verksamhet. Catena erbjuder
tydliga hallbarhets- och kostnadsfordelar genom:

= Attraktiva ldgen néra de viktiga nationella transportlederna,
med bra lokala tillfarter.

= Flexibla ytor och logistikldsningar for varierande behov.
= Miljoeffektiva 16sningar i sdvél utveckling som drift.
= Engagemang i savél kundrelationer som logistikutveckling.

= Sidkerhet med ett fullgott skydd mot inbrott, brand, dversvimning
eller annan skada.

= Trygghet som bara en ledande, ansvarskédnnande och héllbar
hyresvird kan erbjuda.

» Lds mer om Catenas affdrsmodell och utveckling pd sidorna 9-13.

Projektutveckling skapar vardetillvaxt

Catena bedriver en aktiv fastighetsutveckling som skapar vérdetillvéxt.
Det dr ocksé en forutsittning for en framgéngsrik forvaltning. Utveck-
lingen borjar med forvarv av vil belédgna fastigheter som identifieras
genom en kartliggning av savél nationella som lokala godsfloden. Pa
sa sitt 14ggs grunden for en bra logistikfastighet. Byggnaderna utformas
sa att de pa bista sétt dr anpassade for lage och uppgift. Fastighetsport-
foljen uppdateras 16pande genom att lokaler som inte fyller Catenas
kriterier for en attraktiv logistikfastighet forddlas vidare eller avyttras.
Det frildgger resurser for nya fastighetsprojekt. Pa sa sétt kan bolaget
alltid erbjuda attraktiva logistiklokaler.

Fyra skal for en investering i Catena
= Den ledande positionen med tydlig tillvaxtvision och vél
definierade strategier.

= Den renodlade affarsmodellen som bygger pé strategiskt belagna
attraktiva logistikfastigheter som genererar stabila kassafloden.

= Den attraktiva projektportfoljen med utvecklingsbara logistiklagen.

= Resultatforbattringar som visar att Catenas affarsmodell
fungerar vil.
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Okad uthyrning och
forbattrad overskottsgrad

Catena kan, efter aktiva marknadsaktiviteter, uppvisa en rekordhog inflyttning under aret.
Uthyrningsgraden steg fran 87 till 96 procent. Overskottsgraden som ocksé har forbittrats
uppgar till 76 procent, att jamfora med 70 procent vid forra arsskiftet. Bakom forbattringen
ligger bland annat ett omfattande arbete med energieffektiviseringar som hjilper kunderna
att sinka sina kostnader och minska miljobelastningen. Den stora efterfragan pa logistik-
anldggningar har ocksé 6kat investeringar i nya projekt. Catena har nu en plattform med en
vél fungerande, utvecklingsbar, lonsam och kassaflodesgenererande logistikverksamhet.
Dessutom har bolaget en portfol) med virdeskapande fastighetsutvecklingsprojekt.

Forand-
Nyckeltal? 2014 2013 ring, %
Hyresintakter, Mkr 431,3 316,8 36
Driftsdverskott, Mkr 325,7 2213 47
Forvaltningsresultat, Mkr 204,9 147,0 39
Resultat fore skatt, Mkr 440,3 184,7 138
Arets resultat, Mkr 344,2 1384 149
Avkastning pa eget kapital, % 19,0 11,7 62
Rantetackningsgrad, ggr 3,1 2,8 -11
Soliditet, % 32,4 32,6 -1

1) ProjektSolna har till foljd av den beslutade detaljplanen varderats upp i

bolagets balansrékning. Eftersom projektet annu inte genererar intakter

i paritet med vardet paverkas bolagets nyckeltal negativt.

Aretisammandrag

= Hyresintdkterna 6kade, som en f6ljd av 6kade ytor och en
effektiv marknadsbearbetning som resulterat i en 6kad
uthyrningsgrad, till 431,3 Mkr (316,8).

= Driftsoverskottet 6kade, som en f6ljd av den forbéttrade
uthyrningsgraden och effektiviseringar inte minst pa
energiomradet, med 47 procent till 325,7 Mkr (221,3).

= Forvaltningsresultatet 6kade som en foljd av det for-
battrade driftsdverskottet, med 39 procent till 204,9 Mkr
(147,0).

= Kassaflodet fore fordndringar av rorelsekapitalet okade
med 9 procent till 204,8 Mkr (187,8), primért som en
foljd av det forbattrade forvaltningsresultatet.

= Arets resultat blev 344,2 Mkr (138,4), varav virdefor-
andringar pé derivat ingér med -150,6 Mkr (4,4) och
vardeforandringar pa fastigheter ingar med 386,0 Mkr
(33,3), som till storre delen avser en vardehdjning pa
fastigheten i projekt Solna.

In- och utflyttning Hyresintakter
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= Resultatet per aktie 6kade till 13,49 kr (9,81).

= Fastighetsportfoljen 6kade med 22 procent till 5 750,9
Mkr (4 722,3).

= Styrelsen foreslar en utdelning om 3,00 kronor per aktie
(2,00).

Viktigare handelser

Under éret

= Catena forvirvade tva fastigheter om 396,0 Mkr i
Haninge och Néssj6. En nyemission om 446 469 aktier
genomfordes i samband med forvérvet.

= Mark- och miljddomstolen avslog samtliga ver-
klaganden géllande detaljplanen, som nu vunnit laga
kraft, for Catenas projektfastigheter i "Haga Norra”,
Solna.

= Catena har under perioden tecknat avtal om finansiering
avseende 3,5 Mdr, varav 2 Mdr med en 16ptid om tre ar
och resterande med en 16ptid upp till tvé ar. Det 6kade
laneramen med 0,9 Mdr.

= Catena och Peab har paborjat en investering om totalt
240 Mkr via ett gemensamégt bolag i en ny terminal-
byggnad for DHL Freight i Sunnana utanfér Malmo.

Efter drets utgang

= [januari 2015 lanserades Nya Svensk FastighetsFinan-
siering AB, ett nybildat finansbolag med ett sdkerstallt
MTN-program om 8 000 Mkr.

= Forséljning har skett av en mindre fastighet i Lulea till ett
fastighetsvédrde om 7 Mkr med tilltride den 1 april 2015.

= Catena har 6verenskommit med Katrineholms Kommun

Kassaflode fore forandringar

Resultat per aktie av rorelsekapitalet
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om att forvdrva kommunens andel av det gemensamigda
bolaget, Logistikposition Katrineholm AB. Avtal har
dven tecknats om forvérv av cirka 75 000 kvadratmeter
mark intill de befintliga fastigheter Sothénan 3 och 19.

= [ mars tecknades avtal om forvarv av den 22 200 kvadrat-
meter stora logistikfastigheten Férmannen 4 i Angel-
holm, strategiskt belégen vid E6 utanfor Angelholm.
» Lds mer om drets héindelser pd sidan 46.

AN
NG
Q. Y, 4

Solpaneler pa taket pd Backa 23:5, Géteborg.
Ettinitiativ for att géra Catena mer energineutralt.

Fastighetsportfdljens

Soliditet utveckling
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Det ledande fastighetsbolaget
inom logistik

Vi har anledning att kiinna oss ndjda med foretagets utveck-
ling under vart andra verksamhetsar som logistikfastighets-
bolag. Uthyrningsgraden uppgick vid slutet av 2014 till 96
procent vilket ska jimforas med 87 procent vid ingangen
av aret. Detta trots att vi under aret 6kade den uthyrnings-
bara ytan med 9 procent och att manga stora kontrakt 16pte
ut under aret. Overskottsgraden forbittrades med hela 6
procentenheter till 76 procent.

Aven omvi dnnuinte ar
storst leder vi pa olika satt
utvecklingen inom omradet.
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Sammantaget sé &r vi en god bit pa vig att etablera Catena
som Sveriges ledande logistikfastighetsbolag. Aven om vi
annu inte ar storst leder och driver vi pé olika sétt utveck-
lingen inom omradet. Vi har vid sidan av var fastighets-
kompetens ett unikt kunnande om varufiéden och logistik-
lokaler, som for oss &r rationellt utformade lokaler som
uppfyller hdga krav och dr anpassade for sitt speciella
syfte.

Efter flera ars samarbete med kvalificerade radgivare
har vi en god uppfattning om var gods frén olika delar av
varlden ankommer till Skandinavien och hur det distribu-
eras vidare. Utmed dessa transportleder kan vi erbjuda véara
kunder attraktiva logistikldgen. Dér bygger vi rationella
kostnads- och miljoeffektiva logistiklokaler for skilda
dndamal som omlastning, samlastning eller mellanlagring.
Eller for citylogistik som kan forse innerstadens butiker
med frekventa leveranser av varor och pa sa sitt spara kost-
nader, kapital och miljé. Genom omfattande investeringar i
battre belysning, ventilation och uppvarmning miljoeffek-



tiviserar vi vara hus. Det reducerar véra driftskostnader och
ar viktigt for att vi ska kunna na vart mal att bli miljo-
neutrala vid utgangen av 2020. Det skapar naturligtvis
ocksa virde for vara kunder. Liksom en rad egna koncept
och tjanster som gor att vi kan leverera en flexibel komplett
16sning eller funktion vad avser sékerhet, bemanning och
annan service som forenklar eller forbéttrar kundens verk-
samhet. Vi har ett attraktivt kunderbjudande som vi vet
manga uppskattar.

Vi fortsétter med en aktiv projektutveckling som ar en
forutsittning for en fortsatt offensiv tillvéixt. Vi kan, givet
att de har ratt 1age och genererar stabila kassafioden, for-

Vifortsatter med en aktiv
projektutveckling som ar en
forutsattning for en fortsatt
offensiv tillvaxt.

virva befintliga logistikfastigheter. Men vi styr, d&tminstone
just nu, helst véra investeringar till utvecklingsprojekt och
nybyggnationer. Det ger oftast kunden den ur alla aspekter
bésta 16sningen och oss den basta avkastningen. Med tiden
véxer titorterna och vara logistikldgen blir mer attraktiva
for andra 4andamal, som bostdder och rekreationsomraden.
Vi ér vil medvetna om detta och har med det i var kalkyl
redan fran borjan bade vad avser avskrivningstid och rest-
varde. Idag omfattar var projektportfolj egen mark och
byggratter/optioner med utvecklingsbar yta. Det senare ar
en kapitaleffektiv metod att sékerstélla en projektportfol]
som vi kan aktivera nér tiden &r rétt och kund finns pa plats,
och som kan generera framtida vérden.

Var forvaltningsportfolj som genererar 16pande stabila
kassafloden dr en forutsittning for att kunna bedriva en
aktiv projektutveckling. Vi raknar ocksa med att stirka var
finansiella kapacitet ytterligare genom utvecklingen av
”Haga Norra” i Solna. Var plan &r nu, nér den nya detalj-
planen for projektet vunnit laga kraft, att i samverkan med
etablerade aktorer inom kontors- respektive bostadssek-
torn driva processen vidare. Pa sa sitt frigor vi saval finan-

VD HAR ORDET

siella som personella resurser for att fortsétta utveckla vér
kéarnaffar och stérka var position som ett ledande fastig-
hetsbolag inom logistik.

Under aret har vi ocksé omforhandlat och forlangt lane-
ramar om sammanlagt 3,5 Mdr. Vi har dven varit med om
att etablera ett nytt bolag; Nya Svensk FastighetsFinansie-
ring som sé sent som i februari emitterade sina forsta siker-
stdllda obligationer.

Med en genomsnittlig avkastning pa vara logistikfastig-
heter pé dryga 7 procent och en genomsnittlig sékrad 14ne-
ranta som understiger 3 procent s& genererar var verk-
samhet ett bra 6verskott. Da vara logistikfastigheter varken
tarvar stora l6pande investeringar for att vidmakthalla sin
hyresintéktsniva eller vid byte av hyresgést sa blir forvalt-
ningsresultatet ett ’riktigt” kassaflode. I dag far vi kvar
cirka 50 ore i kassaflode av varje intéktskrona. Detta kan vi
anvénda till nya investeringar for att fortsétta vara det
ledande och dven bli det storsta logistikfastighetsbolaget,
samtidigt som vi kan 1dmna en utdelning till 4garna. Och
genom att anvénda vért kassaflode for tillvéxt och utdel-
ningar samt minska var nettoskuld kan vi bade nu och
framgent skapa aktiedgarvérde.

I dag far vi kvar cirka 50 ére i kassa-
flode av varje intaktskrona. Det kan
vi anvandatill nyainvesteringar for
attfortsatta vara det ledande och
aven bli det storsta logistikfastig-
hetsbolaget, samtidigt som vi kan
lamna en utdelning till agarna.

Sa jag och mina medarbetare, vars kompetens dr avgérande
for véara framgéngar, ser fram emot ett fortsatt spinnande
2015 och att fa fortsitta att utveckla var ledande position.

Solnaimars 2015
Gustaf Hermelin VD
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AFFAR OCH STRATEGI

Affarsmodellen

Catena ir ett ledande fastighetsbolag inom logistik som erbjuder foretag och tredjeparts-
operatorer anpassade, kostnadseffektiva och hallbara logistikanldggningar pa strategiska
lagen 1 anslutning till landets godsfloden. P4 sa satt skapar bolaget ett starkt kassaflode
som mojliggdr en stabil utveckling av verksamheten och utdelning till aktiedgarna.

VISION
Godsfléden

STRATEGIER
Marknad
Hallbarhet
Utveckling
[ZLELH

AFFARSIDE
Effektivitet

OVER-
GRIPANDE MAL
Kassafléde

FASTIGHETS-

UTVECKLING
Lage

FORVALTNING
Kundnara

Vision

Catena linkar Skandinaviens godsfloden.

Godsflodena till och fran Skandinavien utnyttjar idag
sjofart, flyg, jarnvag och landsviag, separat eller kombi-
nerat, for att samla och lagra godset pa utvalda logistik-
punkter. Pa dessa platser, varifran storstadsregionerna i
Skandinavien ocksa litt kan nds, fortsitter Catena utveckla
moderna och andamalsenliga logistikanldggningar.

Affarsideé

Catena ska pa ett hallbart séiitt och genom samarbete
utveckla effektiva logistikanliiggningar som forsorjer
storstadsregioner i Skandinavien.

I Sverige, med langa avstind och stort exportberoende,
utgdr transporternas effektivitet en viktig faktor for fore-
tagens lonsamhet. Samtidigt stdller klimatutmaningen nya
hérdare krav for att minska miljopéverkan. Catena erbjuder
lokalldsningar, som ger savil kostnads- som miljéfordelar,
langs utmarkta grona korridorer vid de viktigaste transport-
lederna och knutpunkterna.

Fastighetsutveckling

En aktiv fastighetsutveckling skapar vérdetillvixt samtidigt
som det &r en forutséttning for en framgangsrik forvaltning.
Catenas fastighetsutveckling borjar med ett forvarv eller en
option att forvirva vil beldgna fastigheter som kan ge kost-
nads- och milj6éfordelar.

Lige

Catena har genom omfattande studier och analyser en god
uppfattning om var i Skandinavien gods fran olika delar av
vérlden ankommer och hur de distribueras vidare. Den kun-
skapen ligger till grund for Catenas investeringar i mark
och utvecklingsfastigheter. For att &ven framgent finna de
basta lagena, vilket ar helt avgérande for en logistikfastig-
het, fortsétter Catena att pa olika sitt kartlagga Skandina-
viens nationella och lokala godsfloden. I det arbetet ar
Skandinaviens kombiterminaler centrala eftersom de
hanterar samtliga transportslag.

Lokaler

Catena forvérvar ibland vél placerade moderna logistik-
anldggningar med goda kassafléden for att fortare 6ka
fastighetsvolymen, etablera nya lagen eller bredda kund-
basen. Dock ér utvecklingsobjekt och markforvérv priori-
terat eftersom det ger bolaget storre méjligheter att utforma
en logistikposition eller fastighet med en for andamalet
bista logistikldsning.

Inte sdllan &r den forsta byggnaden en terminal fran
vilken ett stort antal foretag kan distribuera sina varor till
slutanvéndare via distributionslager som till exempel city-
logistik eller logistiklager. Terminalen &r ofta det forsta
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AFFAR OCH STRATEGI

Logistikpositioner utmed de
viktigaste transportlederna
Catenas fastigheter ligger val
placerade utefter Sveriges
viktigaste transportleder, pa

ett optimalt avstand fran landets
storre befolkningscentra.

’ Catenas logistikpositioner
oy

Gote

e

steget i etableringen av en full logistikposition som
efter hand byggs ut med andra fastighetstyper. Det ér en
lang process som kan ta sin borjan redan i arbetet med
oversiktsplaner och detaljplaner. Viss fastighetsutveck-
ling sker i samverkan med annan part. Pa sa sitt kan
projektportfoljen utdkas med en fortsatt stark finan-
siell position.

Citylogistik och distributionslager ligger oftast i
utkanten av befolkningscentra dér detaljplanen ar klar,
varfor utvecklingsarbetet inriktas pa 16sningar for att
forbattra kundens resultat och miljoprestanda.

> Liis mer om Catenas fastighetstyper pd sidorna 14-19.

Utveckling av fastighetsportfoljen

Fastighetsportfoljen fornyas I6pande. Enskilda fastigheter
och hus foradlas for att bli battre. Ibland, inte minst nér det
giller kapital- eller energieftektivisering, initierar Catena
foradlingen sjélv och ibland i samverkan med en befintlig
eller ny hyresgist. Ett aktuellt exempel &r Attehdgen 2 i
Jonkdping som under &ret bland annat utrustats med en
bergvirmeanlidggning vilket &r helt i linje med bolagets
ambition att bli sjalvforsorjande inom energi.

En logistikfastighets tre faser
Nya képmonster och godsfioden stiller nya krav pa en
logistikfastighet. Catena kalkylerar med att en logistik-
fastighet kan tillfredsstélla en stdrre operatdrs krav under
cirka 15 ar.

Dérefter, i en andra fas, ir fastigheten framforallt
intressant for ett antal mindre logistikoperatorer eller
foretag att dela.
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Helsingborg

Stockholm

Norrkoping
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I en tredje fas har manga logistikfastigheter spelat ut sin
roll som logistikldge. Efter en forsiljning till en ansvarsfull
part véntar, ndr den aktuella orten vuxit, en utveckling av
fastigheten till bostéder eller kontor. Dessa mojligheter
beaktar Catena redan vid projektstarten.

FAS 3

ALTERNATIV
ANVANDNING

FAS 1 FAS 2

FLERA
OPERATORER

FA
OPERATORER

Fastigheter som beddms ha mindre strategisk vikt och inte
kan utvecklas till en storre logistikposition eller pa annat
sitt ha en begrinsad fortsatt vérdetillvixt kan ocksé av-
yttras. Andra skél for avyttring &r vissa kunders 6nskemal
om att dga fastigheten dar man bedriver sin verksambhet.
Forséljningen frilagger resurser for Catena som kan
anvindas i utvecklingen av nya moderna logistikfastig-
heter. Det sékrar att Catena alltid har en attraktiv fastighets-
portfolj som genererar starka kassafloden.

> Lds om drets forvdrv och avyttringar pd sidan 43-46.



Konceptutveckling

Vid sidan av den traditionella fastighetsutvecklingen har
Catena ocksa initierat ett arbete for att utveckla logistik-
koncept som pé olika sétt skapar varde for hyresgésterna
och andra intressenter. Intressanta koncept ar till exempel
samordnade transporter for att underlatta utvecklingen av
citylogistik, bemanning for att hyresgésterna léttare ska
kunna anpassa sina kostnader till aktuell efterfragan eller
anpassade sékerhetslosningar. P4 ett macro-plan kan ocksé
Catenas studier av varufldden ligga till grund for framti-
dens infrastruktur for transport och logistik.

Foérvaltning

Catenas huvudsakliga verksamhet &r att, i egen regi eller i
samarbeten, forvalta strategiskt placerade logistikfastig-
heter som skapar stabila kassafloden. Det drivs, férutom
av resultatutvecklingen, ocksé av de aterkommande inves-
teringar som kravs for att hdlla Catenas logistikfastigheter
moderna.

Catenas erbjudande
Pé vissa av bolagets logistikldgen erbjuds kunderna kombi-
terminaler, dar flera typer av transporter ssammanstrélar.

Sunnana

Ny terminal, 16 800 kvm. 15100 kvm.

AFFAR OCH STRATEGI

Dessa kommer, inte minst av kostnads- som miljoskél,
framgent att bli allt viktigare, &ven om en stor del av dagens
transporter fortfarande ar landsvagsbundna. Som ett
ledande fastighetsbolag inom logistik erbjuder Catena
ocksa sina kunder ett antal andra lokaltyper speciellt anpas-
sade for kundens priméra uppgift. Lokaler som &r anpas-
sade for omlastning. Lagerlokaler for produkter i vintan pa
att bli salda och lokaler for varor som lagras under kortare
tid for att sedan transporteras vidare. Bolagets stora och
varierande fastighetsportfolj gor det ocksé mojligt att pa ett
flexibelt sétt reglera ytorna i takt med kundens utveckling.
Catena verkar dessutom som en kundnéra logistikkonsult
for sina hyresgéster, som kan utveckla en komplett 16sning
eller funktion for en rationellare verksamhet.

> Lds mer om Catenas erbjudande pd sidorna 14-15.

Lokal forvaltningsorganisation

Catena erbjuder ocksa ett stort engagemang i sdvél kund-
relationer som logistikutveckling. En, inom logistik och
fastighetsforvaltning, kompetent férvaltningsorganisation
pa plats i de prioriterade regionerna sékerstiller néra rela-
tioner med framforallt kunderna, men ocksa det lokala
niringslivet och samhéllet i 6vrigt. Det gor det mojligt att

BEE

Ett exempel pa Catenas fastighetsutveckling &r det med Peab samégda projektet Sunnana inom Logistikposition
Malmo. Bilden visar hur den framtida logistikpositionen kan tankas byggas ut med andra logistikfastigheter som
till exempel lager. Efter en lang planeringsprocess paborjades 2014 bygget av 16 800 kvadratmeter till DHL. Ambi-
tionen ar att, i enlighet med Catenas planer, géra byggnaden helt energineutral.

ARSREDOVISNING 2014 | CATENA AB 11



utveckla effektiva kundldsningar som reducerar kostnader
och miljobelastning. Det gor det ocksa mojligt att snabbt
16sa de problem som kan uppsta samtidigt som nya behov,
som kan leda till nya affdrer, kan fingas upp.

Aktiv trendbevakning

Catena bevakar proaktivt trender och nya aktorer pé logis-
tikmarknaden i syfte att forbéttra sitt erbjudande. Ett annat
exempel pd engagemanget dr Catenas vilbesokta arliga
konferens “Logistiktrender” och videosandningar som
analyserar och diskuterar logistikfragor med ledande fore-
tradare inom transport och distribution.

Okad uthyrning

Catenas aktiva forvaltning har gjort att bolaget under éret
pa ett betydande sétt kunnat 6ka antalet kunder, 6ka uthyr-
ningsgraden med 9 procentenheter och forldnga kontrakts-
tiderna till 4,7 ar trots att de uthyrningsbara ytorna 6kade
och att ett storre antal kontrakt 16pte ut under aret.

AFFAR OCH STRATEGI

Genomsnittlig dterstaende hyresavtalstid, ar

-14

-13

-12

Overgripande mal

Catenas dvergripande mal iir att uppvisa ett starkt
kassaflode for att mojliggora en stabil utveckling samt
utdelning till aktiedigarna.

En modern logistikfastighet har, jAmfort med andra fastig-
heter, en relativt kort anvandningsstid, som drivs av den
tekniska utvecklingen och 6ver tid férandringar i gods-
flddena. Det tillsammans med att driftskostnaderna ofta
belastar hyresgésten direkt gor att cirka hélften av Catenas
hyresintékter ar kassaflode.

> Ldis mer pd sidan 67.
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Hallbarhet
Catena ar delaktiga i samhalls-
utvecklingen genom sitt engage-
mang inom prioriterade logistik-
omraden. Bolaget bidrar tillen
battre miljé genom energi-
effektivisering av fastigheter
och utveckling av ekonomiskt
och miljomassigt effektiva logis-
tiklagen. Bolaget ska dessutom
vara en ansvarstagande arbets-
givare som attraherar engagerade
och kompetenta medarbetare.
> Lds mer pd sidorna 22-31.

AFFAR OCH STRATEGI

VISION

Catena lankar

Skandinaviens godsfldoden

Kunder och marknad
Catena fokuserar pa innovativa,
framgangsrika och solida
kunder som man arbetar nara
for att kunna rationalisera deras
verksamhet. P3 sa satt byggs
langa kundrelationer och ldanga
hyresavtal. Dessutom bevakar
bolaget proaktivt trender och
nya aktérer pa logistikmark-
naden.

> | és mer pd sidorna 33-41.

Finansiering
Catena ska sakerstélla langsiktig
stabil finansiering i form av eget
kapital och frammande kapital i
form av bankfinansiering och
sakerstallda obligationer.

> L ds mer pd sidorna 53-59.

Fastighetsutveckling
Fastighetsportféljen ska vaxa
med moderna, kostnadseffektiva
fastigheter pa strategiskt belagna,
befintliga eller forvantade, logis-
tiknav som dessutom har stabila
kassafloden. Pa sa satt blir Catena
ett annu battre alternativ for kunder,
placerare och medarbetare.

> Liis mer pd sidan 9-11.

Strategier
I syfte att pa bésta sitt nd visionen och de finansiella

maélen har ledningen och styrelsen under verksamhetséret

definierat fyra strategiomraden: héllbarhet, kunder och
marknad, fastighetsutveckling samt finansiering.

Kapacitet att n4 malen

Catena, dess styrelse, ledning och medarbetare har om-
fattande erfarenheter inom saval logistik som fastighets-
utveckling och -forvaltning. Organisationen som har en
tydlig strategisk kompetens dr med korta beslutsvagar
ocksa beslutsfor. Catena har ocksa en lokal kundnéra
forvaltningsorganisation i storstadsregionerna, som dess-
utom &r vil forberedd for att kunna hantera storre volymer.
Ett attraktivt bestand av logistikfastigheter ger ett gott
kassaflode som 16pande forbéttrar en redan stark balans-
rakning. Catena har dessutom en utvecklingsbar projekt-
portfolj for att skapa framtida virden. Sammantaget ger det
goda mojligheter for fortsatta utdelningar och en fortsatt
utveckling av verksamheten.

Kopingegarden 1. En terminal och logistiklager strategiskt
placerat nara europavagarna utanfor Helsingborg.
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AFFAR OCH STRATEGI

Kunderbjudandet

Catena forvaltar primirt logistikfastigheter. Det ar ett samlingsbegrepp
for byggnader vars uppgift dr att samla, lagra och distribuera varor. Varan,
volymen, tidsaspekten och framforallt uppgiften stéller olika krav pa
logistiklokalen. Dérfor erbjuder Catena olika typer av lokaler.

TERMINAL

LOGISTIKLAGER

DISTRIBUTIONS-
LAGER
HEEE

SR
CITYLOGISTIK

En terminal dr en fastighet som primért ar anpassad for
omlastning. Dit ankommer gods frén tillverkare och distributorer fran Sverige

eller hela viarlden med bat, flyg, jairnvég och bil. En del &r kombiterminaler som
har speciellt goda forutsattningar for att flytta gods frén ett transportmedel till ett
annat. Terminalerna dr placerade strategiskt ndra befolkningscentra. Men fram-
forallt med en effektiv koppling till en hamn, néra jarnvég, dér de stora trafik-
lederna méts och det finns bra anslutningar som gor det latt att komma till och
fran fastigheten. Verksamheten i terminalen bedrivs oftast av en av de stora
aktorerna inom tredjepartslogistik. Operatdren kan i en och samma terminal
betjéna flera hundra kunder, vilket begrénsar Catenas kommersiella risk.

Logistiklager I ett logistiklager placeras sévil tillverkande foretags
som handelsforetags varor i vdntan pd att bli salda. P4 sé sétt ar lagret en buffert

mellan kund och leverantdr oavsett om det giller en konsumentvara eller en
industriell insatsvara. Lagerfastigheter dr ofta beldgna vid producentens lager
eller importérens hamn. Eller, vid en for flera enheter, gemensam samlingspunkt
som &r placerad sa att transporterna till nésta led i logistikkedjan kan minimeras.
Ofta i anslutning till en terminal. Verksamheten i ett logistiklager bedrivs ofta av
en eller ndgra fa hyresgéster som kan vara tillverkaren, grossisten, importdren
eller en tredjepartsoperator. Risken med det mindre antalet kunder som betjinas

balanseras av att det underliggande godsflodet dr, givet en strategisk lagerplace-
ring, relativt stabilt. Backa 23:5, Géteborg.
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AFFAR OCH STRATEGI

IEGBIEEREERETS Ett distributionslager dr utformat for att pé en central
plats lagra varor under kortare tid for att sedan transporteras vidare till ater-
forséljare eller konsumenter i den region distributionslagret ska betjana. Det

kréaver framforallt bra in- och utlastningsmojligheter. Distributionslager &r ofta

placerade langs de ringleder som omger befolkningscentra. Verksamheten
bedrivs ofta av tredjepartslogistikforetagen som DHL, Schenker, Green Cargo
med flera.

( Citylogistik )

Vissa distributionslager ar speciellt anpassade for téta, snabba och korta trans-
porter av snabbrorliga konsumtionsvaror till detaljhandeln. Det kallas city-
logistik. Lokalerna &r speciellt utformade for en rationell plockning eftersom
en, ofta liten, forsdndelse kan besta av flera olika produkter. P4 sé sitt kan buti-
kerna, som ofta &r beldgna pa dyra ldgen, minimera lagerytor och spara kost-
nader och binda mindre kapital. Producenterna far ocksa ut sina produkter till
de butiker dér det finns en aktuell efterfragan.

E-lager dr en variant av citylogistik som &r specialiserade pa att betjdna
den vixande e-handeln. Ett sadant har dessutom ofta dven utrustning for pack-

ning av godset innan leverans till de utlimningsstéllen dér slutkunden kan himta

sina varor.

Flexibelt tjansteutbud

Adelmetallen 1, Jonképing.

Hogsbo 21:2, Vastra Frélunda.

Vid sidan av hallbara logistikfastigheter pd de béstaligena ~ = Bemanning genom partners.

med en layout for effektiv varuhantering erbjuder Catena: = Uppfoljning av effektivitet genom olika IT-system.

= Lager i samarbete med hamnar. = Internetbaserade system for att driva och styra ett lager.

= Hanteringsutrustning och lagerutrustning som kan inga

Supplychain-system som gor att leveranser till lagret

i erbjudandet. kan foljas — till exempel &nda fran Fjdrran Ostern.

= Sakerhetslosningar eftersom kraven pa sidkerhet okar,

Flexibilitet genom att ytor och tjanster kan anpassas

bade fran varudgare, transportorer och myndigheter. nér kundernas behov andras.
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Vara terminaler &r byggda fér snabb omlastning. Bland dessa
finns Képingegarden 1iHelsingborg som &r en lastbilsterminal
om 24 522 kvadratmeter. Lastbilarna kommer till terminalen och
omlastning sker och godset gar snabbtvidare. Terminalen 11

—m— T e C —

e =
T it

KOPINGEGARDEN 1
HELSINGBORG

TERMINALEN 1
HALLSBERG
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AFFAR OCH STRATEGI

Hallsberg med 25 850 kvadratmeter, &r ett bra exempel pa en av

vara kombiterminaler dar godset flyttas fran ett transportslag till
ettannat.




AFFAR OCH STRATEGI

Logistiklager

Vara logistiklager ar byggda fér att kunna lagra stora mangder
gods. Dar samlar savil tredjepartslogistikféretag som tillverkare
och distributérer sitt gods i avvaktan pa forsaljning och leverans.
Kopparverket 11 i Helsingborg om 26 600 kvadratmeter, Gods-

vagnen 6 i Orebro om 19 600 kvadratmeter och den under aret
nyforvarvade Jordbromalm 4:33 i Haninge om 23 547 kvadrat-
meter ar nagra exempel.

# GODSVAGNEN 6 JORDBROMALM 4:33

OREBRO T HANINGE

KOPPARVERKET 11
HELSINGBORG
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AFFAR OCH STRATEGI

Distributionslager

Vara distributionslager &r strategiskt placerade och byggda for att meter som servar Lindabs kunder. Ett annat &r vart distributions-
under kort tid lagra varor innan de transporteras vidare. Var fast- lager, Backa 23:5, byggnad 1, om 7 659 kvadratmeter som hyrs av
ighet Bronsringen 1 och 3 iutkanten av Malmd om 5 150 kvadrat- Posten som har manga mindre transporter.

meter ar ett exempel. Liksom Vasslan 1iArsta om 5399 kvadrat-

BRONSRINGEN 1 OCH 3
MALMO

L

[IJLLL

unm\ Hmm

S F i
._.i'ird'.lr,q.-.u

BACKA 23:5
HISINGS BACKA

VASSLAN 1
ARSTA

18 ARSREDOVISNING 2014 | CATENA AB



AFFAR OCH STRATEGI

( Citylogistik )

Vissa av vara distributionslager ar optimerade fér snabba och 22 000 kvadratmeter anvands till Citylogistik dar det ocksa
korta transporter direkt till detaljhandeln eller slutkunden. Vi kallar finns packningsfaciliteter. Darifran sker distribution av daglig-
det citylogistik. Nagra exempel &r den 65 838 kvadratmeter stora varor direkt till konsument.

fastigheten Hogsbo 21:2 centralt placerad i Vastra Frolunda varav

HOGSBO 21:2 %
VASTRA FROLUNDA i

- W

: - .
~ LS ¥ W
o VASTRA FROLUNDA = - O e . e =
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AFFAR OCH STRATEGI

Finansiella och operativa mal

Catenas overgripande mél &r att uppvisa ett starkt kassaflode som mojliggor en stabil
utveckling samt utdelning till aktiedgarna. For att forverkliga detta anvands 1 verk-
samheten ett antal métbara finansiella mél som kommuniceras externt. De fokuserar
framforallt pa l6nsamhet och finansiell stabilitet. Inom Catena finns en rad olika
funktioner med olika forutsittningar. De f6ljs upp med ett antal, for den aktuella
verksamheten, anpassade interna operativa mal. Dessutom finns ett antal kvalitativa
kund- och héllbarhetsmal. Utfallet pa de senare finns beskrivna pé sidorna 23-29.

Mal Kommentar Utfall

Finansiella mal

Genomshnittlig kapitalbindning

Den genomsnittliga kapitalbindningen bor Den genomsnittliga kapitalbindningen ér
uppga till minst tva ar. Pa sa satt har bolaget kunde i samband med refinansieringen
sakrat en finansiering 6ver en tidsrymd som av bolaget férlangas fran 2,3 till 2,9 ar 4
reducerar finansieringsrisken samtidigt som vilket ar signifikant langre an de .
bolagetvid varje tillfalle kan sakra optimala malsatta 2 aren. : Ml
kreditvillkor for en fortsatt finansiering 0
avverksamheten. -2 43 -14
Rantetackningsgrad
Rantetackningsgraden ska inte under- Rantetackningsgraden ligger fort- ggr
stiga 1,75 ganger. Det &r en niva som ger farande dver malet. Den under aret,
en betryggande sakerhetsmarginalinfor jamfért med 2013, 6kade nivan, har 4
exempelvis stigande marknadsrantor. sin primdra forklaring i det bdttre

driftsdverskottet. 2 )

Mal
TR 13 14

Soliditet %
Soliditeten ska lagstvara 30 procent, vilket Trots den 6kade fastighetsvolymen och 40
beddms ge goda avkastningsmajligheter och arets utdelning har den lagre belanings- 30 — = = M3t
samtidigt balansera risken i verksamheten. graden och det starka kassaflédet gjort

att soliditeten ar oférandrad och darmed 20

over malet. 10

T3 14
Tillvaxt, Mkr Overskottsgrad, %
LS oo wa %% ,,
- . Forutom tillvaxt av fastighetsbestandet
8 000 80 = Mal - og
a0 och 6verskottsgraden féljs ett antal
6000 /\ 20 60 interna operationella malupp, sa som
4000 20 40 avkastningskrav pa nya projekt och tillvéaxt
21000 10 2y via egna projekt.
0T 13 14 18 ° T 13 14
Fastighetsvarde Overskottsgrad
= Tillvaxt
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Fastigheten Backa 23:5 i Hisings
Goteborg innehaller ett fryshus som

Catena utvecklat at Dagab. Huset har en

tydlig och hég miljéprofil. Overskotts-

varme fran kylar varmer upp fastigheten, "
portarna och lastbryggorna. Dessutom

produceras upp till 20 procent av energi-

dtgangen av solceller pa fastighetens tak.

_.¢.-



HALLBARHET

En hallbar verksamhet

Vi har under flera ér sett hallbarhet som ett viktigt omrade
och under 2014 har vi tagit flera konkreta steg framat inom
dessa fragor. Till att borja med har vi arbetat fram en ny
affarsplan for bolaget dér héllbarhet &r ett av fyra priorite-
rade omraden. Vi har dven identifierat fokusomraden for
héllbarhetsarbetet och formulerat sex mal for det fortsatta
arbetet. Malen, som har forankrats i styrelsen och hos alla
medarbetare, innebar att Catena ska:
= Vara engagerade i nitverk och ha regelbundna méten
med kommunledningar i vra marknadsomréden.

= Bygga egen fornybar energi till en kapacitet som
motsvarar var totala energiforbrukning 2020.

= Erbjuda grona hyresavtal till alla stérre hyresgéster.
= Miljoklassificera samtliga nyproducerande fastigheter.

= Delta i arbetsmarknadsdagar och erbjuda praktik- och
ferieplatser till unga.

= Ha ett eNPS om minst 40%*.

Vi har under 2014 ocksa haft stort fokus pa energibe-
sparingsprojekt i flera av vara fastigheter, vilket beskrivs
nirmare i den hir hallbarhetsredovisningen. Det ér ett
arbete vi fortsitter under 2015, samtidigt som vi tar nista
steg med dvriga delar av héllbarhetsstrategin genom aktivi-
teter for att styra mot de uppsatta malen.

Fokus ligger fortséttningsvis pa att férvérva och
utveckla fastigheter och byggbar mark i ritt 1age med
mdjlighet till smarta logistiklosningar. Vi menar att rétt
lage betyder nérhet till stérre varufldden samtidigt som
det finns tillgang till rils-, vig- och vattentransport. Under
kommande ar ser vi ocksa stor potential i att etablera logis-
tikfastigheter i citynéra ldge — vilket ger mdjligheter for
effektiva citylogistiklosningar med farre stadstransporter
som foljd. Catena r en aktdr att rikna med nir det kommer
till héllbara logistikfastigheter.

Solnaimars 2015
Gustaf Hermelin, VD

* Las mer om eNPS pa sidan 30.
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HALLBARHET

Catenas hallbarhetsarbete

Hallbarhet &r ett av Catenas fyra prioriterade strategiska omraden.
Fokus i hdllbarhetsarbetet ar att vara delaktiga i samhaéllsutvecklingen

genom att skapa forutsittningar fo

r mer héllbar logistik samt att minska

fastigheternas miljopéverkan och att vara en attraktiv arbetsgivare.

I samband med att Catena utvecklade en ny affarsplan 2014
fortydligade vi fokus for hallbarhetsarbetet och tog fram
mal for de kommande fem aren. Fokus och mél baseras pa
en kontinuerlig dialog med Catenas intressenter samt resul-
tatet fran en enkdtundersokning rérande hallbarhetsarbetet
som vi genomforde i slutet av 2013.

Catenas nya héllbarhetsstrategi fokuserar pa foljande
omraden:

Sambhillsutveckling och hallbar logistik
Miljoeffektiva fastigheter

Att vara en attraktiv arbetsgivare

I den hér hallbarhetsrapporten beskriver vi respektive
fokusomrade ndrmare samt de mél som finns relaterat till
de olika omrédena.

Om var hallbarhetsrapport
Catenas hallbarhetsrapport &r upprattad enligt ramverket
the Global Reporting Initiative (GRI), varldens mest spridda
ramverk for hallbarhetsrapportering. Rapporten ar fram-
tagen enligt GRI G4 och ar sjalvdeklarerad enligt rapporte-
ringsniva Core.

Se www.catenafastigheter.se for merinformation
om innehalletihallbarhetsrapporten samtantaganden,
avgransningar och GRI-index.

Jonkoping Barnarps-Krdkebo 1:44
Fastigheten pa 34 126 kvadratmeter ligger i omradet Torsvik. Under aret har
ett projekt férinstallation av bergvarme paborjats for att ersitta nuvarande
oljeeldade pannor. | och med det ar Catenas sista storre oljeeldade anldagg-
ning under utfasning. | samband med projektet byts daven befintlig belysning
ut mot ljusinstallation med dynamisk styrning.
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HALLBARHET

Samhallsutveckling och
hallbar logistik

Effektiv logistik ger minskade samhéllskostnader och lagre
miljopaverkan. Catena ska vara en drivande aktor 1 att skapa
en mer hallbar logistik i Skandinavien.

Magjligheterna att minska miljopaverkan fran logistik-
systemet &r manga. Catenas mal dr att vara engagerade i
nétverk och ha regelbundna méten med kommunledningar
i vara marknadsomréaden for att stodja utvecklingen mot
mer hallbar logistik. Som dgare av logistikfastigheter kan
vi paverka bland annat genom att bygga fastigheter i lagen
som underldttar samlastning, minimerar korstriackor och
ger mojligheter for transportmedel med lagre klimat-
paverkan.

Framtiden ar flexibel

En stor och vixande andel av Catenas lokalyta finns pa
platser med tillgang till kombiterminaler. Det innebér att
fastigheten ligger i anslutning till flera transportslag, oftast
olika kombinationer av vig, jirnvig och hamn eller torr-
hamn. Det betyder i sin tur storre flexibilitet for hyres-
gésten som har mojlighet att optimera sin logistik genom
att kombinera flera transportslag.

80 procent av alla transporter i Sverige sker fortfarande
pa lastbil, men transporter pa jarnvag ar mer energieffektiva
och kan darfor bidra till minskad miljopaverkan. Dessutom
ar den energi som forbrukas i tdgtransporter i hogre grad
baserad pa fornybara kdllor medan de flesta lastbilstrans-
porter fortfarande ar beroende av oljebaserade brinslen.

Catena har logistikldgen som ger hyresgisterna mojlighet
att optimera valet av transportalternativ — oavsett om malet
ar kostnad-, tid eller miljoeftektivitet.

Citylogistik skapar mojligheter for
samlastning

For Catena handlar citylogistik om att effektivisera trans-
porter i tit stadsmiljo. I manga svenska stader ar trafik-
situationen anstriangd pé grund av att persontrafik och
yrkestrafik samsas om en begrénsad vagyta. Resultatet

ar ineffektiv logistik. Dessutom skapar trafiksituationen
irriterade forare i bdde personbilar och yrkestrafik, med
potentiellt storre risker for personskador.

Genom att placera lager och terminaler utanfor stads-
kédrnan kan gods som anlénder till staden levereras till dessa
omlastningsterminaler. Dar kan varor som ska vidare in i
stadskérnan lastas om pa ett sitt som mdjliggdr hogre fyll-
nadsgrader, flexibilitet i storlek pé lastbilar samt mer tréft-
saker ruttplanering. P4 sa sétt skapas mdjligheter till mer
kostnadseffektiva l6sningar samtidigt som bekvamligheten
for varumottagarna 6kar genom att antalet leveranstill-
fallen kan minskas. Varje situation &r unik, men det finns
stora mdjligheter att effektivisera logistiken i Sveriges
stadskérnor.

Skapat och distribuerat ekonomiskt varde, Mkr

Behallet ekonomisktvarde, 148 LENETEITES, 2

Anstallda, 33

Skatter, 11

Rantor, 95

24

Diagrammet visar hur vara intéakter under 2014
har fordelats pa olika intressentgrupper. Totalt
skapatvarde uppgick till 437 Mkr under 2014.

Utdelning aktiedagare, 51



HALLBARHET

Catena ska driva utvecklingen
Framgangsrik fordndring &r ofta ett resultat av forbéttrade
arbetsmetoder i kombination med langsiktigt och metodiskt
forandringsarbete. Det giller &ven i implementeringen av
nya 16sningar for citylogistik och 6kad anvandning av réls-
burna transporter — inget av detta sker per automatik utan &r
ett resultat av medvetna val. Catena ska vara en drivande
aktor i att sprida dessa 16sningar till fler och utveckla dess
tillimpningar i samarbete med lokala foretag och besluts-
fattare. Catena arbetar med att skapa stora och sma forum
for diskussion och for att koppla samman olika intressenter
for att driva utvecklingen framat inom héllbar logistik. Att
vi har goda relationer med personer i bade niringsliv,
politik och olika organisationer runt om i Sverige ar dérfor

avgorande for var framgang. Vi tror att nyckeln till att

lyckas dr lokal narvaro och att vara engagerade i befintliga

nitverk samt att regelbundet tréffa beslutsfattare i vara

marknadsomraden. Vart agerande ska alltid priaglas av

affairsmannaskap och god affarsetik. Vara fyra kdrnvarden

ska genomsyra vért agerande:

= Med dppenhet, dialog och rak kommunikation blir vi
effektiva, snabba och pélitliga.

= Med enkelhet gor vi arbetet okomplicerat och slipper
byrakratiskt krangel.

= Med nérhet skapar vi goda relationer och far kunskap om
bade problem och mdjligheter.

= Med genuint engagemang nar vi langre och hittar béttre
16sningar.

Nattskiftet 11, Stockholm
Fastigheten liggeri Véstberga séder om Stockholm. Tva nya ventilationsaggregat
med varmeadtervinning har installerats samtidigt som luftfléden och radiatorkretsar
justerats. Resultatet ar att varmefoérbrukningen minskat med 28 procent.
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Miljoeffektiva fastigheter

I Catenas interna miljéarbete dr den viktigaste miljoaspekten fastigheternas
energiforbrukning och den miljopaverkan som uppstar i samband med detta.
Vért miljoledningssystem édr certifierat enligt ISO 14001.

Catena har identifierat fem omraden dér verksamheten har

visentlig miljopaverkan; elforbrukning, virmeanvindning, C ;tLonpao -
val av byggmaterial i ny- och ombyggnader, avfallshante- e stravarefter att dvertraffa miljslagstiftningen
ring samt minskade transporter genom effektiva logistik- e stravarefter att minimera anvandandet av energi,

.- .. .. . qea o vatten och material
positioner. For dessa aspekter finns 6vergripande miljomal

e stravar efter att minimera anvandandet av produkter

och verksamhetsmal som foljs upp och utvérderas pa arlig S e e el e e e e

basis. Inom ramen for Catenas afférsplan har tre miljomal . . ) .
e arbetar for att tillsammans med hyresgasterna minska

for 2020 tagits fram, de sdger att Catena ska: miljopaverkan.

= Bygga egen fornybar energi till en kapacitet som

motsvarar var totala energiférbrukning 2020. . . .
Energlanvandnlng

Under 2014 har fokus i miljoarbetet varit att kartlagga
samtliga fastigheters energianvindning och potential for

= Erbjuda grona hyresavtal till alla storre hyresgéster.
= Miljoklassificera samtliga nyproducerande fastigheter.
Catena har regionalt ansvariga personer internt och anlitar

effektivisering. En central del i arbetet har ocksa varit att

externa forvaltare for det praktiska arbetet i fastigheterna. forbattra metoderna for analys av forbrukningsstatistik.

Béde ansvariga pa Catena och de externa forvaltarna

genomfor regelbundna moéten med véra hyresgéster dar Inképt energi, MWh 2014 2013
bland annat utvecklingsprojekt och miljoinsatser disku- El 12664 12091
teras. Under 2014 utbildades bade regionansvariga och Eldningsolja L
frvaltare i milidledni temet for att viterli Fjarrvarme 12380 13311
Orvaltare i miljoledningssystemet for att ytterligare Drivmedel (bensin, diesel) - 98
forbéttra styrningen av miljoarbetet. Totalt 26232 26668
Ett hjélpmedel for att sétta fokus pa och forbéttra fastig- ~ Varav férnybar energi 47% 67%
Sald till hyresgaster 26144 26570

heters miljoprestanda dr att arbeta med miljocertifieringar
Varav forsdljning med separat undermatning 14283 13289

for byggnader. Catena dr medlem i ndtverket Sweden . L
Andel energi sald med separat undermatning 55% 50%

Green Building Council och kan erbjuda miljocertifierade
. . . . Tabellen visar den energi som Catena kdptin, samt forsaljningen
fastigheter enligt samtliga vedertagna standarder for de av energi fordelad pa schablonbaserad och undermatt forsaljning.
kunder som sé onskar. Energiférbrukningen férdelat pa uthyrbar yta har minskat, fran
38,6 GWh/kvm under 2013 till 34,8 GWh/kvm 2014.

Férdelning av inképt energi, %

Diagrammetvisar fordelningen av Catenas

Fjarrvdarme, 47 ‘ EL, 49 inképta energi 2014. Projekt har inletts for att
helt fasa ut olja som uppvarmningsalternativi
Catenas fastigheter.

Eldningsolja, 4
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Exempel pa genomférda energibesparingsprojekt 2014
For fler exempel se sidorna 23 och 25.

Slottshagen 2:1, Norrképing

Vihar genomfort ett belysningsprojekti fastigheten dar gamla armaturer
bytts mot ny belysning med narvarostyrning. Den uppskattade elbespa-
ringen uppgar till 60 procent.

Torsjo 2:49, Orebro Regulatorn 2, Huddinge

Under 2014 har Catena genomfort ett belysningsprojekt i fastigheten Fem aldre ventilationsaggregat har ersatts av ett nytt aggregat
som bestdrav 55 255 kvadratmeter logistikytor. Projektet har inneburit med varmeatervinning och komfortkyla. | kombination med
nya armaturer med narvarostyrning vilket beréknas ge en elbesparingpa  nya styrsystem, ventiler och driftoptimering har atgarderna
cirka 30 procent. lett till att varmeférbrukningen minskat med 44 procent.
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En kontinuerlig uppfoljning 6kar jaimforbarheten mellan
likartade fastigheter och tydliggdr besparingspotentialen.
Under aret har ocksa utfasning av fossila brianslen gatt in i
sitt slutskede — ett projekt dér den sista oljeanlédggningen
konverteras till bergvarme har paborjats.

Ett antal storre projekt med fokus pa energioptimering
har genomf6rts under 2014. I flera av projekten har hyres-
gésten sjélv ansvaret for energiforsorjningen och vi har
dérfor tillsammans med kunden utformat investeringen sa
att Catena far del av energibesparingen.

Sammantaget har virmeforbrukningen i jaimforbart
bestand minskat med 17 procent under 2014. Det ar ett
resultat av ett metodiskt arbete med stora och smé atgérder
for att minska energiforbrukningen i fastigheter dér vi iden-
tifierat stor besparingspotential. De atgéarder vi genomfort
under 2014 kommer inte att né full effekt forrén under 2015
—och vi fortsdtter under aret med besparingsprojekt i fler
fastigheter.

Vaxthusgasutslapp per scope

Vaxthusgasutslapp

Catena foljer arligen upp verksamhetens vixthusgasut-
sldpp enligt the Greenhouse Gas Protocol (GHG Protocol),
den vanligaste metodiken for frivillig berdkning av organi-
sationers vaxthusgasutslédpp. Under 2014 uppgick Catenas
totala vixthusgasutsldpp till 1 175 ton CO,, varav 94
procent kommer frén inkdpt energi. Utslédppen 2013
summerade till 1 329 ton CO,_ vilket betyder att vara
utsldpp minskat med 12 procent. De minskade utslédppen
beror pa det lyckosamma arbetet med att minska virme-
forbrukningen samt att fler fastigheter lagts Gver i vart
ramavtal med Vattenfall dér utslappen av koldioxid &r
mycket sma.

Utslépp fran tjéinsteresor och pendling
Miljopaverkan fran vara medarbetares tjansteresor och
pendling dr mycket liten i férhéllande till miljopéverkan
fran energianvandningen i véra fastigheter. Under 2014

Ovriga indirekta viaxthusgasutslapp

Direkta vaxthusgasutslapp (Scope 1)

Indirekta vaxthusgasutslapp (Scope 2)

(Scope 3)

Beskrivning

Utslapp 2014
(Ton CO,,)

Utslapp som uppkommer vid férbranningi
anlaggningar eller fordon som foretaget
dger. For Catenainnebdar det framst for-
branning av olja. Catena har dock endast
ett fatal fastigheter som varms av olja.
Dessutom skapas direkta vdxthusgasut-
slapp genom férbranning av fossila
branslen i vara tjdnstebilar.

23

Vaxthusgasutslapp som uppkommer

vid produktion av el och fjarrproducerad
vdarme som kdps in av Catena och anvands
i de fastigheter vi dger.

441

Tabellen visar Catenas utslapp av vaxthusgaser 2014, férdelat pa respektive scope.

Véaxthusgasutslapp per aktivitet (ton CO, )

Fjarrvarme, 778

Tjansteresor och pendling, 66

EL, 23

Eldningsolja, 308

Ovriga indirekta véxthusgasutslapp som
verksamheten ger upphov till. Catena re-
dovisar utslapp fran el och varme som
kdpts in av Catena men som férbrukats av
hyresgdster som har specifik undermat-
ning av forbrukningen. Dessutom redovi-
sas utslapp fran tjansteresor och anstall-
das pendling.

711

Diagrammetvisar fordelningen av Catenas vaxthus-

gasutslapp 2014. De totala utslappen uppgick till 1 175
ton CO, , 12 procent lagre &n féregaende arda
utslappen summerade till 1 329 ton CO,,_. Utslappen
2013 har reviderats med nya emissionsfaktorer, se
GRI-bilagan pa www.catenafastigheter.se fér mer

information.



HALLBARHET

uppgick utslédppen frén resor i tjinsten och medarbetarnas
pendling till 66 ton CO, . Av dessa utsldpp utgjordes 19 ton
CO,, av vdra medarbetares pendlingsresor till och fran
arbetet.

Samverkan med leverantorer

Catena har fa egna anstillda i forhallande till antalet fastig-
heter vi dger, vilket medfor att samarbetspartners och leve-
rantorer dr viktiga delar av var forvaltningsverksamhet. Det
giéller dven vid de om- och nybyggnadsprojekt som Catena
leder. Att véara leverantorer har ett valfungerande miljo-
arbete dr darfor viktigt. Catena har endast direkta leveran-
torer baserade i Sverige, vara leverantdrskrav och -bedom-
ningar har dérfor anpassats utifrén vara lokala forutsatt-
ningar.

Intervju med Anders Agerberg, Dagab

Vid bedomning av leverantorer efterfragar vi i férsta hand
miljéledningssystem certifierade enligt ISO 14001. For
mindre lokala foretag som inte har resurser att utveckla och
certifiera omfattande ledningssystem erbjuder Catena ett
enklare system for att hantera miljoaspekter i verksam-
heten. Systemet ger leverantorererna majlighet att arbeta
pa liknande sétt som ISO 14001, med riktlinjer, mél och
utbildning — men till en vdsentligt lagre kostnad.

Vid byggprojekt storre dn 5 Mkr stéller vi, utdver gene-
rella leverantorskrav, &ven krav pa att en miljoplan ska
upprittas. Vid arbeten 6ver 250 Tkr stiller vi krav pa
system for bedomning och uppfoljning av vilka byggmate-
rial som anvénds. Leverantorerna ska anvinda nagot av de
tre vanligaste systemen for miljobedomning av byggvaror
—Byggvarubedomningen, SundaHus Miljodata eller
BASTA.

Tatt hus och solceller visar vagen mot hallbara logistikfastigheter

Niar Catena byggde nytt fryslager &t Dagab i Goteborg
valde man solceller som en del i byggnadens elforsorjning.
Dagab hade noga f6ljt utvecklingen inom solcellsomradet
under flera &r och noterat att priserna pa solceller sjunkit
dramatiskt, och nu ansag man att det var dags att testa
tekniken.

» Axfood-koncernen har hdga ambitioner for héallbarhets-
arbetet och solceller &r ett omrade dér vi ser stor potential.
Vi ser mojligheter for solcellsanldggningar bade pa logis-
tikfastigheter och i koncernens butiker runt om i landet «,
sdager Anders Agerberg, tidigare VD for Dagab och nu
senior radgivare till Axfoods koncernledning.

Solcellsanlédggningen har hittills producerat enligt
forvantningarna, under 2014 var produktionen till och med
nagot hogre dn vintat — ett resultat av det ovanligt soliga
védret.

» Under 2014 producerade solcellerna 99 000 kWh
vilket tacker 5 procent av det totala elbehovet i byggnaden
pa arsbasis. Under soliga dagar kan solcellerna sta for en

femtedel av byggnadens
elforbrukning «, sidger
Anders.

Aven om produk-
tionen kan svianga nagot
mellan &ren visar tidigare
projekt att skillnaden inte
ar s stor som man kan
tro, variationen ligger
nagonstans +/- 10 procent
mellan olika ar.

» Solcellerna dr en viktig anledning till att vi lyckats halla
nere driftskostnaderna pa lagret i Géteborg. Men man ska
komma ihég att det ar viktigt att jobba med sjdlva byggnaden
ocksa. Vi har arbetat tillsammans med Catena for att fa en sa
tit och vélisolerad byggnad som mgjligt. I kombination med
ett energieffektivt kylsystem gor det att anlaggningen bara
forbrukar cirka hilften sa mycket som dldre anldggningar
med motsvarande kapacitet «, avslutar Anders.
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Catena som arbetsgivare

Catena dr en liten och effektiv organisation med individer som bér pa stor bransch-
erfarenhet och strategisk kompetens. Det ger oss mojlighet att snabbt forsta véra
kunders behov pa vira marknader och omsétta dessa till verklighet.

I Catenas afférsplan slar vi fast att vi ska vara en spdnnande  skala. Vi métte ocksa for forsta gangen eNPS (Employee
och ansvarstagande arbetsgivare som attraherar engagerade Net Promotor Score) som dr ett matt pa hur manga av vara
och kompetenta medarbetare, sdvil nya som befintliga. For ~ medarbetare som ar benégna att rekommendera foretaget

att fortsitta utvecklas som arbetsplats arbetar vi med hélsa som arbetsplats. Vart resultat blev 40 vilket &r mycket hogt

pa arbetsplatsen, jamlikhet och I6pande kompetensutveck-  ijamforelse med svenska och internationella foretag och

ling. visar att vara medarbetare dr goda ambassadorer for
Catena.

En attraktiv arbetsgivare
Catena vill skapa en hélsosam och trivsam arbetsmiljo.

Véra medarbetare ska kénna att det finns en balans mellan eNPS (Employee Net Promoter Score)

Sedan 2014 féljer Catena arligen upp medarbetarlojalitet
genom eNPS. Undersdkningen innebar att medarbetarna
egen tid och ta eget ansvar. Den ldga sjukfranvaron pa far besvara fragan "Hur troligt &r det att du skulle rekom-
mendera din arbetsplats till en vén eller bekant?” pa en

. . . skala 0-10. Mattet eNPS berdknas sedan genom att subtra-
anstillda pa Catena omfattas av kollektivavtal. hera andelen personer som svarat 0-6 (“detractors”) fran

Catena genomfor arligen en webbenkait dar samtliga andelen personer som svarat 9-10 (“promoters”). Resul-
tatet ar ett tal mellan -100 och +100 dar vart resultat blev

+40 vilket star sig mycket vali jamforelse med andra bolag
som arbetsgivare och vért héllbarhetsarbete. Alla medarbe- och &r ett tecken pa mycket lojala medarbetare.

arbete och fritid samt att de har mojlighet att styra ver sin

Catena &r ett tecken pé att detta fungerar vil. Samtliga

medarbetare ges mojlighet att lamna synpunkter pa var roll

tare utom en besvarade enkéiten under 2014 och vi far hoga
betyg pa hur attraktiv vi r som arbetsgivare — 5,0 pé en

sexgradig skala, vilket ocksa ar betydligt hogre dn forra Kom pe tensutvecklin g
arets 4,4. Catena arbetar aktivt med utbildning och kompetensut-
Under 2014 maitte vi for forsta gangen ocksa hur moti- veckling for medarbetarna. Syftet &r bade att skapa en

verade medarbetarna &r att bidra till Catenas affarsméssiga  arbetsmilj6é ddr medarbeterna kénner att de utvecklas i sitt
framgéng, resultatet blev mycket hoga 5,7 pa en sexgradig arbete och att Catena fortsitter att utvecklas som bolag.

Kénsfordelning, %, samtliga medarbetare, 2014

Kvinnor, 33

Man, 67 Diagrammet visar férdelningen mellan
kvinnor och man. Totalt uppgick antalet
anstéllda vid arets slut till 21 personer.
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Personliga utbildningsplaner tas fram i samband med de
medarbetarsamtal som arligen genomférs med alla medar-
betare. Samtliga anstéllda har stora mojligheter att vélja
utbildningar, kurser och seminarium som de vill delta i for
Catenas rikning. Centrala och prioriterade utbildnings-
omraden &r forvaltningsfragor, ekonomi, milj6 och juridik.

Samma mojligheter for alla

Kompetens, erfarenhet och personliga egenskaper ska
alltid vara det som bedoms vid nyanstéllning, befordran
och 16pande utvirdering. Vi ska varken positivt eller nega-
tivt sdrbehandla personer baserat pa aspekter som inte dr
relaterade till hur vél personen kan utfora sitt arbete. Vi har
en jamstalldhetsplan och genomfor I6nekartlaggningar for

Personalrérelse 2014 2013
Andel Andel
Antal, kvinnor, Antal, kvinnor,
Nyanstallningar st % st %
Under 30 ar 0 0 1 100
30-50ar 1 0 9 44
Over 50 &r 1 0 9 22
Totalt 2 0 19 37
Andel nyanstdllda, % 10 0 100 0
Personer som slutat under aret
Under30ar 0 0 0 0
30-50ar 0 0 0 0
Over 50 &r 0 0 2 0
Totalt 0 0 2 0
Andel anstdllda som slutat, % 0 0 11 0

Tabellen visar antal och andel nyanstallningar och personer som
slutat. Nyanstallningarna 2013 skedde med anledning av forvarvet
av Brinovas logistikfastigheter.

Sjukfranvaro 2014 2013
Genomsnitt samtliga medarbetare, % 0,8 0,2
Kvinnor, % 1,1 i.u
Man, % 0,7 i.u

Tabellen visar sjukfranvaron som andel av planerat antal arbetade
timmar. Inga arbetsrelaterade skador, olyckor eller sjukdomar har
rapporterats.

att sakerstélla att ingen oréttvis sarbehandling sker. Dess-
utom foljer vi arligen upp kon- och aldersfordelning i olika
delar av foretaget. Under 2014 utdkades ledningsgruppen
med en kvinna, men vi ser fortsatt behov av en jamnare
konsfordelning i bade styrelse och ledning. Vi ser ocksa
stora mdjligheter i att attrahera fler unga och véalutbildade
personer att soka sig till Catena, vi kommer darfor under
2015 att delta i arbetsmarknadsdagar och erbjuda praktik-
och ferieplatser till unga.

Utbildningstimmar per person (h) 2014 2013
Ledning

Kvinnor 40 -
Man 6 2
Ovriga medarbetare

Kvinnor 32 5
Man 10

Tabellen visar det genomsnittliga antalet utbildningstimmar per
anstdlld. Notera att fér 2013 avser antalet utbildningstimmar
endast det fjarde kvartalet.

Sammansattning

av foretaget 2014 2013
Antal, Andel Antal, Andel
st kvinnor, % st kvinnor, %
Styrelse 6 17 6 17
Under 30 ér 0 0 0 0
30-50 ar 1 100 1 100
Over 50 6r 5 0 5 0
Ledning 7 14 5 0
Under 30 ar 0 0 0 0
30-50 ér 3 33 1 0
Over 50 ér 4 0 4 0
Ovriga medarbetare 14 43 14 50
Under 30 ér 0 0 1 100
30-50 ar 8 50 8 50
Over 50 Gr 6 33 5 40

Tabellen visar sammansattning av foretaget fordelat per kén och
alderskategori.



Kopingegarden 1

| fastigheten Kdpingegarden 1, SRS 2, i Helsingborg
samlar, desinficerar och distribuerar Svenska Retur-
system arligen 60 miljoner livsmedelsbackar at
dagligvaruhandeln. Det ar ett bra exempel pa Catenas
fastighetsutveckling i samverkan med kund.




MARKNADEN

Marknaden for
logistikfastigheter

En allt mer globaliserad virld 6kar behovet av internationella transporter.
Det i sin tur 0kar efterfrdgan pa logistiktjanster som mellanlagring och lokala
omflyttningar. Tillsammans med 6kad konsumtion och nya konsumtions-
monster, Okade krav pé kapital- och kostnadseffektivitet samt miljohidnsyn
driver detta behovet av anpassade och vil lokaliserade logistikanldggningar.

Svensk BNP 6kade i fasta priser med 1,7 procent under
2014 och forvintas enligt Konjunkturinstitutets prognos,
december 2014, att 6ka med 2,3 procent under 2015.
Industriproduktionen férvéntas samtidigt 6ka med

Logistik-

4 procentenheter. Arbetslosheten forvéntas fortsatt vara ‘okaler

hog dven om en viss forbattring kunde skonjas under det

andra halvaret 2014. Den hoga arbetslosheten bedoms
ocksa vara en av orsakerna som ligger bakom den ldga
inflation som i sin tur ligger bakom den ladga reporéntan.
Framforallt dr det den 6kade svenska privatkonsum-
tionen, driven av skatteldttnader och formdgenhets-
uppbyggnad, som drivit BNP-tillvixten. Den 6kade
svenska konsumtionen har ocksa drivit godsflodena, inte Godsfloden

minst i detaljledet inom Sverige. Forutséttningarna for logistikbranschen har foréndrats.

De forbittrade finansieringsvillkoren, som kat likvidi-  Globaliseringen gor att produktion och konsumtion blir
teten i marknaden, har tillsammans med en 1ag avkastning allt mer dtskilda. Denna utveckling, tillsammans med
pa alternativa placeringar ocksa dkat investerares efter- e-handelns starka uppgang, stéller okade krav pa en
frdgan pA kommersiella fastigheter generellt och inte minst  effektiv logistikapparat. Som ett led i den globaliserade
pé fastigheter med stabila kassafloden. Dit hér logistik- utvecklingen blir det allt vanligare med internationella
fastigheter. produktionsnétverk. Produktionen blir successivt speciali-

Bytesbalans, l6pande priser Detaljhandelns utveckling, l6pande priser E-handelns utveckling, tillvaxt
Mdrkr % %
300 5 20
4 16
200
3 12
2 8
100
1 4
0 0 0
-13 P-14 P-15 -10 -11 -12 -13 -14 -10 -11 -12 13 -14

Kalla: HUI Research december 2014.
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serad. Olika delmoment gors i ett flertal lander innan
produkten till slut nér sitt konsumtionsland. Denna utveck-
ling bidrar till att 6ka handelsflodena globalt samtidigt som
det stéller krav pa okad systemintegration och god logistik.

Sveriges utrikeshandel, liksom vérldshandeln i stort,
har sedan 1970-talet tagit fart rejdlt. Idag motsvarar
Sveriges export ndrmare 50 procent av landets BNP, vilket
ar over genomsnittet for bade EU- och OECD-lénderna,
medan virldshandeln har tredubblats sedan 1970-talets
borjan. Den svenska bytesbalansen som sjonk under 2014
forvintas dock ater 6ka under 2015.

—

Nattskiftet 11 i Stockholm ar ett logistikslager
varifrdn Grénsakshallen Sorunda distribuerar
sina produkter till aterférsaljarna.

Genomsnittliga hyresnivaer

kr/kvm
800

700

En 6kad handel stiller hdga krav pa savil logistikanldgg-
ningar som transporter. Nér det géller gods som lamnar
eller anlander till Sverige &r transporter via hav och sj6
dominerande. Hela 95 procent av all svensk export och
import gér via landets hamnar och Sverige som nation har
flera fordelar vad géller logistikcenter. Under 2010 hante-
rades 180 miljoner ton gods frén bade inrikes- och utrikes-
trafik i de svenska hamnarna, varav 12 miljoner ton gods
fraktades inom Sverige.

Detaljhandeln
Detaljhandeln 6kade under 2014 med 3,4 procent och
konsumenterna vagade handla igen efter nagra ér av mer
forsiktig konsumtion. Hushallens fortroende pendlar
stadigt runt det historiska genomsnittet, och hushéllen &r
fortfarande betydligt mer optimistiska &n under finanskri-
sens tuffaste tid. Hushallen &r ocksa kopstarka i och med
16nedkningar, 14g ranta och inflation och ett hdgt sparande.
Dagligvaruhandeln i Sverige visade tillvixt under
2014. Majoriteten av delbranscherna inom sillankdpsvaru-
handeln har dkat sin forsdljning under aret. De mest fram-
gangsrika branscherna under aret ar kopplade till hemmet,
dér mobler, heminredning och elektronik varit dragarna.
Mobelbranschen 6kade med 8,2 procent under 2014. Elek-
tronikhandeln gjorde en helomvéndning under 2014. Fran
att ha backat under tre ar i rad har nu branschen visat upp en
positiv tillvixt om 5,3 procent 2014.

E-handeln

E-handeln fortsatter att visa kraftig tillvaxt och 6kade
under éret sin andel av den totala detaljhandeln frén 5,7 till
6,4 procent. Tittar man enbart pa sdllankdpsvaruhandeln pa
nitet star e-handeln for drygt 10 procent av den totala
sidllankdpsvaruhandeln. Sverige har alla forutséttningar for
att ndthandeln ska vixa, konsumenterna tar till sig ny
teknik relativt fort, smartphonepenetrationen dr hog, inter-
nettillgéngligheten dr dnnu starkare och konsumenterna
borjar mogna. E-handelns andel kommer sannolikt darfor

Hyresnivderna presenterade i tabellen &r ett genomsnitt av
600 fyra likartade boérsnoterade fastighetsbolag, dar dock fastig-
hetstypernaibestandet varierar nagot mellan bolagen.

500

400

2012 2013 2014
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att 6ka under kommande &r, dé kedjorna satsar, fler aktorer
etableras, konsumenterna mognar och tekniken fortsétter
att utvecklas.

E-handeln 6kade under 2014 med 16 procent. Det &r
néstan i nivd med 2013 d& omséttningen dkade med 17
procent. Det var den kraftigaste tillvéxten sedan 2007.
Totalt omsatte e-handeln 2014 néstan 43 Mdkr. Bran-
scherna barnartiklar/leksaker och bygghandel visade
starkast forsdljningsdkning, men dven elektronik gick
bra under 2014. Aven om e-handeln visat stark tillvixt
under en lang tid s& var det under 2012 som konsumenterna
tog e-handeln pa allvar. Detta mérktes framforallt under
julhandeln dér 40 procent handlade sina julklappar pa nétet,
en 6kning med 5 procent jamfort med 2011. Andelen 2014
uppskattas till 42 procent.

En 6kad e-handel stéller hoga krav pa logistikforetag
i form av flexibilitet, snabbhet och tillforlitlighet. Idag
forvantar sig konsumenter att deras kop via nitet ska ga
fort och att e-foretagen gar att lita pa. Ett vinnande koncept
i den konkurrensutsatta e-handelsbranschen ar effektiv
logistik, korta ledtider och tillgang till lager. De aktdrer
som vinner i den konkurrensutsatta branschen ar de som
snabbast kan anpassa sig till den digitala utvecklingen.

Hyresmarknaden

I ett internationellt perspektiv har Sverige hdga hyror for
lager- och logistikfastigheter, vilket hinger samman med
hogre byggkostnader och ett begrénsat spekulativt
byggande. Trots stigande nyproduktion sedan 2010 &r
majoriteten av de nya ytorna byggda till i férhand kontrak-
terade hyresgéster, vilket innebar att vakanserna i nya och
moderna logistikytor &r mycket begransad. Hyresutveck-
lingen har trots den begrinsade tillgingen varit svag. Aven
framledes begrinsas den av stor tillgéng pa utvecklingsbar
mark och stabila produktionskostnader, men ocksé av hog
konkurrens bland entreprendrer och projektutvecklare om
nya uppdrag i segmentet. [ Stockholm ar tillgdngen pa
utvecklingsbar mark ldgre dn i 6vriga landet och 16nekost-
naderna generellt hdgre, vilket har drivit upp hyrorna for
nyproducerade ytor i attraktiva lagen.

I takt med att e-handeln fortsatter sin kraftiga tillvéxt
okar behovet av logistikytor. Det géller bade hos nya och
gamla detaljhandelsaktorer samt hos leverantorer av logis-
tiklosningar. Enligt en rapport fran Property Investor
Europe fran 2012 véntas ungefér 90 procent av tillvixten
inom detaljhandeln under kommande ar ske genom
distanshandeln.

Plantehuset 1, en Logistikposition utanfoér Helsingborg, strategisk placerad langs EG och E4.
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51

L8

Logistiklagret Attehdgen 2 i Jénképing utrustades under &ret med en berg-

varmeanlaggning som reducerar savél kostnader som miljépaverkan.

Trenden gar mot storre distributionscentraler som servar
ett allt storre omréde i takt med att europeisk infrastruktur
forbattras och transporttiderna kortas. E-handeln skapar
ocksé behov av distribution till slutkund via utlimnings-
stdllen som ligger i bostadsnéra lagen.

Okad miljohinsyn innebir en storre andel jirnvigs-
transporter i den totala logistikmixen, vilket stéller krav
pa forbéttrad tillgéng till kombiterminaler ddr last kan
flyttas mellan till exempel réls och vég.

Investeringsmarknad

Lager- och logistikfastigheter &r ett delsegment av den
storre fastighetsmarknaden som genomgar en struktur-
fordndring sedan 2000-talets borjan. Bestandet har tidigare
i stor utstrackning dgts av de foretag som brukar lokalerna,
men en konsolidering av dgandet pagér. Inhemska foretag
som till exempel Catena, Kilenkrysset, Sagax och Tribona
tillsammans med utldndska aktdrer som Goodman och
ProLogis star for ett specialiserat 4gande av lager- och
logistikfastigheter.
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Lager- och logistikfastigheter har emellertid successivt
blivit ett fastighetssegment dir dven institutionella aktorer
vill ha exponering, indirekt genom bolag och fastighets-
fonder eller direkt genom fastighetsinvesteringar, enskilt
eller i deldgande. Det 6kande intresset for lager och logis-
tikfastigheter kan bland annat harledas till e-handelns
genombrott, som pa sikt innebér en férdndring av distribu-
tionskedjan inom detaljhandeln. Fortfarande karaktériseras
lager- och logistikmarknaden av en brist pd attraktiva
investeringsobjekt och en stor spridning i parametrar som
dgande, storlek, modernitet och effektivitet.

Det innebér att en majoritet av de institutionella inves-
terarna har en ldgre allokering till framf6rallt logistikfastig-
heter &n vad segmentets andel av den totala kommersiella
fastighetsstocken utgor. Transaktionsaktiviteten inom
segmentet har dock varit stigande sedan finanskrisen 2008-
2009, da fastighetsmarknaden generellt hade en 14g akti-
vitet. Norges Bank Investment Managements forvérv av
50 procent av ProLogis europeiska logistikportfolj for
cirka 10 Mdkr 2012, &r ett exempel pa ett 6kat institutio-



nellt intresse. Till de institutionella placerarnas storre
afférer under 2014 hor Sveareals forsdljning av cirka

850 000 kvadratmeter, varav drygt hdlften ar logistiklokaler
till Starwood Capitals. Pareto Securities forvérv av cirka
100 000 kvadratmeter logistiklokaler i Vasteras, som avytt-
rades av Tribona. Cordea Savills Nordic Logistics Fund
forvarvade cirka 185 000 kvadratmeter i Goteborg, Boras,
Jonkdping, Halmstad. Sdljare var NRP, Ness och Risan &
Partners.

Under 2012 och 2013 ndrmade sig de totala transak-
tionsvolymerna noteringarna fran aren fore finanskrisen.
Under de tre forsta kvartalen 2013 omsattes fastigheter till
ett virde av knappt 10 Mdkr. Catenas férvirv av Brinova
Logistik AB, danska PFA Pensions kop av halva NREP
Logistics och ICAs och Alectas kop av ICAs centrallager i
Helsingborg tillhorde 2013 &rs storsta transaktioner.

Under 2014 fick sammantaget drygt 1 miljon kvadrat-
meter logistikytor nya dgare. Bland arets mest frekventa
fastighetsbolag utméirkte sig, vid sidan av Catena, Tribona
och Corem som gjorde flera forvarv vardera. Till arets
storre affarer hor Stendorrens forvarv av cirka 100 000
kvadratmeter i Upplands Bro som CBNR Global Investors
salde och Hemfosas forvérv av cirka 90 000 kvadratmeter
beldgna pa olika orter i Mellansverige som Kilenkrysset
lamnade. Sammantaget var det alltsé en aktiv transaktions-
marknad som vi forvéntar oss ska uppga till minst samma
niva som foregdende &r gillande antal transaktioner, men
som volymmaéssigt kommer att 6ka.

Aktorerna

Fastighetsbolagen

Det finns fa fastighetsbolag som &r specialiserade pé logis-
tikfastigheter. Bland de storre svenska noterade bolagen

Catenas 10 stérsta kunder per 31 december 2014
DHL

Rusta AB

Bilia AB

TD Tech Data AB

Gronsakshallen Sorunda AB

Goteborgs Stad - Utbildningsfdérvaltningen
DS Smith Packaging AB

Logent AB

. Lindab Sverige AB

10. Postnord

CoNO WA WP

Handelsforetag, 41%

MARKNADEN

finns férutom Catena de redan nimnda Sagax och Corem
som ocksa har lokaler for latt industri samt Tribona. I
Sverige verkar ocksa privatigda Kilenkrysset och de
internationella bolagen ProLogis och Goodman.

Kunderna

Behovet av logistikytor dr, med en viss arlig tillvéxt,
relativt konstant medan tillférseln av nya ytor &r mer
begransad. Det gor att efterfrégan pé logistikfastigheter
stabilt 0kar eftersom existerade godsvolymer maste
hanteras pa befintliga ytor oavsett vem som for tillféllet
hanterar varuflodena.

Bland branschens kunder finns logistikforetag till vilka
producenter och grossister outsourcar sin logistikfunktion
genom sd kallad tredjepartslogistik. De storsta foretagen
inom omradet ar, for att nimna nagra, DHL som &gs av
tyska posten, utvecklingen av den nordiska postverksam-
heten PostNord, Schenker, DFDS samt Green Cargo som
tiacker hela landet med framforallt sparbunden trafik.

Bland branschens kunder finns ocksa producenter och
leverantorer som hanterar logistiken i egen regi. Det géller
inte minst tung industri som till exempel Volvo och Elec-
trolux samt stora handelsbolag som ICA och IKEA.

Catenas kunder
Catena kan, med sina fastigheter, rdkna savil logistik- som
industri- och handelsforetag till sina kunder.

Kunderna ar primért stora solventa bolag vilket minskar
risken for kundforluster drivna av kunder som hamnar pa
obestand. Kundberoendet 4r heller inte sa stort som
tabellen dver Catenas storsta kunder ger sken av, eftersom
manga av bolagen representeras av ett antal lokala enheter.

Kundgrupper

Utbildningsforetag, 4%
Ovrigt, 3%
Industriforetag, 2%

Logistikforetag, 50%
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Regioner

Catena dr ndrvarande pé Sveriges viktigaste befolkningscentra
som ocksé utgdr basen for bolagets affarsstruktur.

RegiOn Stockholm Nattskiftet 11, Stockholm.

Tillsammans med dvriga Mdlardalen och andra viktiga
logistikorter som Orebro, Norrkdping, Katrineholm och
Sodertélje utgodr Stockholm ett stort befolkningsomrade.
Regionen svarar for en stor del av landets godsfloden.

Region Stockholm - nyckeltal 2014 2013 2012
Antal fastigheter 21 21 19
Uthyrbar yta, tkvm 311,3 293,1 247,4
Verkligt varde, Mkr 21939 1883,7 1625,2
Hyresvarde, Mkr 210,7 191,0 174,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,9 85,1 92,0
Overskottsgrad, % 78,5 71,6 69,8
Kontrakterad arshyra, Mkr 200,0 162,5 160,2
Hyresintakter, Mkr 194,3 142,1 145,9
Driftsdverskott, Mkr 152,7 101,8 101,9
Forvaltningsresultat, Mkr 131,6 77,1 71,4
Antal kontrakt 76 58 40

Regionens forvaltare av logistikfastigheter

Forutom Catena erbjuder bland annat Corem, Kilen-
krysset, Sagax samt ndgra lokala aktorer logistiklokaler.
Nir det géller projektutveckling kommer konkurrensen
primért fran de storre byggbolagen.

Catenas kunder

Bland kunderna finns ett av de storsta foretagen inom
tredjepartslogistik DHL, men ocksé vélrenommerade
bolag som Kopparbergs bryggeri, DS Smith och en av
vérldens ledande IT-distributdrer Tech Data vilka alla
stiller stora krav pa sikerhet. Dessutom finns i kundlistan
internetdistributdrer som till exempel Footway och Cali-
roots samt inom matdistribution Grénsakshallen Sorunda.

Viktigare hiindelser 2014
= En aktiv marknadsbearbetning som signifikant for-
battrade uthyrningsgraden till 95 procent.

= Omforhandlingar och nytecknade kontrakt 6kade den
genomsnittliga kontraktstiden fran 4,4 till 4,7 ar.

= Férdigstéllandet av Dikartorp 3:12, byggnad 2, till en
andamaélsenlig fastighet som fyller hyresgéstens behov.

= Forvérvet av Jordbromalm 4:33, en modern fastighet
som Okade regionens uthyrbara yta.

= En forbattrad 6verskottsgrad som steg fran 71,6 till
78,5 procent.
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Prioriteringar 2015

= Fortsatt fokus pa energieffektiviseringar i linje med
bolagets hallbarhetsansvar och som samtidigt forbattrar
overskottsgraden.

= Oka den uthyrbara ytan. Primért genom nybyggnad
men ocksad, i syfte att vixa snabbare, genom forvérv
av vil lokaliserade moderna logistikfastigheter.

= En vitalisering av Logistikposition Katrineholm.

Projektportfoljen

Regionen erbjuder ett begrinsat antal tillgéngliga utveck-
lingsbara logistikldgen. Bland Catenas intressantare
utvecklingsprojekt finns férvarvsoptioner i Jarfilla,
Nykvarn, Katrineholm, Orebro och Norrkdping. Projekt
som nétt olika stadier som strécker sig fran hyresférhand-
lingar till detaljplan.

Hyresintdkter/
Driftsdverskott

Verkligt varde/

Ekonomisk uthyrningsgrad

Mkr Mkr Mkr
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Hm Driftsdverskott
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Region Goteborg

Landets nast storsta stad Goteborg ar centrum for regionen
som ocksa omfattar logistikintensiva stider som Boras,
Jonkodping och Nassjo, samtliga med ett rikt naringsliv. Har
finns Sveriges storsta hamn, vilket gér Goteborg tillen av
landets viktigaste platser for in- och utgaende gods.

Region Géteborg - nyckeltal 2014 2013 2012

Antal fastigheter 12 10 10

Uthyrbar yta, tkvm 235,3 184,4 177,1
Verkligt varde, Mkr 1505,2 1152,3 1055,2
Hyresvarde, Mkr 158,6 116,9 108,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,8 81,9 79,4
Overskottsgrad, % 71,9 68,2 71,6
Kontrakterad arshyra, Mkr 155,1 95,7 85,9
Hyresintakter, Mkr 125,8 90,9 52,5
Driftséverskott, Mkr 90,4 62,0 37,6
Forvaltningsresultat, Mkr 80,8 47,2 80,0
Antal kontrakt 75 52 47

Regionens forvaltare av logistikfastigheter

Foérutom Catena erbjuder storre fastighetsbolag inom
logistik som NREP, Prologis, Tribona samt Corem speciali-
serade lokaler. Dessutom erbjuder négra traditionella fast-
ighetsforvaltare som till exempel Klévern och Platzer
logistiklokaler, liksom nagra lokala aktorer som Eklandia
och Harry Sjogren AB. Nar det géller projektutveckling
kommer konkurrensen primért fran de stérre byggbolagen
som till exempel NCC och Skanska.

Catenas kunder

Bland kunderna finns de stora tredjepartslogistikforetagen
som till exempel DHL, Post Nord och Logent, samt vil-
etablerade institutioner som Erikshjdlpen och bolag med
egen logistikfunktion som Rusta, Santa Maria och Dagab
(Axfood).

Viktigare hiindelser 2014
= En aktiv marknadsbearbetning som signifikant for-
béttrade uthyrningsgraden till 98 procent.

= Tvéviktiga forvérv 6kade regionens uthyrbara yta med
cirka 50 000 kvadratmeter. Det stérkte Catenas position
som ledande bolag inom logistikfastigheter och etable-
rade nya relationer.

= Varla 6:15 i Kungsbacka, en uthyrd men utvecklings-
bar fastighet i en kommun i expansion.

= Lagret 1 i Nissjo6, en modern logistikfastighet som
ar fullt uthyrd.

= Utvecklingen av ett av Catenas storre projekt, fastigheten
Hogsbo 21:2 1 Goteborg, fore detta Pripps, slutfordes och ar
nu i princip fullt uthyrd. Bland annat 6kade Mat.se sin yta.

= Beslut om modernisering av fastigheten Barnarps
Krékebo 1:44 beldgen i Jonkopings logistiknav. Fastig-

Backa 23:5, byggnad 1, Hisings Backa.

heten ska utrustas med en ny fasad men framforallt gors
en investering i bergvarme och ny dynamisk belysning.

= En forbittrad 6verskottsgrad som steg fran 68,2 till 71,9
procent.

Prioriteringar 2015
= Fortsatt fokus pa energieffektiviseringar i linje med
Catenas hallbarhetsansvar. Samtidigt forbéttras Gver-
skottsgraden.
= Fortsatt fokus pa en 6kad uthyrbar logistikyta genom:
= att aktivt bearbeta kommuner for att finna nya bygg-
projekt i utvecklingsbara omraden i Goteborg och pa
andra prioriterade orter.
= fOrvirv och utveckling av befintliga moderna logistik-
anldggningar, eftersom tillgangen pa utvecklingsbar
industrimark &r begrénsad.

= Fortsdtta 6ka kdnnedomen om Catena i Goteborgsomradet.

Projektportfoljen

Regionen erbjuder ett begrinsat antal tillgdngliga utveck-
lingsbara industrildgen varfor forvérv av byggbar mark och
forvarv av utvecklingsbara logistikfastigheter &r prioriterat.

Hyresintakter/ Verkligt varde/
Driftséverskott Ekonomisk uthyrningsgrad

Mkr Mkr Mkr %
150 150 2000 = 100
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Region (jresund Kodpingegarden 1, Helsingborg.
Oresund &r Nordens stérsta region sett till befolkning. 3

Den ar ocksa porten till kontinenten. Stora godsfloden for
export, import eller lokal konsumtion transporteras via
Oresundsbron och ett stort antal hamnari Skane, Blekinge
samt Danmark.

Region Oresund - nyckeltal 2014 2013 2012

Antal fastigheter 13 13 16

Uthyrbar yta, tkvm 165,8 172,4 151,3 =
Verkligt varde, Mkr 816,8 801,3 702,0 E
Hyresvarde, Mkr 84,2 84,4 74,0 =
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,5 96,1 97,0 =
Overskottsgrad, % 70,1 68,5 51,7 r
Kontrakterad arshyra, Mkr 78,7 81,1 71,8

Hyresintakter, Mkr 85,5 77,2 87,8

Driftsoverskott, Mkr 59,9 52,9 45,4

Forvaltningsresultat, Mkr 56,3 41,9 26,9

Antal kontrakt 80 73 59

Regionens forvaltare av logistikfastigheter Projektportfoljen

Forutom Catena erbjuder bland annat Tribona, Svea Real, Regionen erbjuder tva, med Peab samégda, stora objekt.
Corem, Wihlborg och lokala aktorer logistikfastigheter. Projekt Logistikposition Malmg i Sunnané som erbjuder en
Nir det géller projektutveckling kommer konkurrensen utvecklingsbar fastighetsyta om totalt om 270 000 kvadrat-
bland annat fran de storre bygg- och fastighetsbolagen. meter samt Projekt Logistikposition Helsingborg i Tostarp

som erbjuder en lika stor yta. Dessutom finns i regionen

Catenas kunder fastigheterna Terminalen 3 och 4 som inom kort kommer

Bland kunderna finns forutom de stora foretagen inom tredje- att fa en annan anvéndning i samband med att nuvarande
partslogistik som till exempel DHL och Post Nord ocksa hyresgiist DHL flyttar ut till Logistikposition Malma.

vl etablerade och stabila bolag som Lindab och Cramo.

Viktigare hiindelser 2014

. . . . Hyresintdkter/ Verkligt varde/
= Nytt kontrakt med DHL géllande en logistikfastighet pa Driftséverskott Ekonomisk uthyrningsgrad
den delédgda fastigheten i Sunnana utanfor Malmé. Det Mkr Mir o Mir %
b%ll‘ den forsta byggnaden i en ny lo.glstlkpo.smog, s‘Frate— 80 80 800 80
giskt placerad néra europavégarna i anslutning till ring- 60 60 600 60
leden runt staden. a0 — a0 400 a0
= En forbattrad 6verskottsgrad som steg fran 68,5 till 70,1 20 20 200 20
0 0 0 0
procent. -12 -13 -14 -12 -13 -14
== Driftsoverskott = Fkonomisk uthyrningsgrad
Prioriteringar 2015 Hyresintakter Verkligt varde

= Fortsatt fokus pa att fylla aterstaende vakanser.

= Fortsatt fokus pa energieffektiviseringar i linje med
Catenas hallbarhetsansvar som samtidigt forbéttrar
overskottsgraden.

= Oka den uthyrbara ytan, bide genom investeringar i
befintliga fastigheter och forvérv.
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Projekt Solna
Utveckling — Projekt ”Haga Norra”

”Haga Norra” dr en del av Stora Frosunda i Solna utanfér = "
= |

Stockholm. Hittills har omradet mest varit ként for den _
bil- och verkstadsanldggning som Bilia drivit pa platsen i
40 ar. Det &r ett starkt och etablerat kontorslage med en
stabil hyresniva.

1 Catenas fastighetsportfolj ingar utvecklingsfastig-
heterna Stora Frosunda 2 och Hagalund 2:2 1 Solna, i
dagligt tal kallat projekt "Haga Norra”. Sedan Catenas for-
varv av Brinova Logistik i september 2013 har utveck-
lingen av projektet varit ett led i renodlingen av Catena
till ett fastighetsbolag fokuserat pa logistik.

Projekteringen slutford

Den detaljplan som uppréttats for omradet vann laga kraft
under slutet av 2014. Omradet som ligger i ett mycket bra
kommunikationslége, i direkt anslutning till de véixande
stadsdelarna Arenastaden, Nya Karolinska och Hagastaden
innehéller byggritter pd 60 000 kvadratmeter kommersiella
ytor och 90 000 kvadratmeter bostadsyta. Det senare mot-
svarar ungefar 900 ldgenheter. Dessutom inrymmer det
cirka 75 000 attraktiva kvadratmeter under markniva,
avsett for bland annat garage. Sammanlagt atta nya kvarter
med en vl avvdgd blandning av kontor, bostéder och
service i hjértat av "Haga Norra” och med ett klimatsmart

koncept for hela stadsdelen skapar forutsittningar for en

levande och trygg stadsdel.

Fortsatt utveckling

I samband med att projektet gér in i en ny fas planerar
Catena, att overlata den fortsatta utvecklingen av projektet
och pa sé sitt frildgga resurser for en fortsatt utveckling av
Catenas kiarnverksamhet — logistikfastigheter. Planen ar
darfor nu att, 1 samverkan med etablerade aktérer inom
kontors- respektive bostadssektorn, pa ett strategiskt sitt
driva processen vidare.

"Haga Norra”, Solna.
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Lagret 1

Lagret 1 i Nassjo ar ett av arets forvarv
som genererar ett stabilt kassaflode.
Fastigheten ar en strategiskt placerad
modern terminal som ar fullt uthyrd till
detaljhandelskedjan Rusta.
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FASTIGHETSRORELSEN

Fastighetsbestandet

Kontraktsportfoljen for det samlade bestandet, som primért bestir av
strategiskt placerade logistikfastigheter, dr langsiktig och hyresgésterna
utgors till stor del av stora viletablerade logistikbolag.

Fastighetsbestandetisammandrag
Catenas fastighetsbestand utgjordes per den 31 december
2014 av 46 logistik- och lagerfastigheter beldgna vid
viktigare transportleder i sodra Sverige samt en utveck-
lingsfastighet "Haga Norra” i Solna.

Den totala uthyrbara arean uppgér till cirka 753 000
kvadratmeter, (690 000) varav 95 (91) procent utgors av
logistik/lager. Det totala hyresvérdet uppgick till 480, 1
Mkr (419,3) och kontrakterade hyresintékter pé &rsbasis,
till 459,8 Mkr (365,7). Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick till 96 procent (87). 51 procent (44) av kontrakte-
rade hyresintikter forfaller &r 2019 eller senare.

Projektportfoljen och byggritter

Catena har en uttalad ambition att vixa, primért genom
nybyggnation. Bolaget har, trots att marknaden endast
erbjuder ett begrinsat antal tillgéngliga logistiklagen, en

Bestandet fordelat per region
Stockholm Goteborg Oresund Projekt

Antal fastigheter 21 12 13 1

Uthyrbaryta, tkvm 311,3 235,3 165,8 40,7
Bokfort varde, Mkr 2193,9 15052 816,8 1235,0
Hyresvarde, Mkr 210,7 158,6 84,2 26,6
Ekonomisk

uthyrningsgrad, % 94,9 97,8 93,5 97,7
Overskottsgrad, % 78,5 71,9 70,1 88,3

Fastighetsbestdndets utveckling
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utvecklingsbar projektportfolj med bland annat tva stora
objekt/optioner, samédgda med Peab; projekt Sunnana som
erbjuder en utvecklingsbar fastighetsyta om totalt 270 000
kvadratmeter samt Projekt Logistikposition Helsingborg
som erbjuder en lika stor yta. Dessutom innehaller projekt-
portfoljen forvéarvsoptioner for projekt som natt olika
stadier som stricker sig fran hyresforhandlingar till detalj-
plan, framfor allt i Stockholmsregionen.

Portféljen utvecklas 16pande genom stindiga sok-
processer. Med hénsyn till den begrénsade tillgdngen till
obebyggd logistikmark omfattar dessa processer dven
utvecklingsbar befintlig byggnation.

I Catenas projektportfolj ingar ocksa projekt Haga
Norra. Planen ar att, i samverkan med etablerade akt6rer
inom kontors- respektive bostadssektorn, pa ett strategiskt
satt driva projektutvecklingen vidare.

» Lds mer pd sidan 41.

» Enfullstindig fastighetsforteckning finns pd sidorna

50-51.

Intakter och hyra

Av Catenas kontrakterade arshyra utgor 73 procent av
intdkterna avtal med en 16ptid 6verstigande 3 ar. Det
innebér stabila intikter som inte varierar nimnvért mellan
perioder, forutom vid paverkan av forvérv och forsiljning.
Den genomsnittliga kvarvarande hyresavtalstiden uppgar

Fastighetsbestandet per region, Mkr

Bokfort
varde
47223
== Stockholm
Goteborg
Oresund

Bokfort Projekt Solna
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till strax under fem &r. Hyresintékterna 6kade under aret
med 36 procent till 431,3 Mkr (316,8) framst tack vare
forvirvade fastigheter och fardigstillda projekt.

Uthyrningsgraden dkade fran 87 till 96 procent som ett
resultat av strategiskt placerade logistikanldggningar och
ett fokuserat uthyrningsarbete.

Under det andra kvartalet 2014 erholls en erséttning for
en hyresuppgorelse om 9,9 Mkr, och under det fjarde kvar-
talet en forsdkringsersittning for en brandskadad byggnad
om 8 Mkr. Utrangeringen av byggnaden har belastat reali-
serade véardeforandringar.

Uthyrning och inflyttning
Under aret tecknades 56 nya kontrakt med en sammanlagd
yta om 127 300 kvadratmeter och ett kontraktvarde om
79,1 Mkr. Samtidigt sades 27 kontrakt upp med en samman-
lagd yta om 59 400 kvadratmeter och ett kontraktsvérde om
32,9 Mkr.

Kontraktsvirde pa inflyttningen under aret uppgick till
101,5 Mkr medan avflyttningen stannade pa 64,2 Mkr. Det
innebér en nettoinflyttning pa 37,3 Mkr.

Kontraktsstruktur

Kontraktsportféljen ar langsiktig och hyresgasterna utgors
till 6vervigande del av stora vil etablerade foretag, primért
logistikforetag. Catenas tio storsta hyresgéster, som alla dr
stabila vdlrenommerade organisationer, svarade per 31
december 2014 for cirka 65 procent (73) av koncernens
kontrakterade hyresintikter. Det dr dock virt att notera att
stora kunder har flera bestillande enheter. Hyreskontrakten
for dessa tio hyresgéster Ioper ut inom 1 till 19 ar. Den
genomsnittliga kvarvarande hyresavtalstiden 6kade under
perioden fran 4,4 till 4,7 ar.

» Tabell 6ver kontraktens forfallostruktur finns pd
sidan 67.

» Tabell 6ver de 10 storsta hyresgdsterna finns pd
sidan 37.

Driftsdverskott och éverskottsgrad
Driftsoverskottet, det vill siga hyresintdkterna med avdrag
for fastighetskostnader inkluderande drifts- och under-
hallskostnader, fastighetsskatt, tomtrattsavgald och fastig-
hetsadministration, 6kade under &ret med 47 procent till
325,7 Mkr (221,3). Primért dr det en f61jd av den forbtt-
rade uthyrningsgraden och effektiviseringar inte minst pa
energiomridet. Bland annat har Catena investerat i alter-
nativ och mer hallbar uppvérmning men ocksa béttre belys-
nings- och ventilationssystem.

Fastighetskostnaderna 6kade under &ret med 11 procent
till -105,6 Mkr (-95,5) till f6ljd av forvarvade fastigheter.
jamforbart bestand ar fastighetskostnaderna oféréndrade,
dér 6kade underhéllskostnader har kompenserats med lagre
driftskostnader som en effekt av genomforda energiat-
gérder.

Overskottsgraden Okade ddrmed fran 69,9 till 75,5
procent.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, det vill sdga redovisat resultat med
aterldggning av vardeforandringar och skatt, 6kade som en
foljd av det forbéttrade driftsoverskottet med 39 procent till
204,9 Mkr (147,0).

De finansiella kostnaderna som ocksé paverkar forvalt-
ningsresultatet uppgick till -95,1 Mkr (-88,7) under aret.
Okningen med 6,4 Mkr ir frimst hiinforbar till 6kade
kreditvolymer.
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Resultat = Histhagen 4 i Helsingborg dér ett flertal hyresgéstan-

Arets resultat har 5kat med 205,8 Mkr till 344,2 Mkr passningar genomforts.

(138,4) till foljd av vardeforandringar pa fastigheterna, = Fastighetsreglering avseende fastigheten Dikartorp 3:6 1

framst hanforlig till projektfastigheter "Haga Norra”, Jarfdlla. Fastigheten ingar dérefter i fastighetsbeteck-

Solna. Effekten uppvégs av 6kade undervérden pa deri- ningen Dikartorp 3:12.

vaten som beror pa ldgre marknadsrantor men som inte

paverkar det befintliga kassaflodet. Avyttringar

> Lds mer om drets resultat pa sidan 62-63. = Fastigheten Jakobsberg 22:16 i Jirfilla, som inte ligger

o . inom ett prioriterat omrade, avyttrades i maj. Ytan i fast-

Fasti g hetsbestandets utvecklin g igheten var 2 455 kvadratmeter och forsdljningen gjordes

Forvarv till bokfort virde om 15 Mkr.

Under dret har Catena forvirvat: = Fastigheten Sldggan 1 i Ljungby har utrangerats, vad

= Logistikfastigheten Lagret 1 i Néssjo om totalt cirka avser byggnadsdel, pé grund av en brand under aret.

24 000 kvadratmeter som for narvarande ar uthyrda.
Hyresintidkten uppgar till cirka 15 Mkr.

= Logistikfastigheten Jordbromalm 4:33 i Haninge ocksé Eastiahetsbestind Verkliat fAr;Fal
) . astighetsbestén erkli astig-
den cirka 24 000 kvadratmeter stor och for nérvarande Mkr g véirdge h etgr
fullt uthyrd. Hyresintdkten uppgér till cirka 17 Mkr. Fastighetsbestand vid arets ingang 4722,3 45
= Fastigheten Varla 1 i Kungsbacka. Forvirvet stirker Forvarv 471,2 3
e .. . Investeringaribefintliga fastigheter 180,4
Catenas position i ett av bolagets prioriterade omrdden o
i ) Forsaljningar -15,0 -1
Goteborg. Fastigheten har totalt cirka 50 000 kvadrat- Ovrigt -6,5
meters tomtyta med 25 000 kvadratmeter bebyggd Orealiserade vardeforandringar 392,5
uthyrbar yta. Hyresintiikten beriiknas uppga till cirka 15 Totalt forvaltningsfastigheter 5750,9 47
Mkr per ar. 1) Inklusive férsakringsersattning totalskadad fastighet.

Genomforda investeringar
Investeringar i befintliga fastigheter uppgick under aret till
180,4 Mkr (186,7). Bland de stdrre projekten finns:

= Nybyggnation pé fastigheten Hogsbo 21:2 i Géteborg.
= Nybyggnation pa fastigheten Attehdgen 2 i Jonkping.

Forvaltningsresultat Genomsnittlig dterstaende hyresavtalstid
Mkr Ar
250 5
200 4
150 3
100 2
50 1
0 0

-12 -13 14 -12 -13 -14
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Vasentliga handelser under aret
= Catena handlas fran och med den 2 januari 2014 pa
NASDAQ Stockholm — Nordiska listan Mid Cap.

= Ennyemission om 446 469 aktier genomfordes i
samband med forvarvet av fastigheterna Jordbromalm
4:33 i Haninge och Lagret 1 i Nissj0, vilket 6kade antalet
aktier i Catena till 25 641 921 och aktiekapitalet med
cirka 2 Mkr till 112,8 Mkr.

= Johan Franzén utsags till ny regionchefi Géteborg.

= Mark- och miljodomstolen avslog samtliga 6verkla-
ganden gillande detaljplanen, som nu vunnit laga kraft,
for Catenas projektfastigheter i "Haga Norra” i Solna.
Lansstyrelsens beslut om detaljplanen ligger dirmed fast
och Catena kan gé vidare med planerna om att forverk-
liga en ny modern stadsdel med bade bostéder och
lokaler.

= Catena har under aret tecknat avtal om finansiering
avseende 3,5 Mdkr, varav 2 Mdkr med en 16ptid om tre
ar och resterande med en 16ptid upp till tva ar, vilket 6kat
laneramen med 0,9 Mdkr. Under éret har d&ven tva nya
swappar tecknats om tillsammans 1 000 Mkr med en
16ptid till och med 2024 och med en fast rdnta om 1,7
respektive 1,4 procent.

= Catena beslutade att HR-ansvariga Sofie Bennsten skall
ingd i foretagsledningen.

= Catena antog en ny affarsplan med négot reviderade
finansiella mal.

= Catena och Peab paborjade en investering om totalt
240 Mkr via ett gemensamagt bolag i en ny terminal-
byggnad for DHL Freight i Sunnana utanfér Malma.
Byggnadens yta blir 17 300 kvadratmeter och hyres-
avtalet loper pa 10 &r.

= Catenas huvudkontor flyttades, i slutet av aret, fran
Angelholm till lokaler i egen fastighet i Helsingborg.

Vasentliga handelser efter arets slut

= Forséljning har skett av en mindre fastighet i Lulea, som
inte &r ett av Catena prioriterat omrade, till ett fastighets-
varde om 7 Mkr med tilltrdde den 1 april 2015.

= Catena har 6verenskommit med Katrineholms Kommun
om att forvdrva kommunens del, 49 procent, av det
gemensamigda bolaget, Logistikposition Katrineholm
AB. Avtal har dven tecknats om forvarv av mark via fast-
ighetsreglering mellan Logistikposition Katrineholm AB
och Katrineholms Kommun. Bolaget férvarvar 75 000
kvadratmeter mark som ligger intill befintliga fastigheter
Sothonan 3 och 19. Kdpeskillingen ar satt till 7,8 Mkr
och tilltrdde sker nér fastighetsbildning vunnit laga kraft.

= Den 17 mars 2015 har Catena tecknat avtal, med det
nérstaende bolaget Backahill AB, om att forvérva logis-
tikfastigheten Formannen 4 i Angelholm, strategiskt
beligen vid E6 utanfor Angelholm. Fastigheten vars
22 200 kvadratmeter ar fullt uthyrda, foretradesvis med
langa kontrakt kan forddlas ytterligare med Catenas
specifika logistikkunnande. Hyresintikterna uppgér till
12 Mkr per ar och affaren gjordes till ett fastighetsvérde
om 120 Mkr. Affaren ér villkorad till ett beslut pa
Catenas arsstimma den 28 april 2015.

Marknadsutsikter

Efterfragan pa lokaler inom Catenas marknadssegment &r
god. Avslutade avtalsforhandlingar visar pa ndgot hojda
hyresnivéer jamfort med tidigare kvartal, om &n med kortare
avtalstider. Genom sin kidrnverksambhet, att utveckla val
placerade och for sin uppgift vél anpassade miljoeffektiva
logistikanldggningar med tillgéng till olika transportsétt ser
Catena mdjligheter att expandera de ndrmaste aren. Mark-
naden for effektiva, energismarta och rétt placerade logis-
tikfastigheter dr fortsatt attraktiv till foljd av 6kade krav pa
miljo- och kostnadseffektiva leveranser.



VINSTDISPOSITION

Vinstdisposition och intygande

Forslag till vinstdisposition

Till arsstimmans forfogande star féljande belopp:
Kr

1173431373,62
-134115741,85
1039315631,67

Balanserat resultat
Arets resultat
Summa

Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar att beloppet
disponeras enligt f6ljande:

Kr

76925763,00

962 389 868,67

1039315631,67

Tillaktieagarna utdelas 3:00 kr per aktie
I ny rakning balanseras
Summa

Styrelsens yttrande enligt 18 kap 48§
aktiebolagslagen

Styrelsens forslag

I forslag till vinstdisposition foreslar styrelsen infor
arsstimman 2015, att Catena ska lamna en utdelning om
3,00 kronor per aktie avseende rdkenskapséret 2014, vilket
innebér en total utdelning pa 76 925 763 kronor. Av érsre-
dovisningen framgér att Catenas soliditet uppgar till 32,4
procent i koncernen. Efter den foreslagna utdelningen
berdknas soliditeten i koncernen uppga till cirka 31,4

i
i
i
!
|
1

procent. Catena har som ett av sina finansiella mal att soli-
diteten i koncernen ska uppgé till lagst 30 procent.

Styrelsens motivering
Med hinvisning till vad som angetts ovan, anser styrelsen
att den foreslagna utdelningen till aktiedgarna ér forsvarlig
med hinsyn till de krav som uppstélls i 17 kap § 3 andra
och tredje styckena i aktiebolagslagen. Styrelsen finner att
det finns full tdckning for bolagets bundna egna kapital
efter den foreslagna vinstutdelningen. Efter den foreslagna
vinstutdelningen beddmer styrelsen att bolagets och
koncernens egna kapital samt likviditet kommer att vara
tillrackligt med hénsyn till verksamhetens art, omfattning
och risker. Styrelsen bedomer att den foreslagna aktieutdel-
ningen inte kommer att paverka Catenas formaga att full-
gora sina forpliktelser pé kort eller lang sikt. Styrelsen
beddmer ocksé att de for verksamheten nodvéndiga inves-
teringarna inte paverkas negativt. Catenas finansiella stéll-
ning medger en hogre utdelning, men vid beslut om utdel-
ningsnivan har styrelsen beaktat att Catena &r i en forvérvs-
och projektgenomforandefas.

Vad betréffar foretagets resultat och stillning i dvrigt,
hinvisas till efterfoljande finansiella rapporter med tillho-
rande bokslutskommentarer, se sidorna 61-97.

Kontorsdelen pa nybygget av DHLs nya terminal i Sunnana utanfér Malmao.
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Fastighetsvardering

Tydliga riktlinjer och noggrannhet kopplat till vilfungerande
rutiner skapar forutsittningar for en réttvisande vérdering av
tillgdngarna samt en stabil intjaning och finansiering.

Lagret 1iNassjo, en terminal fullt uthyrd till Rusta.

48 ARSREDOVISNING 2014 | CATENA AB

Varderingsmodell

I likhet med de flesta borsnoterade fastighetsbolag har
Catena valt att enligt IAS 40 redovisa forvaltningsfastig-
heterna till verkligt virde.

Catena genomfor varje kvartal en intern vardering av
samtliga forvaltningsfastigheter. Den interna vérderingen
ligger till grund for de verkliga varden som finns upptagna i
balansrikningen. Virderingen baseras pé en 6-arig kassa-
flodesmodell for varje enskild fastighet. Modellen ar
uppbyggd pa faktiska intdkter och kostnader med justering
for en normaliserad framtida intjaningsforméaga bade av-
seende intdkter och kostnader. Vid beddmning av den fram-
tida intjaningsformagan har hansyn tagits dels till férvén-
tade fordndringar i hyresniva utifran det enskilda kontrak-
tets nuvarande hyra kontra marknadshyran vid respektive
forfallotidpunkt, dels till forandringar i uthyrningsgrad och
fastighetskostnader. Avkastningsvérdet har direfter raknats
fram i en kassaflodesanalys per fastighet. Avkastnings-
vérdet innehéller vardet av de bedomda framtida betal-
strommarna under de fem kommande &ren och nuvirdet av
det bedomda vérdet pa fastigheten om fem ér. Avkastnings-
vardet har darefter justerats for vardet av pagaende projekt
och mark med outnyttjad byggritt.

Vardeférandringar fran forvaltnings-
fastigheter

For att sakerstélla den interna varderingen genomfors
externa virderingar pa ett urval av vara fastigheter. DTZ
har vérderat cirka 74 procent av bestandet, motsvarande ett
virde om 4,3 Mdkr under tredje och fjarde kvartalet.

Projektet i Solna, ”Haga Norra”, har varderats till 1,2
Mdkr. Catenas virde har sikerstéllts av en extern vérdering
av DTZ till samma niva.

En viss avvikelse tillats mellan det interna varderings-
vérdet och det verkliga vérdet innan justering av det verk-
liga vérdet gors. Avvikelsen ska ligga inom ett intervall
som styrs av en tillaten avvikelse fran det faststidllda



direktavkastningskravet pa +/-0,25 procent. Forst nir av-
vikelsen 6ver- eller understiger detta intervall justeras det
verkliga vérdet. Denna avvikelse accepteras da det alltid
foreligger viss osékerhet i berdknade virden.

Vasentliga variabler
Sammanstillning av utfall for visentliga variabler och de
normaliserade virden som anvénts i den interna vérde-

ringsmodellen: Norma-
Faktiskt liserade

utfall, varden?,

Fér definitioner se sidan 109. totalt totalt
Hyresvarde, Mkr 480,1 464,5

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,8 94,3

Kontrakterad arshyra, Mkr 459,8 437,9
Driftsdverskott fore fastighetsadm, Mkr 348,8 374,4
Fastigheternas direktavkastning fore

fastighetsadm., % 6,1 6,5
Overskottsgrad fore fastighetsadm., % 80,9 85,5
Diskonteringsranta 8,5

1) Baserade pa fastighetsbestandet vid arets utgang. Den normaliserade
overskottsgraden baseras pa kontrakterad arshyra.

FASTIGHETSRORELSEN

De parametrar som visentligt pAverkar vardet pé en fast-
ighet dr diskonteringsréntan och hyresvérdet. I diskonte-
ringsrdntan ingar antagande sdsom réntelage, skuldstt-
ningsgrad, inflationsantaganden, avkastningskrav pa insatt
kapital, 1age pa fastigheten, hyresgéststruktur med mera.
Hyresvirdet speglar marknadsbilden for vad hyresgéisterna
ar villiga att betala for fastighetsytor. En férandring pa +/- 1
procent for dessa parametrar paverkar berdknat verkligt

varde:

Paverkan
Forandring +1% -1%
Diskonteringsranta, Mkr -231 131
Hyresvarde, Mkr 185 -282

Andra korrigerande parametrar &r fastighetens utvecklings-
potential i form av till exempel byggrétter.

Logistiklagret Térsjo 2:49, beldgeti Orebro.
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Fastighet Postadress Adress Vardear Taxeringsvarde, tkr
Morby 5:28 Nykvarn Morbyvagen 21 2009 33000
Tuvangen 1 Sodertalje Morabergsvagen 25 2000 19 587
Dikartorp 3:12, bygg 1 Jarfalla Passadvagen 8 2002 34200
Dikartorp 3:12, bygg 2 Jarfalla Passadvagen 10 1977 136994
Nattskiftet 11 Stockholm Elektrav. 15/ Drivhjulsv. 42 1996 14 528
Slottshagen 2:1 Norrkdping Kommendantvagen 5 Spec 0
Regulatorn 2 Huddinge Elektronv. 1/ Regulatorv. 10 1967 144117
Vanda 1 Kista Vandagatan 3 1990 168 200
Sothdnan 3 Katrineholm Industrigatan 7 1986 11886
Sothénan 19 Katrineholm Terminalgatan 8 Mark 864
Terminalen 1 Hallsberg Hallsbergsterminalen 12, 14,19 Spec 0
Jordbromalm 4:33 Haninge Lillsjovagen 19 2005 157 267
Storheden 1:75 Luleda Betongvagen 40 1990 3764
Ostanvinden 5 Karlstad Ostanvindsgatan 4 1983 2585
Basfiolen 7 Norrkdping Moa Martinsons gata 10 A 1983 4196
Vasslan 1 Arsta Sockengrand 2 1986 42510
Vardshuset 3 Sundsvall Vardshusvagen 5 1985 3114
Sorby Urfjall 38:2 Gavle Elektrikergatan 4 1990 4427
Torsjo 2:49 Orebro Paketvdgen 1, 3 2004 172620
Mosas 4:66 Orebro Paketvagen 10 Spec 0
Mosas 4:57 Orebro Paketvagen 6 1970 31199
Godsvagnen 6 Orebro Terminalgatan 2 1992 65916
Summa Region Stockholm 1050974
Tappen 1 Boras Lamellgatan 1 1984 15568
Vindtunneln 1 Boras Vevgatan 18 2002 69011
Barnarps-Krakebo 1:44 Jonkoping Mobelvagen 39 1991 50488
Backa 97:10 Hisings Backa Exportgatan 43 1979 48873
Lagret1 Nassjo Terminalgatan 6 2004 52158
Varla 6:15 Kungsbacka Kabelgatan 5 1980 69 164
Alghunden 3 Jonkdping Muttervdgen 3 1983 13212
Kallbacksryd 1:408 Bramhult Tvinnargatan 17 1990 4580
Hégsbo 21:2 Vastra Frélunda JAPripps gata 2 1976 321969
Adelmetallen 1 Jonképing Industrigatan 7 1976 53798
Attehdgen 2 Jonkdping Herkulesvagen 56 1987 24825
Backa 23:5, bygg 1 Hisings Backa Exportgatan 14-16 1992 540
Backa 23:5, bygg 2 Hisings Backa Exportgatan 14-16 Spec 0
Summa Region Géteborg 724 186
Remmen 1 Astorp Ji-Te gatan 9/Persbogatan 1-3 1985 10569
Lejonet6 Astorp Bangatan 7 1973 2401
Lejonet7 Astorp Bangatan 9A 1995 8232
Slaggan 1 Ljungby Kannavagen 40 Mark 4004
Terminalen 3 Malmo Terminalgatan 7 Spec 0
Kopingegarden 1 Helsingborg Trintegatan 10, 13 2004 38726
Kodpingegarden 1, SRS 2 Helsingborg Trintegatan 15 2013 82123
Kopparverket 11 Helsingborg Stormgatan 11 2007 96 000
Hasthagen 4 Helsingborg Landskronav. 5, 7 A-E 2005 69177
Terminalen 4 Malmo Terminalgatan 5 1979 14111
Kroksabeln 17 Helsingborg Muskdtgatan 11 1971 18776
Arnulf Overland 1 Kristianstad Estrids vag 2 1992 4113
Bronsringen 1, 3 Oxie Bronsgjutaregatan 4 2008 45159
Konen 5 Halmstad Kristinehedsvagen 10 2011 4586
Summa Region Oresund 397977
Stora Frosunda 2 m fl Solna Frosundaleden 4 1972 141929
Summa Projekt 141929
TOTALT 2315066

1) Vardear spec avser specialbyggnad med typkod 820-829,890 utan dsatt vardear.
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Hyresvarde, tkr Kontrakterad hyra, tkr Logistik, kvm Distribution, kvm Terminal, kvm Ovrigt, kvm Totalt, kvm
11947 11947 0 0 186 0 186
2369 2369 0 2640 0 0 2640
5371 5371 5616 0 0 0 5616
10068 10068 23970 0 0 0 23970
27076 26929 25484 0 0 0 25484
8233 7978 0 0 15126 0 15126
30283 27114 45203 0 0 0 45203
21118 15258 23240 0 0 0 23240
4022 2769 0 0 12157 0 12157
0 0 0 0 0 0 0
11950 11950 0 0 25850 0 25850
18 657 18 657 23547 0 0 0 23547
710 710 0 1450 0 0 1450
726 726 0 1330 0 0 1330
523 523 0 1318 0 0 1318
4685 4685 0 5399 0 0 5399
763 763 0 1512 0 0 1512
764 764 0 1427 0 0 1427
30390 30390 55255 0 0 0 55255
7181 7181 0 0 8885 0 8885
4186 4186 12089 0 0 0 12089
9672 9672 19 600 0 0 0 19 600
210693 200009 234004 15076 62204 0 311284
2732 2613 5700 0 0 0 5700
10749 10749 16897 0 0 0 16897
16787 16032 34126 0 0 0 34126
8512 8512 13878 0 0 0 13878
16 245 16 245 0 0 24 404 0 24 404
14 950 14854 25006 0 0 0 25006
1787 1787 0 3738 0 0 3738
542 542 0 1247 0 0 1247
56930 55840 0 65838 0 0 65838
7424 7424 0 20757 0 0 20757
5733 4248 8709 0 0 0 8709
9828 9828 0 7659 0 0 7659
6369 6369 7300 0 0 0 7300
158 588 155 042 111616 99 239 24 404 0 235259
3261 2966 0 6765 0 0 6765
908 908 0 1785 0 0 1785
2673 2673 0 3624 0 0 3624
0 0 0 0 0 0 0
12368 12368 0 0 33300 0 33300
17323 17323 0 0 24 522 0 24522
7892 7892 14 403 0 0 0 14403
6882 6882 26 600 0 0 0 26 600
18 461 14237 38481 0 0 0 38481
2377 2373 0 1290 0 0 1290
2739 1681 7416 0 0 0 7416
715 715 0 1750 0 0 1750
7610 7610 0 5150 0 0 5150
1047 1047 0 727 0 0 727
84 255 78 675 86 900 21091 57 822 0 165813
26611 26033 0 0 0 40723 40723
26611 26 033 0 0 0 40723 40723
480 146 459 760 432520 135 406 144 430 40723 753079
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Térsjo 2:49

Torsjo 2:49, Orebro &r ett logistiklager
byggt och anpassat till hyresgasten
DHL. Lagret har ett utmarkt lage for att
kunna serva Stockholm med omnejd.




Ovriga l&ngfristiga skulder,

Rantebarande skulder

Catenas finansiella strategi, mandat och risktagande regleras 1
koncernens finanspolicy, vilken ar faststdlld av Catenas styrelse.

Policy och exponering

Koncernens finansforvaltning, som bedrivs i moderbolaget
Catena AB, svarar for att kapitaltillforsel och likviditet
tryggas, att betalningssystem ar &ndamalsenliga och att
koncernens riskexponering hélls inom policyns ramar.
Catena har en policy att upplaningen huvudsakligen ska ha
en lanebindningstid pd maximalt tio ar. All uppléning ska
ske i svensk valuta. I policyn ingar att i den mén det &r moj-
ligt anpassa rantebindningsstrukturen efter [6ptiden pa
tecknade hyreskontrakt. Hansyn tas ocksa till aktuell
affarsplan for respektive fastighet. For att hantera rinte-
risker anvinder Catena finansiella instrument som rénte-
swap och rantetak, enligt styrelsens mandat.

Kapitalstruktur

Koncernen ar finansierad dels via eget kapital som uppgick
till 1 984,8 Mkr (1 641,9), dels via skulder till kreditinstitut
som uppgick till 3 457,6 Mkr (2 963,0), vilket motsvarar en
total soliditet om 32,4 procent (32,6). Catenas langsiktiga
soliditetsmal &r att soliditeten ska dverstiga 30 procent.

Rorelsekapital och kassafléde

Catena bedomer sig ha tillrackligt med rorelsekapital for
det behov bolaget ser framfor sig under den narmaste tolv-
manadersperioden. Hyresintdkter betalas i normalfallet i
forskott medan huvuddelen av rorelsekostnader samt rantor
betalas i efterskott. Detta medfor att det i normalfallet inte
finns nagot rorelsekapital att finansiera.

Arets kassaflode uppgick till -14,2 Mkr (213,4). Kassa-
flodet fore fordndring av rorelsekapital uppgick under aret
till 204,8 Mkr (187,8). Koncernens likvida medel uppgick
den 31 december 2014 till 199,4 Mkr (213,6).

» Se dven sidan 67.

Skuldernas fordelning, Mkr

Uppskjuten skatteskuld,

Kapitalbindning

Skulder till kreditinstitut
Skulder till kreditinstitut uppgick per den 31 december
2014 till 3 457,6 Mkr (2 963,0). Laneramen uppgick till
4201,5 Mkr (3 270,0). Catena har under aret tecknat avtal
om finansiering avseende 3,5 Mdkr, varav 2 Mdkr med en
16ptid om tre ar och resterande med en 16ptid upp till tva ar,
vilket 6kat laneramen med 0,9 Mdkr.

» Lds mer om vdra rintebdrande skulder pd sidan 65.

Obligationsfinansiering

Ijanuari 2015 lanserades Nya Svensk FastighetsFinansie-
ring AB, ett nybildat finansbolag med ett sdkerstéllt MTN-
program om 8 000 Mkr. P4 sé sitt breddas basen for bola-
gets upplaning i ett ldge dér kapitalmarknaden har stor
efterfragan pa obligationer. Bolaget dgs forutom av Catena
AB av Dios Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer Fastig-
heter Holding AB och Wihlborgs Fastigheter AB till 20
procent vardera. Verksamheten startade i februari 2015.

Rinterisker

Catena innehar ranteswapavtal om 2 000,0 Mkr (1 087,6)
med rinta under tre procent. Verkligt varde pa ranteswap-
avtalen uppgar till 1 853,1 Mkr (1 092,0) pa bokslutsdagen.
I kvartal 3 tecknades en swap om 500 Mkr med en 16ptid
till och med 2023 och en fast rinta om 1,7 procent. I kvartal
4 har en swap tecknats om 500 Mkr med en 16ptid till och
med 2024 och fast ranta om 1,4 procent.

Derivatens nominella virde motsvarar 58 procent av
koncernens skulder till kreditinstitut. Genomsnittlig rinta
inklusive kostnad for outnyttjade kreditramar samt derivat
uppgick under aret till 2,8 procent.

» Lds mer om finansiella risker och derivat pd sidan

57 och 63 samt not 18, koncernen.

Beldningsgrad

Ovriga kortfristiga skulder, Mkr %

146,9 133,0 2500 70
313,7 200
1500
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Skulder till kreditinstitut, 0 50

3457.6 -15 -16 -17 >-18 -12 -13 -14
mm Utnyttjat

Totalt: 4 151,2 Mkr

Ej utnyttjat
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Aktie och agare

Catenas aktier introducerades den 26 april 2006 pa Stockholmsborsen. Aktien
handlas frdn och med den 2 januari 2014 pd NASDAQ Stockholm, Nordiska
listan Mid Cap i sektorn Real Estate, under bendmningen CATE.

Kursutveckling och omsattning

Aktien har under 2014 stigit med cirka 5,8 procent (59)
fran 100,00 kronor till 105,75 kronor. Borsvardet pa
balansdagen uppgick till 2 712 Mkr (2 520). Aktien note-
rades som hogst till kursen 115,00 kronor den 8 maj. Som
lagst noterades aktien till 94,00 kronor den 16 oktober.
Borsen som helhet, mitt som Nasdaq Stockholms allshare
index (OMXSPI) 6kade med 11,9 procent (22). Fastighets-
indexet Carnegie Real Estate Index (CREX) 6kade med
35,1 procent (21).

Catenas totalavkastning, det vill sdga aktiekursforand-
ringen under aret plus utbetald utdelning i férhallande till
aktiekursen vid arets borjan uppgar till knappt 8 procent.

Under aret omsattes pa Nasdaq Stockholm och
Burgundy 2 981 762 aktier (1 536 773 ), motsvarande en
omsittningshastighet pa 11,6 procent (6,1).

Aktier och aktiekapital
Aktiekapitalet i Catena AB ska utgora lagst 50 000 000
kronor och hogst 200 000 000 kronor. Antalet aktier ska
uppga till 1agst 10 000 000 och hogst 40 000 000.
Aktiekapitalet i Catena AB uppgér per den 31 december
2014 till 112 824 452,40 kronor fordelat pa 25 641 921
stamaktier. Kvotvirdet per aktie &r 4,40 kronor. Varje aktie
beréttigar till en rost och varje rostberéttigad far vid
stimman rosta for det fulla antalet dgda och foretradda

Borskurs/eget kapital

% Kronor
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100 130
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50 110
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0 90
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mm OMX Stockholm PI

mm Carnegie Real Estate Index

Kursutveckling 2014-01-01 - 2015-02-27

aktier. Samtliga aktier dger lika ratt till andel i bolagets
tillgdngar och vinst.

Aktierna &r inte foremal for nadgra begrénsningar i
ritten att overlata dem.

Bolagets aktier dr inte foremal for erbjudande som
lamnats till foljd av budplikt, inldsenrétt eller 16snings-
skyldighet. Det har inte forekommit nigra offentliga
uppkopserbjudanden betraffande bolagets aktier under
det innevarande eller foregaende riakenskapsaret.

Nyemission
En nyemission om 446 469 aktier har genomforts i
samband med forvérvet av fastigheterna Lagret 1 i Néssjo
och Jordbromalm 4:33 i Haninge, vilket har dkat antalet
aktier i Catena till 25 641 921 aktier och aktiekapitalet med
1964 464 kr till 112 824 452 Mkr.

Aktiekapitalets utveckling finns beskrivetinot 17 pa
sidan 81.

Agare

Den 31 december 2014 hade Catena AB 14 545 aktiedgare
(15 084). Storsta dgare ar Backahill Kil AB med 45,6
procent (46,4 ) av kapitalet, Endicott Sweden AB med 13,5
procent (13,8) samt Fabege med 10,2 procent (13,8) av
kapitalet. Ingen ytterligare dgare innehade 10 procent eller
mer av antalet aktier per den 31 december 2014.

Kursutveckling 2013-01-01 - 2015-02-27

Antal aktier Kronor

800 130
700 120
e 110
>00 100
400

/300 &y

ﬁjzoo ey
100 70

sl 0 G0

2015 2013 2014 2015
B Catena

== OMX Stockholm PI
mm Carnegie Real Estate Index

mm Omsatt antal aktier/vecka, 000



De utlédndska dgarna svarade for 6,1 procent (5,6) av kapi-
talet. Det svenska dgandet uppgick till 93,9 procent (94,4)
av kapitalet och rosterna, varav juridiska personer svarade
for 86,9 procentenheter och fysiska personer for 7,0
procentenheter av kapitalet och rosterna. Catena AB dgde
inga egna aktier i Catena vid utgangen av 2014.

Aktiedigaravtal

Styrelsen kédnner inte till ndgra aktiedgaravtal mellan bola-
gets aktiedgare och heller inte nagra dvriga 6verenskom-
melser eller motsvarande som senare kan komma att leda
till att kontrollen 6ver Catena foréndras.

Data per aktie 2014 2013 2012
Bérskurs vid arets slut, kr 105,75 100,00 63,00
Kursutveckling under aret, % 5,8 59,0 9,5
Resultat per aktie, kr 13,49 9,81 19,26
Forvaltningsresultat per aktie, kr 8,02 10,29 15,41
P/E-tal 8 10 3
Egetkapital per aktie, kr 77,22 64,95 62,93
Utdelning per aktie, kr 3,00? 2,00 1,00
Aktiens direktavkastning, % 2,89 2,0 1,6
Aktiens totalavkastning, % 7.8 60,3 13,0
Antal aktier vid arets slut, tusental 25642 25195 11564
Genomsnittligt antal aktier, tusental 25556 14291 11564
Inga utspadningseffekter.
1) Enligt styrelsens forslag till arsstamman.
Agarstruktur, Antal aktier,
per 27 februari 2015 tusental Roster, %
Backabhill 11681 45,6
Endicott Sweden AB (CLS Holding plc) 3469 13,5
Fabege AB (publ) 2619 10,2
SFU Sverige AB 1847 7,2
Lansforsakringar fondférvaltning AB 1811 7.1
Prior & Nilsson Fond- och
Kapitalférvaltning AB 729 2,8
Banque Carnegie Luxembourg SA 223 0,9
JP Morgan Europé Limited 165 0,6
Livforsakringbolaget Skandia OMS 158 0,6
Handelsbanken Fonder AB 125 0,5
Caesar Afors 100 0,4
CBNY-DFA-INT SML CAP V 97 0,4
Swedbank Robur fonder 89 0,4
Gamla Livférsakringsaktiebolaget 80 03
Ovriga aktieagare 2449 9,5
25642 100,0

Incitamentsprogram

I Catena finns inget aktiebaserat incitamentsprogram,
nagra optioner eller konvertibla skuldebrev utfirdade i
Catena. Inte heller ndgra bemyndiganden att utfdrda nagra
sadana finansiella instrument. Foljaktligen innehar inte
nagon i styrelsen eller ndgon av de ledande befattnings-
havarna optioner i Catena.

Utdelningspolicy

Catenas utdelning till aktiedgarna ska l&ngsiktigt uppga

till 50 procent av forvaltningsresultatet, reducerat med
schablonberéknad skatt. For verksamhetséret 2014 foreslar
styrelsen och verkstillande direktdren 3,00 kronor per aktie
(2,00). Det motsvarar en direktavkastning pé 2,8 procent
(2,0).

Aktiemarknadsinformation

Bolaget har, i syfte att ge en réttvisande bild av bolaget,
en omedelbar, transparent och kontinuerlig kontakt med
aktiemarknaden. Informationsgivningen kénnetecknas
av 6ppenhet, samtidighet och likformighet. Den lamnas i
enlighet med géllande lagstiftning, NASDAQ regelverk,
Svensk kod for bolagsstyrning samt bolagets IR policy.

I samband med publiceringen av delarsrapporterna
presenteras deldrsbokslutet for investerare pA moten som
arrangeras av bankerna. Dessutom planerar bolaget in
egna enskilda méten med investerare och banker. Delars-
rapporter och arsredovisning skickas med post till dem som
begirt detta. De publiceras ocksa omedelbart efter publice-
ring pa bolagets hemsida. Dar publiceras ocksa fortlopande
information om bolaget, finansiell statistik och aktien.

Agarforhillanden, fordelning storlek pa aktieinnehavet,
per 27 februari 2015

Agare
Storleksklass Antal Andel, %
1-500 13845 95,9
501-1000 376 2,6
1001-5000 173 1,2
5001-10 000 17 0,1
10001-15 000 5 0,0
15001-20 000 5 0,0
20001- 25 0,2
Totalt 14 446 100,0

* Kapital/roster, %
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Risker och mojligheter

Risk Hantering Exponering

Hyresintakter och kostnader

Vakanser

Uthyrningsgraden styrs bland annat
av den allmanna konjunkturutveck-
lingen, produktionstakten for nya
fastigheter, férandringariinfra-
struktur samt befolkningstillvaxt
och sysselsdttning. Forandringari
dessa faktorer kan paverka saval
vakansgrad som hyresnivaer.

Uppsagda kontrakt

Nar en hyresgast flyttat ut finns
risken att en langre eller kortare tid
forflyterinnan en ny hyresgést ar pa
plats. Risken for stora svangningari
vakanser och hyresintakter dkar ju
fler enskilt stora hyresgadster ett
fastighetsbolag har.

Kundférluster

Kommersiella hyresgaster har
inte alltid méjlighet att fullfélja
sina ataganden.

Okade drifts- och underhalls-
kostnader

Om Catenas kostnader for drift och
underhall 6kar mer &n vad Catena
kompenseras for genom avtalade
hyror, kan resultatet paverkas.
Ofdrutsedda och omfattande
renoveringsbehov kan ocksa
paverka resultatet negativt.
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Merparten av Catenas fastigheter
ar lokaliserade till viktiga logistik-
punkter vid hamnar och langs de
stora europavagarnaianslutning
till sodra Sveriges tatorter. Det gor
Catena mindre kansligt for markna-
dens svangningar och dess pa-
verkan pa den totala uthyrnings-
graden.

Genom ett ndra samarbete med
kunderna minskar risken for
ovantade uppsdagningar av hyres-
kontrakt. Catenas hyreskontrakts-
portfolj som primart avser logistik-
fastigheter &r relativt langfristig.
Vid nytecknande har hyreskontrakt
inom dessa fastighetstyper gene-
rellt en langre l6ptid &n fem ar.

Risken minskas genom god kund-
kannedom. | vissa hyreskontrakt
har hyresgastens forpliktelser
garanterats av moderbolag eller
genom bankgaranti. Catenas kund-
forluster har darférunder de
senaste fem aren varit marginella.

For att motverka dessa effekter
arbetar Catena lopande med att

hitta kostnadseffektiva lésningar,

inte minst pa energiomradet. Hyres-
kontrakt for logistikfastigheter binds
normalt till konsumentprisindex (KPI).
Ofdrutsedda renoveringsbehov torde
primart uppkomma vid skada for
vilket Catena tecknat forsakrings-
ldsningar.

Uthyrbar yta per region
samtytmassig uthyrningsgrad

Projekt Solna, 96,6%
Stockholm,
Oresund, 93,6%

90,7%

Goteborg, 96,6%

Fordelning av loptider for
hyreskontrakt, per ar
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Kontrakt med ldngre l6ptid dn tre

Gr har normalt en index-klausul.
Kunderna betalar normalt drifts-
kostnaderna. Resultateffekten av
dkade fastighetskostnader framgar
av kénslighetsanalysen pd sidan 59.



Risk

Hantering

Exponering

Hyresintakter och kostnader forts.

Okade tomtrittsavgalder

Tomtrattsavgdlderna omforhandlas
periodvis och vid respektive omfor-
handling finns detinga garantier for
att tomtrattsavgalden inte stiger,
vilket kan paverka Catenas resultat
negativt.

Huvuddelen av Catenas fastigheter
ar frikdpta. Okningar i tomtratts-
avgalder kompenseras oftast
genom indexreglering i, eller
omférhandling av, hyreskontrakt.

86 procentav
koncernens
totalayta ags
av bolaget.

Vardeférandringar

Fastigheter

Catenaredovisar sitt fastighets-
innehav till dess beddmda mark-
nadsvarde. Detta innebar att
forandrade marknadsvarden till
foljd av férandrade hyresnivaer
och vakansgrader, andrade krav

pa direktavkastning samt detalj-
planeprocesser med mera kommer
att paverka Catenas finansiella
rapporter.

Finansiella instrument

Catena har en stor del lan med
kortrantebindningstid. Som en
delihanteringen av ranterisken
anvander sig Catena av finansiella
instrumenti form av rantederivat,
huvudsakligen nominella rante-
swappar. Rantederivaten redovisas
lopande till verkligt varde i rapport
over finansiell stallning.

Normalt betalda férvarvspriser,
antalet objekt och inte minst en
noggrann analys som baseras pa
omfattande erfarenheter, reducerar
risken for nedskrivna fastighets-
varden som ocksa balanseras av
goda fortjanstmaojligheter. Catena
varderar ldpande varje kvartal sina
fastigheterinternt. Stérre delen av
fastighetsbestandet har externvar-
derats under 2014. De externa varde-
ringarna saval som gjorda affarer
bekraftar Catenas interna varde-
ringar.

| takt med att marknadsrantorna
forandras uppstar ett teoretiskt
over-ellerundervarde, sominte
ar kassaflodespaverkande. Nar
derivatens loptid gatt ut ar vardet
alltid noll. Over- eller undervardet
redovisas i rapport éver finansiell
stallning.

Intern fastighetsvardering vs. extern
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Risk

Hantering

Exponering

Finansieringsrisker

Likviditetsrisk

Risken att inte ha tillgang till likvida
medel eller kreditutrymme for
tickande av betalningsataganden,

vilket negativt kan paverka Catenas

resultat och finansiella stallning.

Refinansiering

De fastigheter och aktier som
Catena ager ar finansierade med

lan och eget kapital. Huvuddelen av

finansieringen bestar av banklan.
Det finns inga garantier for att
respektive kreditgivare férnyar
lanet nar det forfaller.

Rantor
Catenas enskilt storsta kostnads-

post arrantor, vilka kan variera dver

tiden. Dessa forandringar har stor

paverkan p& Catenas resultat. Aven

fastighetsvardena paverkas av
forhojda rantenivaer.

Catena hade per bokslutsdagen
outnyttjade kreditloften pa 743,9
Mkr och likvida medel om 199,4 Mkr.

I koncernens finanspolicy stipuleras
hur kapitaltillférsel och likviditet ska
tryggas. Upplaningen sker féretriades-
vis i svenska kronor med en lanebind-
ningstid pa mellan ett och tio ar.
Befintliga laneramar har en kvar-
staende avtalstid pa upp till 3,5 ar.

Catenas fastigheter har finansierats
tillen marknadsmadssig ranta och
finansieringskostnaden ar sakrad via
derivat motsvarande 58 procent av
koncernens skulder. Réntebindnings-
tid satts beroende pa hyreskontrak-
tens langd, typ av fastighet samt med
hansyn till aktuell affarsplan for
respektive fastighet. Catena férvantar
sig att kunna behalla en lag ranteniva
som med efterslapning féljer markna-
dens forandring. Derivaten specifi-
cerasikoncernens not 18.

Kassalikviditet
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Réntefoérfalloar

Ar Mkr Rénta, % Andel, %
2015 1457,6 2,0 42,0
2021 500,0 4,3 14,5
2022 500,0 3,6 14,5
2023 500,0 3,1 14,5
2024 500,0 2,7 14,5
Totalt 3 457,6 2,8 100,0

1) Avser aktuell genomsnittlig ranta per 2014-12-31.
Réntenivan férdndras i takt med det generella
rantelaget men med begrdnsning av aktuella
rantetak.

Ansvarsrisker

Forvarvade miljéskador

Enligt miljobalken galler att den
som bedrivit en verksamhet som
har bidragit till féroreningen dven
aransvarig for efterbehandling.
Om inte verksamhetsutévaren kan
utfora eller bekosta efterbehand-
ling av en fororenad fastighet ar
den ansvarig som forvarvat fastig-
heten och som vid forvarvet kant
till, eller da borde ha upptackt,
féroreningarna.
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Catena genomfor infor varje
forvarvstillfalle en grundlig
miljéanalys och riskbedémning.

Det har inte gjorts ndgon fullstindig
utredning av eventuella miljéférore-
ningar i fastighetsbestandet. Det
kan inte helt uteslutas att det finns
miljéféroreningar som skulle kunna
féranleda kostnader och/eller
ersdttningsansprdk pd Catena.



Risk

Hantering

Exponering

Ansvarsrisker forts.

Skada pa person eller egendom

Egendom tillhdérande Catena kan
komma att férstoras av brand, stéld
eller annan dverkan. Likasa kan
Catena genom tillexempel oakt-
samhet orsaka skada pa person
ellerannans egendom.

For eventuella ansvars- och for-
mogenhetsskador har férsakringar
tecknats. Fastigheterna ar fullvar-
desforsakrade.

Under de senaste dren har inget
bolag inom Catenakoncernen haft
ndagot betydande férsékrings-
drende. Undantaget dr 2014 da
bolaget drabbades av tva brénder.
Skadorna ersattes av férsékrings-
bolaget.

Ovrigarisker

Nyckelpersoner

Bolaget har enrelativt liten organi-
sation, vilket medfér ett relativt
stort beroende av enskilda med-
arbetare. Catenas framtida utveck-
ling berorihog grad pa féretags-
ledningens och andra nyckelperso-
ners kunskap, erfarenhet och enga-
gemang.

Bristande rutiner

Bolaget kan lida skada som en f6ljd
av kriminellt eller ansvarslost bete-
ende fran bolagets personal eller
andra foretradare.

Tvister

Detkan inte uteslutas att Catena
kan komma att bli inblandatindgon
rattslig tvist eller nagot skiljefor-
farande som far betydande effekter
pa Catenas resultat eller finansiella
stallning.

Catenas befattningshavare haralla
en lang historia i fastighetsbran-
chen. Lépande samtal och utveck-
ling tillsammans med marknads-
massiga villkor bidrar tillen lag
personalomsadttning. Dessutom
finns goda forutsattningar fér en
framgangsrik succession for nyckel-
personerna.

Bolaget har utvecklade rutiner fér
hur befattningshavare skall knytas
tillbolaget och hur uppgifter ska
delegeras. Dessutom finns det
tydliga policys och instruktioner
om hur alla processer ska genom-
foras. Envalutvecklad intern
kontroll foljer ldpande upp verk-
samheten. | det fall skada trots allt
skulle uppsta &r bolaget forsékrat.

Genom val genomarbetade avtal
och éverenskommelser minskas
risken for tvister.

Catenas nuvarande ledning har
varit verksammaibolageteller i
féretrddaren Brinovas lednings-
gruppiupptill 11 ar. Ingen har
lédmnat ledningsgruppen sedan
2013 jsamband med det omvidnda
foérvérvetddrledning och personal
évergick fran Brinova.

Under de senaste fem Gren har
bolagetinte lidit nGgon skada
som kan hdrledas till ett krimi-
nellt eller ansvarslést beteende.

Catena har eller har de senaste
tre Gren inte haft ndgra betydande
tvister.

Kanslighetsanalys

| tabellen framgar den teoretiska resultateffekten
fore skatt pa Catenas arliga intjaningsférmaga efter
finansiella poster vid fullt genomslag av en isolerad

forandring av respektive variabel.

Faktor

Forandring, % Resultateffekt, Mkr

Fastighetskostnader

Vardeférandring férvaltnings-

fastigheter

Kontrakterade hyresintdkter
Ekonomisk uthyrningsgrad
Ranteniva for rantebarande skulder

+/-1,0 +/-4,3
+/- 1,0-enhet +/- 4,8
+/- 1,0-enhet +/- 34,6
+/-1,0 +/-1,1
+/-1,0 +/- 57,5
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Hogsbo 21:2

| fastigheten Hogsbo 21:2 i Goteborg ar MatHem en
avvara hyresgaster. | deras distributionslager
samlas och lagras dagligvaror fran ett stort antal
leverantorer i for andamalet anpassade lagerplatser.
Darifran plockas bestallda varor ihop tillmindre
forsandelser som distribueras ut till konsument.
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Rakningar — koncernen

Rapport dver totalresultat

Not 2014-01-01 2013-01-01
Mkr 3 -2014-12-31 -2013-12-31
Hyresintakter 4 431,3 316,8
Fastighetskostnader 57 -105,6 -95,5
Driftsdverskott 325,7 221,3
Central administration 5,6,7,8 -28,9 -8,6
Ovriga rérelseintékter 9,6 2,1
Ovriga rérelsekostnader -8,1 -2,1
Andelar i resultat fran intresseféretag 13 0,8 4,6
Finansiella intakter 9 0,9 18,4
Finansiella kostnader 9 -95,1 -88,7
Forvaltningsresultat 204,9 147,0
Realiserade vardeforandringar fran forvaltningsfastigheter 11 -6,5 2,4
Orealiserade vardeférandringar fran férvaltningsfastigheter 11 392,5 30,9
Vardeforandringar derivat 18 -150,6 4,4
Resultat fore skatt 440,3 184,7
Betald skatt 10 -1,9 =
Uppskjuten skatt 10 -94,2 -46,3
Arets resultat 17 344,2 138,4
Arets 6vriga totalresultat - =
Arets totalresultat 344,2 138,4
Héanforligt till:
Moderbolagets aktieagare 17 344,8 140,2
Innehav utan bestammande inflytande -0,6 -1,8
Resultat per aktie
Resultat per aktie fore och efter utspadning, kr 17 13,49 9,81
Utdelning per aktie, kr 3,009 2,00
1) Styrelsens forslag till utdelning.

2014 2013

Resultat per kvartal, Mkr Kv 1 Kv 2 Kv 3 Kv 4 Kv 1 Kv 2 Kv 3 Kv 4
Hyresintakter 100,1 111,5 105,4 114,3 76,2 69,8 81,1 89,7
Driftsdverskott 71,0 89,4 81,5 83,8 49,1 51,0 56,5 64,7
Forvaltningsresultat 42,7 59,4 52,9 49,9 37,4 37,9 40,0 31,7
Resultat fore skatt 29,2 30,8 337,4 42,9 41,6 43,6 63,4 36,1
Resultat efter skatt 22,8 24,0 263,3 34,1 32,4 40,4 44,9 20,7

62 ARSREDOVISNING 2014 | CATENA AB




Hyresintakter
Hyresintikterna 6kade under aret med 36 procent framst
tack vare forvarvade fastigheter, fardigstallda projekt och
en 0kad nettouthyrning. Uthyrningsgraden 6kade under
aret fran 87 till 96 procent. Av Catenas kontrakterade
arshyra utgor intakter frén avtal med 16ptid 6verstigande 3
ar 73 procent av den totala arshyran. Under aret har Catena
erhallit tva engéngsersittningar, dels en ersittning for en
hyresuppgorelse om 9,9 Mkr, dels en forsakringsersattning
for en brandskadad byggnad om 8 Mkr. Utrangeringen av
byggnaden har belastat realiserade vardeforandringar.
Under aret tecknades 56 nya kontrakt med en samman-
lagd yta om 127 300 kvm och ett kontraktsvarde om 79,1
Mkr. Samtidigt sades kontrakt med en sammanlagd yta om
59 400 kvm och ett kontraktsvérde om 32,9 Mkr upp.

Uthyrbar yta och ytmassig uthyrningsgrad per region

Hyres- Uthyrbar  Uthyrnings-

intakt yta, tkvm grad yta,, %
Stockholm 194,3 311,3 93,6
Goteborg 125,8 235,3 96,6
Oresund 85,5 165,8 90,7
Projekt Solna 25,7 40,7 96,6
Totalt 431,3 753,1 94,1

Den genomsnittliga kvarvarande hyresavtalstiden har
under aret okat fran 4,4 till 4,7 ar.

Loptider for hyreskontrakt

Antal Kontrakterad Kontrakterad
Léptider kontrakt arshyra, Mkr arshyra, %
2015 84 33,1 7
2016 44 90,5 20
2017 52 80,2 18
2018 9 19,6 4
2019 8 25,9 6
2020 19 59,4 13
2021+ 19 151,1 32
Totalt 235 459,8 100

Driftsdverskott

Overskottsgraden dkade under ret fran 70 till 76 procent.
Fastighetskostnaderna, i forhallande till hyresintak-

terna, minskade under 2014 fran 30,1 procent till 24,4

procent som en f6ljd av den 6kade fastighetsytan, att hyres-

gésterna Gvertagit en del av dessa kostnader samt energi-

effektiviseringar.

Fastighetskostnader i férhallande
till hyresintakter,%

2014 24,4

2013 30,1

2012 35,4
0 5 10 15 20 25 30 35 40

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet har under aret 6kat med 39 procent.
De finansiella kostnaderna som 6kade till -95,1 Mkr (-88,7)
ar framst hianforbara till en storre kreditportfolj. Den
genomsnittliga rantan uppgick under éret till 2,8 procent
(3,1). Under éret har tva nya swappar tecknats om vardera
500 Mkr.

Vardeforandringar fran

forvaltningsfastigheter, Mkr 2014 2013 2012
Ingaende orealiserade varden 778,5 250,8 274,5
Orealiserad vardeforandring enligt

RR resp. ar 392,5 30,9 26,0
Forvarvad orealiserad vardeférandring 0,0 496,7 0,0
Varav realiserat 1,4 0,1 -49,8
Kvarvarande orealiserade varden 1172,4 778,5 250,8

Vardeférandringar

Resultat fore skatt har paverkats av virdeforandringar pa
fastigheterna till ett belopp av 392,5 Mkr vilket framst ar
héanforligt till projektfastigheter i "Haga Norra”, Solna.
Effekten har uppvégts av 6kade undervérden pa derivat.
De 6kade undervirdena pé derivaten beror pé lagre mark-
nadsrantor. Vardefordandringarna ér av redovisnings-
karaktdr och paverkar inte det befintliga kassaflodet.

Arets totalresultat

Arets totalresultat uppgick till 344,2 Mkr (138,4).
Uppskjuten skatt ar till vervigande del hanforlig till
vardeforandringar i fastigheter och derivat. Betald skatt
uppgar till -1,9 Mkr (0,0).

Avkastning

Avkastning pa totalt kapital har 6kat till 12,3 procent (6,3)
fraimst beroende pé de 6kade hyresintékterna, de genom-
forda effektiviseringarna samt lagre genomsnittsrénta.
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Rapport over finansiell stillning

Mkr Not 2014-12-31 2013-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 11 5750,9 47223
Materiella anlaggningstillgangar 12 1,8 1,1
Andelar i intresseforetag 13 28,0 26,2
Uppskjuten skattefordran 10 63,9 16,1
Ovriga l&ngfristiga fordringar 2,6 5,1
Summa anlaggningstillgdngar 5847,2 4770,8

Omsattningstillgadngar

Kundfordringar 14 1,6 11,9
Ovriga fordringar 15 65,9 21,6
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 21,9 20,1
Likvida medel 18 199,4 213,6
Summa omsattningstillgangar 288,8 267,2
SUMMA TILLGANGAR 6 136,0 5038,0

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 112,8 110,9
Ovrigt tillskjutet kapital 733,9 685,8
Balanserat resultat 1133,3 839,8
Egelt kapital hdnforligt till moderbolagets aktiedgare 1980,0 1636,5
Innehav utan bestdmmande inflytande 4,8 5,4
Summa eget kapital 17 1984,8 1641,9
Skulder till kreditinstitut 18,19,20 2404,1 674,5
Uppskjuten skatteskuld 10 413,7 272,6
Ovriga [&ngfristiga skulder 18,19 146,9 0,8
Summa langfristiga skulder 2 964,7 947,9
Skulder till kreditinstitut 18,19,20 1053,5 2288,5
Leverantdrsskulder 22,0 25,8
Skulder till intresseféretag 14,2 14,1
Ovriga skulder 17,7 43,0
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21 79,1 76,8
Summa kortfristiga skulder 1186,5 2 448,2
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 136,0 5038,0
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Tillgangar

2014 WA 96,3
2013 A rri] 48,5
2012 EET-YRA 32,1]
0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000
B Fastigheter mm Ovr. anlidggningstillgdngar Omsattningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter

Catenas sysselsatta kapital, ar i huvudsak placerati 46
logistikfastigheter, beldgna vid viktigare transportleder i
anslutning till Stockholm, Goteborg och Malmé samt en
utvecklingsfastighet i Solna.

Avkastning pa sysselsatt kapital %

Stockholm 6,9
Goteborg 6,0
Oresund 6,8
Projekt Solna 3,3
Totalt 5,5

Fastighetsbestindets utveckling

Catena har en uttalad ambition att vixa for att bli ett &nnu
bittre alternativ for kunder, placerare och medarbetare
genom att forvirva strategiskt belagna fastigheter i befint-
liga eller forvantade logistiknav. Malet &r att fastighets-
besténdet ska ha véxt till 10 Mdkr senast 2018. Under aret
har fastighetsportfoljen 6kat med 22 procent.

Fastighetsbestand Verkligt Antal
Mkr varde fastigheter
Fastighetsbestand vid arets ingdng 47223 45
Férvarv 477,2 3
Investeringar i befintliga fastigheter 180,4
Forsdljningar -15,0 =dl
Ovrigt -6,5
Orealiserade vardeférandringar 392,5
Totalt forvaltningsfastigheter 5750,9 47

For specifikation se koncernen, not 11.

Fastighetsforvarv

Fastighets- Yta,
beteckning Tilltrade Region = Kommun kvm

Lagret1 2014-02-13 Goteborg Ndssjo 24 404
Jordbromalm 4:33 2014-02-13 Stockholm Haninge 23547
Varla 6:15 2014-05-28 Goteborg Kungsbacka 25006
Totalt 72957

Fastighetsférsaljningar
Fastighets- Yta,

beteckning Tilltrade Region Kommun kvm
Jakobsberg22:16  2014-05-26 Stockholm  Jarfdlla 2455
Totalt 2455

Omsittningstillgangar
Genom sin goda likviditet 4r Catena vl rustat for fortsatta
forvarv och investeringar.

Skulder och eget kapital
Kapitalstruktur
Catena forvaltar sitt kapital for att ge en avkastning till
dgarna. En vl avviagd balans mellan eget kapital och
skulder, det sysselsatta kapitalet, efterstravas sa att
kapitalet ar tillrdckligt stort med hdnsyn tagen till den
verksamhet som bedrivs.

Lonsamheten pa koncernens finansiering, métt som
avkastning pé sysselsatt kapital, uppgar till 5,5 procent.

Kapitalstruktur, Mkr

2014 1984,8
2013 1641,9
2012 HEYS

0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000
EN Eget kapital B8 Skulder

Skulder till kreditinstitut
Den genomsnittliga kapitalbindningen 6kade under aret
fran 2,3 ar till 2,9 ar.

Omklassificering har skett av foregdende ars jamforelse-
tal mellan lang- och kortfristiga skulder till kreditinstitut
om 2 280 Mkr, d& en ny bedomning har gjorts av att for-
fallotidpunkten for dessa var inom 12 manader. Dessa
skulder har refinansierats under 2014.

Réantesakringar viaranteswap

Startar Slutar Réinta, % Mkr
2011 2021 2,9 500,0
2012 2022 2,3 500,0
2014 2023 1,7 500,0
2014 2024 1,4 500,0
Totalt 2000,0
Skulder till kreditinstitut

Réantebindning, ar Mkr Rénta, %" Andel, %
2015 1457,6 2,0 42,0
2021 500,0 4,3 14,5
2022 500,0 3,6 14,5
2023 500,0 3,1 14,5
2024 500,0 2,7 14,5
Totalt 3457,6 2,8 100,0

1) Avser aktuell genomsnittlig ranta per 2014-12-31. Rantenivan forandras i

takt med det generella ranteldget men med begransning av aktuella rantetak.

Genomsnittlig ranta, %

2014 2,8
2013 3,1
2012 2,9

0,0 0,5 1,0 1.5 2,0 2,5 3,0 3,5

Kapitalbindning

Ar Avtalsvolym, Mkr Utnyttjat, Mkr Ej utnyttjat, Mkr
2015 1135,1 1037,8 97,3
2016 900,0 849,3 50,7
2017 2000,0 1404,1 595,9
>2018 166,4 166,4 =
Totalt 4201,5 3457,6 743,9
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Forandringar i eget kapital

Omvant
forvarv
Arets total- av dotter- Kapital-
Eget kapital hanforligt till: 2013-01-01 resultat Utdelning foretag tillskott Nyemission 2013-12-31
Moderbolagets aktiedagare
Aktiekapital 0,1 = = 110,8 = = 110,9
Ovrigt tillskjutet kapital - - - 505,6 180,2 - 685,8
Balanserat resultat 727,6 140,2 -28,0 = = = 839,8
Summa moderbolagets
aktiedgare 727,7 140,2 -28,0 616,4 180,2 - 1636,5
Innehav utan bestammande
inflytande 7,3 -1,9 = = = = 5,4
Summa eget kapital Not 17 735,0 138,3 -28,0 616,4 180,2 - 1641,9
Omvant
forvarv
Arets total- av dotter- Kapital-
Eget kapital hinforligt till: 2014-01-01 resultat Utdelning foretag tillskott Nyemission 2014-12-31
Moderbolagets aktieagare
Aktiekapital 110,9 - - - - 1,9 112,8
QOvrigt tillskjutet kapital 685,8 - - - - 48,1 733,9
Balanserat resultat 839,8 344,8 -51,3 - - - 1133,3
Summa moderbolagets
aktieagare 1636,5 344,8 -51,3 - - 50,0 1980,0
Innehav utan bestammande
inflytande 5,4 -0,6 - - - - 4,8
Summa eget kapital Not 17 1641,9 344,2 -51,3 - - 50,0 1984,8
Eget kapital, Mkr Eget kapital och utdelning per aktie, kr
Mkr kr kr
2000 100 5
80 4
1500
60 3
40 2
1000
20 1
0= 14 05 -13 v

Eget kapital per aktie
= Utdelning per aktie
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Kassaflodesanalys

2014-01-01 2013-01-01
Mkr Not 24 -2014-12-31 -2013-12-31
Lépande verksamheten
Resultat fore skatt 440,3 184,7
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -235,5 3,1
Kassafléde fore forandringar av rérelsekapital 204,8 187,8
Forandringar i rérelsekapital
Férandring av rorelsefordringar 9,2 3,9
Forandring av rorelseskulder -39,8 -9,8
Kassaflode fran den lopande verksamheten 174,2 181,9
Investeringsverksamheten
Forvarv av tillgangar via dotterforetag -171,3 89,2
Foérvarv av forvaltningsfastigheter -180,4 -268,9
Avyttring av forvaltningsfastigheter 15,0 4,8
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -1,8 -1,3
Avyttring av materiella anldggningstillgangar 0,5 =
Forvarv av ovriga finansiella tillgangar -56,8 -425,2
Forsaljning av finansiella tillgangar - 194,3
Kassaflode fran investeringsverksamheten -394,8 -407,1
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 14323 456,9
Amortering av lan -1174,6 -18,3
Utbetald utdelning -51,3 =
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 206,4 438,6
Arets kassafléde -14,2 213,4
Likvida medel vid drets borjan 213,6 0,2
Likvida medel vid arets slut 199,64 213,6
Kassaflode fore forandringar av Kassaflode

rorelsekapital

Arets kassaflode fore forandringar av rérelsekapital har
forbéattrats med 17 Mkr, detta som en foljd av forvarv,
okad nettoinflyttning och energieffektiviseringar.

2014 204,8
2013 187,8
2012 128,0
50 100 150 200 250

Arets kassaflode uppgir till -14,2 Mkr. Kassaflodet har
paverkats genom forvarven av fastigheterna i Haninge

och Nassjo, for den del av betalningen som ¢j utgjordes av

nyemission till sdljarna av fastigheterna, samt av forvérvet

av fastigheten i Kungsbacka. Aven investeringar i befint-

liga fastigheter samt betald utdelning har paverkat kassa-

flodet. Forvérven har delvis finansierats genom upptagande

av nya lan, dessutom har ytterligare 14n tagits upp for fort-

satta investeringar.

2014
2013

2012

-14,2

-50

213,4
0,2

0 50 100 150
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Noter - koncernen
NOT 1

Allman information

Catena AB (publ), organisationsnummer 556294-1715,
har sitt sate i Solna i Stockholms lan. Bolaget utgor
moderbolag for en koncern med dotterféretag. Huvud-
kontorets postadress ar Box 5003, 250 05 Helsingborg,
och besdksadressen ar Landskronavagen 7A i Helsingborg.

Catena ska aktivt férvalta, foradla och utveckla fastig-
hetsbestandet genom att identifiera och genomfora var-
dehdjande atgarder som ékar fastigheternas attraktivitet
och avkastning med beaktande av risk. Catena ska ocksa
avyttra fastigheter dar mojligheten att skapa ytterligare
vardetillvaxt bedoms som begransad.

Verksamheten i moderbolaget Catena AB bestar enbart
av koncernsamordnande uppgifter och tillgangarna bestar
huvudsakligen av aktier och andelar i dotterféretag, som i
sin tur ager fastigheter eller aktier i fastighetsbolag.
Moderforetaget ar noterat pa NASDAQ Stockholm Mid
Cap.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har god-
kants for publicering av styrelsen och VD den 23 mars
2015 och féreldggs arsstamman den 28 april 2015.

NOT 2
Redovisnings- och varderingsprinciper
Belopp i Mkr om inget annat anges.

Overensstimmelse med lag och normgivning
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med Ars-
redovisningslagen och International Financial Reporting
Standards (IFRS), utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran
International Financial Interpretations Committée (IFRIC)
sasom de har godkants av EG-kommissionen for tillamp-
ning inom EU. Vidare tillampar koncernen dven Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 1 (Komplet-
terande redovisningsregler for koncerner) vilket speci-
ficerar de tillagg till IFRS upplysningar som kravs enligt
bestammelserna i Arsredovisningslagen.

Moderbolaget tillimpar Radet fér finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska
personer), vilket innebar samma redovisningsprinciper
som koncernen utom i de fall som anges i moderbolagets
not 1. De avvikelser som férekommer mellan moderbola-
gets och koncernens principer foranleds av begransningar
i mojligheterna att tillampa IFRS i moderbolaget till foljd
av ARL samt i vissa fall av skatteskal.

Forutsattningar vid upprattande av moderbolagets och
koncernens finansiella rapporter

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som
dven utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget och
koncernen. Det innebar att de finansiella rapporterna pre-
senteras i svenska kronor. Samtliga belopp, om inte annat
anges, ar angivna i miljoner kronor. Tillgangar och skulder
ar redovisade till historiska anskaffningsvarden, férutom
forvaltningsfastigheter och vissa finansiella tillgdngar och
skulder som redovisas till verkligt varde. Finansiella till-
gangar och skulder som redovisas till verkligt varde bestar
av derivatinstrument.

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med
IFRS kraver att foretagsledningen gér bedémningar och
uppskattningar samt gér antaganden som paverkar till-
lampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgangar, skulder, intékter och kostnader.
Uppskattningar och antaganden &r baserade pa histo-

riska erfarenheter och ett antal andra faktorer som under
radande férhallanden synes vara rimliga. Resultatet av
dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan

for att bedéma de redovisade vardena pa tillgangar och
skulder som inte annars framgar tydligt fran andra kallor.
Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och
bedémningar.

Bedémningar som ar gjorda av féretagsledningen vid
tilldmpningen av IFRS som har en betydande inverkan
pa de finansiella rapporterna och gjorda uppskattningar
som kan medfora vasentliga justeringar i pafoljande ars
finansiella rapporter beskrivs i not till den post som skulle
kunna bli féremal for justering.

De nedan angivna redovisningsprinciperna har tillam-
pats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i
koncernens finansiella rapporter, om inte annat framgar
nedan. Koncernens redovisningsprinciper har tillampats
konsekvent pa rapportering och konsolidering av moder-
bolag, dotterféretag och intresseféretag.

En omklassificering har gjorts mellan langfristiga och
kortfristiga skulder till kreditinstitut om 2 280 Mkr avseende
utgaende balans 2013, féranlett av att den kontraktuella
forfallotidpunkten for dessa skulder varinom 12 manader.
Dessa skulder har refinansierats under 2014.

Nya och dndrade standarder som tillampas av koncernen
Fo6ljande standarder tillampas av koncernen for forsta
gangen for rakenskapsar som bérjar 1 januari 2014 och
har inverkan pa koncernens finansiella rapporter:

Implementeringen av IFRS 10 "Koncernredovisning”,
IFRS 11 "Samarbetsarrangemang” och IFRS 12 “"Upp-
lysningar om andelar i andra féretag” har enbart fatt en
paverkan avseende tilliggsupplysningar.

Andra standarder, andringar och tolkningar som trader
ikraft for rakenskapsar som bérjar 1 januari 2014 har
ingen vasentlig inverkan pa koncernens finansiella rapporter.

Nya standarder och tolkningar som annu inte har
tillampats av koncernen

Ett antal nya standarder och tolkningar trader ikraft for
rakenskapsar som borjar efter 1 januari 2014 och har inte
tillampats vid upprattandet av denna finansiella rapport.
Inga av dessa forvantas ha nagon vésentlig inverkan pa
koncernens finansiella rapporter med undantag av de som
foljer nedan:

IFRS 9 “Finansiella instrument” hanterar klassificering,
vardering och redovisning av finansiella tillgangar och
skulder. Den fullstandiga versionen av IFRS 9 gavs ut i juli
2014. Den ersdtter de delar av IAS 39 som hanterar klas-
sificering och vardering av finansiella instrument. Standar-
den ska tillampas for rakenskapsar som pabérjas 1 januari
2018. Tidigare tillimpning &r tilldten. Koncernen har &nnu
inte utvarderat effekterna av inférandet av standarden.

IFRS 15 "Revenue from contracts with customers”
reglerar hur redovisning av intakter ska ske. De principer
som IFRS 15 bygger pa ska ge anvandare av finansiella
rapporter mer anvandbar information om féretagets
intakter. Den utokade upplysningsskyldigheten innebar
att information om intaktsslag, tidpunkt for reglering,
osdkerheter kopplade till intaktsredovisning samt kassa-
flode hanforligt till foretagets kundkontrakt ska ldmnas.
En intakt ska enligt IFRS 15 redovisas nar kunden er-
haller kontroll 6ver den forsalda varan eller tjansten och
har mojlighet att anvanda och erhaller nyttan fran varan
eller tjansten.

IFRS 15 ersatter IAS 18 Intakter och IAS 11 Entrepre-
nadavtal samt dartill hérande SIC och IFRIC. IFRS 15
trader ikraft den 1 januari 2017. Fortida tillampning ar
tillaten. Koncernen har &nnu inte utvarderat effekterna
av inférandet av standarden.

IFRIC 21 "Levies” Detta ar en tolkning av IAS 37 “Avsatt-
ningar, eventualférpliktelser och eventualtillgangar”. IFRIC
21 behandlar redovisning av levies d.v.s. olika former av



avgifter som kan paforas foretag av ett statligt, eller mot-
svarande organ, genom lagar och/eller reglering, vilket for
koncernen paverkar redovisning av fastighetsskatt. Den
forpliktigande handelsen som ger upphov till en skuld ar
den handelse som utléser betalningen av en avgift (levy).
Uttalandet trader i kraft for rakenskapsar som inleds efter
den 17 juni 2014 enligt EU. Uttalandet kommer inte att
paverka koncernen pa helarsbasis dock kommer skulden
for fastighetsskatt att redovisas per den 1 januari och
kostnaden periodiseras sedermera linjart éver aret.

Inga andra av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som dannu
inte har tratt i kraft, véintas ha ndgon vésentlig inverkan pa
koncernen.

Segmentsrapportering

Rérelsesegment rapporteras pa ett satt som éverensstam-
mer med den interna rapporteringen som lamnas till den
hogste verkstdllande beslutsfattaren. Den hdgste verkstal-
lande beslutsfattaren ar den funktion som ansvarar for till-
delning av resurser och bedémning av rorelsesegmentens
resultat. | Catena har denna funktion identifierats som
verkstallande direktdr och foretagsledning, d v s den enhet
inom Catena som fattar strategiska beslut.

Klassificering

Anlédggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt
vasentligt enbart av belopp som forvéantas atervinnas eller
betalas efter mer an tolv manader réaknat fran balansda-
gen. Omsaéttningstillgangar och kortfristiga skulder bestar
i allt vésentligt enbart av belopp som forvéantas atervinnas
eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

Konsolideringsprinciper

Dotterféretag

Dotterféretag ar féretag som star under ett bestimmande
inflytande av Catena AB. Bestammande inflytande innebar
direkt eller indirekt en ratt att utforma ett foretags finan-
siella och operativa strategier i syfte att fa ekonomiska
fordelar, vilket vanligen foljer med ett aktieinnehav uppga-
ende till mer an halften av roéstratterna. Vid bedémningen
om ett bestammande inflytande foreligger, ska potentiella
rostberattigande aktier som utan dréjsmal kan utnyttjas
eller konverteras beaktas.

Dotterforetag redovisas enligt forvarvsmetoden, om
forvarv av dotterbolag inneburit forvarv av rérelse och
inte endast av tillgangar och skulder. Férvarvsmetoden
innebar att férvarv av ett dotterféretag betraktas som
en transaktion varigenom koncernen indirekt férvarvar
dotterforetagets tillgangar och évertar dess skulder och
eventualforpliktelser. Det koncernmassiga anskaffnings-
vardet faststalls genom en férvarvsanalys i anslutning till
rorelseforvarvet. | analysen faststdlls dels anskaffnings-
vardet for andelarna eller rérelsen, dels det verkliga vardet
av férvarvade identifierbara tillgangar samt évertagna
skulder och eventualforpliktelser. Anskaffningsvdrdet
for dotterforetagsaktierna respektive rérelsen utgérs av
de verkliga vardena per dverlatelsedagen for tillgangar,
uppkomna eller 6vertagna skulder och emitterade eget-
kapitalinstrument som lamnats och som utgor vederlag
for de forvarvade nettotillgangarna. | anskaffningsvardet
ingar aven verkligt varde pa alla tillgangar och skulder
som ar foljden av en éverenskommen villkorad képeskil-
ling. Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors nar de
uppstar. Identifierbara tillgangar och évertagna skulder i
ett rorelsefoérvarv varderas inledningsuvis till verkliga var-
den pa forvarvsdagen. For varje forvarv avgor koncernen
om innehav utan bestammande inflytande i det forvarvade
foretaget skall redovisas till verkligt varde eller till inneha-
vets proportionerliga andel av det férvdarvade foretagets
nettotillgangar.

Overstiger anskaffningskostnaden det verkliga vardet
av férvarvade identifierbara tillgangar samt évertagna
skulder och eventualforpliktelser redovisas denna skillnad

som goodwill. Understiger anskaffningskostnaden det
verkliga vardet av forvarvade identifierbara nettotillgangar
och eventualférpliktelser redovisas skillnaden direkt i
resultatrakningen.

Nar forvarv av dotterféretag innebar forvarv av for-
valtningsfastigheter som inte ingar i en rorelse fordelas
anskaffningskostnaden pa de enskilda identifierbara
tillgangarna och skulderna baserat pa deras relativa
verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Samtliga férvarv
av dotterféretag under 2013 och 2014 har redovisats som
forvarv av tillgangar.

Dotterféretagens finansiella rapporter tas in i koncern-
redovisningen fran den dag det bestammande inflytandet
uppkommer och innefattas i koncernredovisningen till den
dag det upphor.

Intressefdretag
Intresseforetag ar de foretag for vilka koncernen har ett
betydande inflytande dver den driftsmassiga och finan-
siella styrningen, men inte ett bestammande inflytande.
Fran och med den tidpunkt som det betydande inflytandet
erhalls till dess att det upphér redovisas andelar i intres-
seforetag enligt kapitalandelsmetoden. Kapitalandels-
metoden innebar att det i koncernen redovisade vardet
pa aktierna i intresseféretagen motsvaras av koncernens
andel av intresseféretagens egna kapital samt koncern-
massig goodwill och andra eventuella kvarvarande varden
pa koncernmaéssiga éver- och undervarden. | koncernens
resultatrakning redovisas som “Andel i intresseféretags
resultat” koncernens andel i intresseféretagens netto-
resultat efter skatt justerat for eventuella avskrivningar,
nedskrivningar eller upplésningar av forvarvade éver- och
undervarden. Erhallna utdelningar fran intresseforetag
minskar investeringens redovisade varde. "Andel i intres-
seforetags resultat” redovisas som en del av forvaltnings-
resultatet.

Nar koncernens andel av redovisade forluster i intresse-
foretaget dverstiger det redovisade vardet pa andelarna
i koncernen reduceras andelarnas varde till noll. Kapita-
landelsmetoden tilldmpas fram till den tidpunkt nar det
betydande inflytandet upphor.

Joint venture

Ett joint venture dr redovisningsmassigt ett intresseforetag
for vilket koncernen genom samarbetsavtal med en eller
flera parter har ett gemensamt bestammande inflytande
over den driftsmassiga och finansiella styrningen. Andels-
innehav i joint venture redovisas enligt kapitalandelsme-
toden. For beskrivning av kapitalandelsmetoden se ovan
under Intressefdretag. Kapitalandelsmetoden tillampas
fran den tidpunkt da det gemensamt bestammande in-
flytandet uppkommer och fram till den tidpunkt nar det
gemensamma inflytandet upphér.

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter och kost-
nader och orealiserade vinster och forluster som upp-
kommer fran koncerninterna transaktioner mellan kon-
cernforetag, elimineras i sin helhet vid upprattande

av koncernredovisningen.

Orealiserade vinster som uppkommer vid transaktio-
ner med intresseféretag och gemensamt kontrollerade
foretag elimineras i den utstrackning som motsvarar
koncernens dgarandel i foretaget. Orealiserade forluster
elimineras pa samma satt som orealiserade vinster, men
endast i den utstrackning det inte finns nagon indikation
pa nedskrivningsbehov.

Transaktioner med innehav utan bestammande

inflytande

Koncernen behandlar transaktioner med innehavare

utan bestammande inflytande som transaktioner med
koncernens aktiedgare. Vid férvarv fran innehavare utan >
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bestammande inflytande redovisas skillnaden mellan er-
lagd képeskilling och den faktiska forvarvade andelen av
det redovisade vardet pa dotterforetagets nettotillgangar
i eget kapital. Vinster och forluster pa avyttringar till inne-
havare utan bestammande inflytande redovisas ocksa i
eget kapital.

Avyttring av ett bestimmande inflytande, betydande
inflytande respektive gemensamt inflytande

Nar koncernen inte langre har ett bestammande inflytan-
de, betydande inflytande eller ett gemensamt inflytande,
omvarderas varje kvarvarande innehav till verkligt varde
och andringen redovisas i resultatrakningen. Det verkliga
vardet anvands som det forsta redovisade vardet och
utgoér grund for den fortsatta redovisningen av det kvar-
varande innehavet som intresseféretag, joint venture eller
finansiell tillgdng. Alla belopp avseende den avyttrade
verksamheten som tidigare redovisats i dvrigt totalresul-
tat, redovisas som om koncernen direkt hade avyttrat de
hanférliga tillgdngarna eller skulderna. Detta kan medféra
att belopp som tidigare redovisats i dvrigt totalresultat
omklassificerats till resultatet.

Transaktioner i utlandsk valuta
Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den funktio-
nella valutan till den valutakurs som foreligger pa trans-
aktionsdagen. Funktionell valuta ar valutan i de primara
ekonomiska miljéer bolagen bedriver sin verksamhet. Alla
enheter i koncernen har svenska kronor som funktionell
valuta. Monetéara tillgangar och skulder i utlandsk valuta
raknas om till den funktionella valutan till den valutakurs
som féreligger pa balansdagen. Valutakursdifferenser
som uppstar vid omrakningarna redovisas i resultatrak-
ningen.

Transaktioner med utlandet forekommer endast i
undantagsfall.

Rérelsens intakter

Intéktsredovisning sker i resultatrakningen nar vasentliga
risker och férmaner har éverforts till motparten. Om det
rader betydande osékerhet avseende betalning, vidhdng-
ande kostnader eller risk och om séljaren behaller ett
engagemang i den lépande forvaltningen som vanligtvis
forknippas med agandet sker ingen intaktsforing. Intak-
terna redovisas till det verkliga vardet av vad som erhal-
lits eller forvantas komma att erhallas med avdrag for
lamnade rabatter.

Hyresintdkter

Hyresintakter och hyresrabatter redovisas linjart i resultat-
rakningen baserat pa villkoren i hyresavtal. Forskottshyror
redovisas som forutbetalda hyresintakter. Intakter fran
fortidsinldsen av hyreskontrakt redovisas som intdkt den
period da ersattningen erhallits, i de fall inga ytterligare
prestationer kravs fran Catenas sida. Utfakturerad fastig-
hetskatt och mediakostnader redovisas som intakt i den
period de faktureras av Catena.

Intéikter fran fastighetsférsdljning

Catena redovisar intakter och kostnader fran férvarv och
avyttringar av fastigheter vid den tidpunkt da risker och
formaner évergatt till képaren, vilket normalt samman-
faller med tilltradesdagen.

Vid beddmning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas
vad som avtalats mellan parterna betraffande risker och
formaner samt engagemang i den lépande forvaltningen.
Darutéver beaktas omstandigheter som kan paverka
affarens utgang vilka ligger utanfor saljarens och/eller
kdparens kontroll.

Kriterierna for intaktsredovisning tillampas pa varje
transaktion for sig.

Rérelsens kostnader och finansiella intakter och
kostnader

Central administration

Har ingar kostnader pa évergripande koncernniva for
bland annat koncernledning, personaladministration, data
och IR, revision samt finansiella rapporter och kostnader
for uppratthallande av bérsnotering.

Kostnader fér operationella leasingavtal

Kostnader avseende operationella leasingavtal redovisas

i resultatrakningen linjért dver leasingperioden. Férmaner
erhallna i samband med tecknandet av ett avtal redovisas i
resultatrakningen linjart dver leasingavtalets loptid.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintak-
ter pa bankmedel och fordringar, réantekostnader pa lan,
utdelningsintdkter.

Ranteintakter pa fordringar och rantekostnader pa
skulder beraknas med tilldampning av effektivrantemeto-
den. Effektivrantan ar den ranta som gor att nuvardet av
alla uppskattade framtida in- och utbetalningar under den
forvantade rantebindningstiden blir lika med det redovi-
sade vardet av fordran eller skulden.

Ranteintakter respektive rantekostnader inkluderar
periodiserade belopp av transaktionskostnader och
eventuella rabatter, premier och andra skillnader mellan
det ursprungligen redovisade vardet av fordran respektive
skuld och det belopp som regleras vid forfall.

Utdelningsintakter redovisas nar ratten att erhalla
betalning faststallts.

Forvaltningsresultat

Catenas verksamhet ar fokuserad pa tillvaxt i kassafléde
fran den l6pande forvaltningen. Catena har valt att presen-
tera ett resultatmatt som benamns forvaltningsresultat,
vilket aterspeglar det kassafléde som genereras fran den
l6pande forvaltningen. Vardeférandringar pa férvaltnings-
fastigheter och derivatinstrument ingar inte i kassaflédet
fran den lépande forvaltningen och ingar saledes inte i
detta resultatmatt.

Skatt

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Inkomstskatter redovisas i resultatrakningen utom
da underliggande transaktion redovisas direkt mot eget
kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget
kapital. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhal-
las avseende aktuellt ar. Hit hér dven justering av aktuell
skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdakningsmeto-
den med utgangspunkt i temporéra skillnader mellan redo-
visade och skattemadssiga varden pa tillgangar och skulder.
Fo6ljande temporara skillnader beaktas inte; foér temporar
skillnad som uppkommit vid férsta redovisningen av good-
will, forsta redovisningen av tillgangar och skulder som
inte ar roérelseforvarv och vid tidpunkten for transaktionen
inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktig resultat,
vidare beaktas inte heller temporara skillnader hanférliga
till andelar i dotter- och intresseféretag som inte forvan-
tas bli dterférda inom dverskadlig framtid. Varderingen
av uppskjuten skatt baserar sig pa hur redovisade varden
pa tillgangar eller skulder férvantas bli realiserade eller
reglerade.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsagilla tem-
porara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast
i den man det ar sannolikt att dessa kommer att medfora
lagre skatteutbetalningar i framtiden.

Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av de skatte-
satser och skatteregler som dar beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen.

| juridisk person redovisas obeskattade reserver inklu-
sive uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas



daremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatte-
skuld och eget kapital.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen
inkluderar bland tillgangarna likvida medel, kundford-
ringar, lanefordringar och derivat. Bland skulder och eget
kapital aterfinns finansiella instrument i form av leveran-
torsskulder, laneskulder samt derivat.

En finansiell tillgang eller skuld tas upp i balansrak-
ningen nar bolaget blir part enligt instrumentets avtals-
massiga villkor. Kundfordringar inklusive hyresfordringar,
i arsredovisningen benamnd som kundfordran, redovisas
nar faktura har skickats. Skuld tas upp nar motparten har
presterat och avtalsenlig skyldighet att betala foreligger,
aven om faktura annu inte mottagits. Leverantérsskulder
tas upp nar faktura mottagits. En finansiell tillgang tas
bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet reali-
serats, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen éver dem.
Detsamma galler fér del av en finansiell tillgang. En finan-
siell skuld tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen
i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma
galler fér del av en finansiell skuld.

Férvarv och avyttring av finansiella tillgangar redovisas
pa affarsdagen, som utgor den dag da bolaget forbinder
sig att férvarva eller avyttra tillgangen.

De finansiella instrumenten klassificeras vid forsta
redovisningen utifran det syfte instrumentet forvarvades.
Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffnings-
varde motsvarande instrumentets verkliga varde med till-
lagg for transaktionskostnader forutom for de finansiella
instrument som tillhér kategorin finansiell tillgang som
redovisas till verkligt varde via resultatrakningen, vilka
redovisas till verkligt varde exklusive transaktionskostnader.
Redovisningen sker dérefter beroende pa hur de finansiella
instrumenten har klassificerats enligt nedan.

Vid varje rapporttillfélle utvarderar féretaget om det
finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang
eller grupp av tillgangar ar i behov av nedskrivning. Se
vidare avsnittet Nedskrivningar nedan.

Finansiella tillggngar redovisade till verkligt virde via
resultatrékningen

Kategorin innefattar finansiella tillgdngar som innehas for
handel och andra finansiella tillgangar som féretaget valt
att placera i denna kategori. | denna kategori redovisar
Catena derivat som inte innehas fér sakringsredovisning.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar &r finansiella tillgdngar
som inte utgdr derivat med fasta betalningar eller med
betalningar som gar att faststalla, och som inte &r note-
rade pa en aktiv marknad. Fordringarna uppkommer vid
kontant utlaning och da Catena tillhandahaller varor och
tjanster direkt till kredittagaren utan avsikt att idka handel
i fordringsratterna. Kategorin innefattar dven férvarvade
fordringar. Fordringar redovisas till upplupet anskaffnings-
varde. Upplupet anskaffningsvarde bestams utifran den
effektivranta som berdaknades vid anskaffningstidpunk-
ten. Det innebadr att dver- och undervarden liksom direkta
transaktionskostnader periodiseras dver instrumentets
loptid. Kundfordringar redovisas till det belopp som
forvantas inflyta efter avdrag for osdakra fordringar som
beddmts individuellt. Kundfordrans forvantade loptid ar
kort, varfor vardet redovisats till nominellt belopp utan
diskontering. En reserv for vardeminskning av kundford-
ringar gors nar det finns objektiva bevis for att koncernen
inte kommer att kunna erhalla alla belopp som &r férfallna
enligt fordringarnas ursprungliga villkor. Vasentliga finan-
siella svarigheter hos galdenaren, sannolikhet for att gal-
dendren kommer att ga i konkurs eller genomga finansiell
rekonstruktion och uteblivna eller férsenade betalningar
(forfallna sedan med an 30 dagar) betraktas som indika-

torer pa att ett nedskrivningsbehov av en kundfordran kan
foreligga. Reservens storlek utgors av skillnaden mellan
tillgangens redovisade varde och nuvardet av bedémda
framtida kassaflode. En nedskrivning av kundfordran redo-
visas i resultatrakningen som en minskning av rorelsens
intékter och en nedskrivning av en lanefordran redovisas i
posten finansiella kostnader.

Finansiella skulder virderade till verkligt virde via
resultatrdkningen

Denna kategori bestar av derivat (fristaende och inbad-
dade) som inte anvands for sakringsredovisning. Skulder i
kategorin varderas lopande till verkligt varde med varde-
forandringar redovisade i resultatrakningen.

Finansiella skulder virderade till upplupet
anskaffningsvérde

Lan samt évriga finansiella skulder, t ex leverantérsskul-
der, ingar i denna kategori. Finansiella skulder véarderas
inledningsuvis till verkligt varde, netto efter transaktions-
kostnader. Finansiella skulder varderas darefter till
upplupet anskaffningsvarde och eventuell skillnad mellan
erhallet belopp (netto efter transaktionskostnader) och
aterbetalningsbeloppet redovisas i resultatrakningen
fordelat dver laneperioden med tillAmpning av effektiv-
rantemetoden. Ranteskillnadsersattningar vid fortidslésen
av lan redovisas i resultatriakningen vid l6sentidpunkten.
Langfristiga skulder har en forvantad l&ptid som &r lAngre
an ett ar medan kortfristiga skulder har en l6ptid om hogst
ett ar. Leverantorsskulder och andra rorelseskulder som
har en kort forvantad loptid redovisas darfor normalt till
nominellt varde. LaAmnade utdelningar redovisas som
skuld efter det att arsstamman godként utdelningen.

Derivat och sékringsredovisning

Catena tillampar inte sakringsredovisning. Samtliga
derivat redovisas i kategorierna “Finansiella tillgangar
redovisade till verkligt varde via resultatrakningen” respek-
tive "Finansiella skulder varderade till verkligt varde via
resultatrakningen.”

Verkligt virde pa finansiella instrument

Vid faststéllandet av verkligt varde for [an samt avtal om
rantesakring sker en diskontering av framtida kassafléden
med noterad marknadsranta for respektive loptid. For
avtal om rantetak faststalls vardet med hjalp av options-
varderingsmodell. | samtliga fall tillampas niva 2 (enligt
IFRS 13).

Kvittning av finansiella tillgdngar och skulder

Finansiella tillgangar och finansiella skulder kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i rapporten dver finansiell
stallning endast nar féljande kriterier ar uppfyllda:

¢ Det finns en legal ratt att kvitta de redovisade beloppen,
och

e Foretaget har for avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller samtidigt realisera tillgangarna och
skulderna.

Finansiella intakter och kostnader kvittas i resultatrakning-
en i de fall de ar kopplade till de finansiella tillgangar och
skulder dar kvittning sker.

Mer information om redovisningsprinciper och finansiell
riskhantering finns i not 18, Finansiella instrument och
finansiell riskhantering.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart
tillgangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande
institut samt kortfristiga likvida placeringar med en l6ptid
fran anskaffningstidpunkten understigande tre manader
vilka ar utsatta for endast en obetydlig risk for vardefluk-
tuationer.
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Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang i
balansrakningen om det ar sannolikt att framtida ekono-
miska fordelar kommer att komma bolaget till del och
anskaffningsvardet for tillgangen kan beraknas pa ett
tillforlitligt satt.

Materiella anldggningstillgangar redovisas i koncernen
till anskaffningsvarden minskat med ackumulerade av-
skrivhingar och eventuella nedskrivningar. | anskaffnings-
vardet ingar inkdpspriset samt kostnader direkt hanfor-
bara till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick
for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen.
Materiella anldggningstillgangar som bestar av delar med
vasentligt olika nyttjandeperioder behandlas som separata
komponenter av materiella anldggningstillgangar.

Det redovisade vardet for en materiell anldggningstill-
gang tas bort ur balansrakningen vid utrangering eller av-
yttring eller nar inga framtida ekonomiska férdelar vantas
fran anvandningen. Vinst eller forlust som uppkommer vid
avyttring eller utrangering av en tillgang utgérs av skillna-
den mellan férsaljningspriset och tillgangens redovisade
vdarde med avdrag for direkta forsaljningskostnader. Vinst
eller forlust redovisas som 6vrig rorelseintakt/kostnad.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast
om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar
som &r forknippade med tillgdngen kommer att komma
foretaget till del och anskaffningsvéardet kan beréknas pa
tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas
som kostnad i den period de uppkommer. Eventuella oav-
skrivna redovisade varden pa utbytta komponenter, eller
delar av komponenter, utrangeras och kostnadsférs i sam-
band med utbytet. Reparationer kostnadsfors l6pande.

Avskrivningsprinciper fér materiella anléggningstillgngar
Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beraknade nyttjan-
deperiod. Inventarier och installationer skrivs av pa 5-20
ar. Anvanda avskrivningsmetoder och tillgdngarnas rest-
varden och nyttjandeperioder omprévas vid varje ars slut.

Férvaltningsfastigheter

Med férvaltningsfastigheter avses en fastighet som inne-
has i syfte att generera hyresintakter eller vardestegring
eller en kombination av dessa. Forvaltningsfastigheterna
redovisas initialt i balansrakningen till anskaffningsvarde,
vilket inkluderar till férvarvet direkt hanforbara utgifter.
Forvaltningsfastigheter redovisas darefter i balansrakning-
en till verkligt varde. Om koncernen pabérjar en ombygg-
nation av en befintlig férvaltningsfastighet for fortsatt
anvandning som férvaltningsfastighet redovisas fastighe-
ten under ombyggnation som forvaltningsfastighet. Om-
varderingar av verkligt virde under l6pande ar sker genom
en intern varderingsmodell som finns ndarmare beskriven
i not 11. Varderingsmodellen innebar en nuvardesberak-
ning av bedémda framtida betalningsstrommar. Om det
under lopande ar foreligger vasentliga vardeférandringar
for enskilda fastigheter sker omvardering i samband med
kvartalsrapportering. Den internt utférda varderingen
kvalitetskontrolleras genom ett urval som externvarderas
arligen varefter en avstamning sker mellan internt och
externt utférd vardering. Férvaltningsfastigheter &r i niva
3 enligt varderingshierarkin.

Savil orealiserade som realiserade vardeforandringar
redovisas i resultatrakningen. Med realiserade vardefor-
andringar avses vardeforandringen under den senaste
kvartalsrapporteringsperioden for salda fastigheter. Med
orealiserade vardeférandringar avses ovriga vardefor-
andringar. Vid forvarv av fastigheter eller bolag, bokférs
transaktionen vanligen per tilltradesdagen, eftersom risker
och formaner som foljer av &gandet normalt évergar den
dagen. Hyresintakter och intakter fran fastighetsforsalj-
ningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs
under avsnittet Rérelsens intakter.

Tillkommande utgifter

Till redovisade vardet laggs aven tillkommande utgifter.
Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet
endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska
fordelar som ar férknippade med tillgangen kommer att
komma foretaget till del och anskaffningsvardet kan be-
raknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande ut-
gifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.
Reparationer kostnadsférs i samband med att utgiften
uppkommer.

Lanekostnader som ar direkt hanférbara till inkép, kon-
struktion eller produktion for stérre ny-, till- eller ombygg-
nader av en tillgang och som tar betydande tid i ansprak
att fardigstalla for avsedd anvandning eller forsaljning
inkluderas i tillgangens anskaffningsvarde. Aktivering av la-
nekostnader sker under forutsattningen att det ar sannolikt
att de kommer att leda till framtida ekonomiska férdelar
och att kostnaderna kan maétas pa ett tillforlitligt satt.

Nedskrivningar

De redovisade vardena for koncernens tillgangar kontrol-
leras vid varje balansdag fér att utréna om det finns nagon
indikation pa nedskrivningsbehov. IAS 36 tillimpas for
provning av nedskrivningsbehov for andra tillgangar an
finansiella tillgangar, vilka prévas enligt IAS 39, forvalt-
ningsfastigheter redovisade till verkligt varde enligt IAS

40 och uppskjutna skattefordringar. For undantagna
tillgangar enligt ovan provas det redovisade vardet enligt
respektive standard.

Nedskrivningsprévning fér materiella tillgangar samt an-
delar i dotterféretag, intresseféretag, joint venture mm
Om indikation pa nedskrivningsbehov finns, beréknas en-
ligt IAS 36 tillgangens atervinningsvarde som det hogsta
av nyttjandevardet och verkligt varde minus forsadljnings-
kostnader. Vid berdakning av nyttjandevardet diskonteras
framtida kassafldden till en rantesats fére skatt som ska
beakta marknadens bedomning av riskfri ranta och risk
forknippad med den specifika tillgangen. Om det inte gar
att faststalla vasentligen oberoende kassafléden till en
enskild tillgang ska tillgdngarna vid prévning av nedskriv-
ningsbehov grupperas till den lagsta niva dar det gar att
identifiera vasentligen oberoende kassafloden (en sa
kallad kassagenererande enhet). En nedskrivning redovi-
sas nar en tillgangs eller kassagenererande enhets redovi-
sade varde dverstiger atervinningsvardet. En nedskrivning
belastar resultatrakningen.

Nedskrivningsprévning fér finansiella tillgdngar

Vid varje rapporttillfalle utvarderar foretaget om det finns
objektiva bevis pa att en finansiell tillgang eller grupp av
tillgangar ar i behov av nedskrivning. Objektiva bevis ut-
gors dels av observerbara forhallanden som intraffat och
som har en negativ inverkan pa majligheten att atervinna
anskaffningsvardet, dels av betydande eller utdragen
minskning av det verkliga vardet for en investering i en
finansiell placering klassificerad som en finansiell tillgang
som kan saljas.

For lanefordringar och kundfordringar, vilka redovisas till
upplupet anskaffningsvarde, beraknas eventuell nedskriv-
ning som nuvardet av framtida kassafléden diskonterade
med den effektiva ranta som gallde da tillgdngen redovisa-
des forsta gangen. Tillgangar med en kort loptid diskonte-
ras inte. En nedskrivning belastar resultatrakningen.

Aterféring av nedskrivningar

En nedskrivning reverseras om det bade finns indikation
pa att nedskrivningsbehovet inte langre féreligger och det
har skett en fordandring i de antaganden som lag till grund
for berakningen av dtervinningsvardet. En reversering
gors endast i den utstrackning som tillgangens redovisade
varde inte dverstiger det redovisade varde som skulle ha
redovisats, med avdrag for avskrivning dar sa ar aktuellt,
om ingen nedskrivning gjorts.



Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som
redovisas till upplupet anskaffningsvarde aterfors om en
senare 0kning av upplupet anskaffningsvarde objektivt
kan hanforas till en handelse som intraffat efter det att
nedskrivningen gjordes.

Kassaflédesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det
redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner
som medfor in- eller utbetalningar. Likvida medel i kas-
saflodesanalysen dverensstammer med definitionen av
likvida medel i balansrékningen.

Aktiekapital

Aterkép av egna aktier

Innehav av egna aktier och andra egetkapitalinstrument
redovisas som en minskning av det egna kapitalet. Férvarv
av sadana instrument redovisas som en avdragspost fran
eget kapital. Likvid fran avyttring av egetkapitalinstrument
redovisas som en dkning av eget kapital. Transaktions-
kostnader som direkt kan hanféras till emission av nya
aktier eller optioner redovisas, netto efter skatt, i eget
kapital som ett avdrag fran emissionslikviden.

Resultat per aktie

Berdkningen av resultat per aktie baseras pa arets resultat
i koncernen hanforligt till moderbolagets aktiedgare och
pa det vdagda genomsnittliga antalet aktier utestaende un-
der aret. Det finns for rikenskapsaret 2013 och 2014 inga
instrument som medfor utspadningseffekter.

Ersattningar till anstallda

Kortfristiga ersattningar till anstallda sdsom léner, betald
semester och betald sjukfranvaro med mera samt sociala
kostnader, redovisas i takt med att de anstallda har utfort
tianster i utbyte mot ersattningen.

Pensioner

Catena har olika pensionsplaner. Pensionsplanerna finan-
sieras vanligen genom betalningar till forsakringsbolag
eller forvaltaradministrerade fonder, dar betalningarna
faststalls utifran periodiska aktuariella berakningar. Avtal
om pensioner och andra ersdttningar efter avslutad an-
stdllning klassificeras som antingen avgiftsbestamda eller
formansbestamda pensionsplaner. En avgiftsbestamd
pensionsplan ar en pensionsplan enligt vilken Catena
betalar fasta avgifter till en separat juridisk enhet. Catena
har inte nagra rattsliga eller informella forpliktelser att
betala ytterligare avgifter om denna juridiska enhet inte
har tillrackliga tillgangar for att betala alla erséttningar
till anstallda som hanger samman med de anstdlldas
tjanstgdring under innevarande eller tidigare perioder. En
formansbestamd pensionsplan &r en pensionsplan som
inte ar avgiftsbestamd. Utmarkande for formansbestamda
planer ar att de anger ett belopp for den pensionsforman
en anstalld erhaller efter pensionering, vanligen baserat
pa en eller flera faktorer sdsom alder, tjanstgéringstid och
lon. Catena har avgiftsbestamda pensionsplaner samt
dtaganden avseende pensioner enligt den sa kallade ITP-
planen som enligt ett uttalande fran Radet for finansiell
rapportering RFR 6, ar en férmansbestamd plan som
omfattar flera arbetsgivare.

For rakenskapsaren 2004-2014 har bolaget inte haft
tillgang till sddan information som gor det mojligt att re-
dovisa sina ataganden enligt ITP-planen som en férmans-
bestamd plan. Ataganden enligt ITP-planen som tryggas
genom en forsakring i Alecta redovisas darfér som en av-
giftsbestamd plan. Arets avgifter for pensionsforsakringar
som ar tecknade i Alecta uppgar till 0,4 Mkr (12,1 Mkr).
For 2015 forvantas bolaget betala cirka 1,0 Mkr till Alecta.
Alectas dverskott kan fordelas till forsakringstagarna och/
eller de forsakrade. Vid utgdngen av 2014 uppgick Alectas
overskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan till

144 procent (148). Den kollektiva konsolideringsnivan
utgérs av marknadsvéardet pa Alectas tillgangar i procent
av forsakringsataganden berdknade enligt Alectas forsak-
ringstekniska berdakningsantaganden, vilka inte dverens-
stammer med IAS 109.

Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda
planer redovisas som en kostnad i resultatrakningen nar
de uppstar.

Ersdttningar vid uppsédgning

Ersattningar vid uppsagning utgar nar en anstéllds anstall-
ning sagts upp av Catena fore normal pensionstidpunkt
eller da en anstalld accepterar frivillig avgang i utbyte mot
sadana erséttningar. Catena redovisar avgangsvederlag
nar koncernen bevisligen ar forpliktad endera att saga upp
anstallda enligt en detaljerad formell plan utan méjlighet
till aterkallande. Formaner som forfaller mer &n 12 mana-
der efter balansdagen diskonteras till nuvarde.

Avsattningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen
har ett formellt eller informellt dtagande som en féljd av
en intraffad handelse och det ar troligt att ett utflode av
resurser kravs for att reglera atagandet och en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan géras. Nuvardesberakning
gors for att ta hansyn till vasentliga tidsvarden avseende
framtida betalningar.

Eventualforpliktelse

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett moj-
ligt dtagande som harrér fran intréaffade handelser och
vars forekomst bekraftas endast av en eller flera osakra
framtida handelser, som inte ligger inom féretagets kon-
troll, intraffar eller uteblir, eller ett dtagande som harrér
fran intraffade handelser men som inte redovisas som en
skuld eller avsattning pa grund av att det inte ar troligt att
ett utfléde av resurser kommer att krdvas for att reglera
atagandet eller att dtagandets storlek inte kan berdaknas
tillrackligt tillforlitligt.

Leasing - leasetagare

Leasingavtal klassificeras i koncernredovisningen an-
tingen som finansiell eller operationell leasing. Finansiell
leasing foreligger da de ekonomiska riskerna och forma-
nerna som ar forknippade med agandet i allt vasentligt ar
overforda till leasetagaren, och om sa inte ar fallet ar det
frdga om operationell leasing. Operationell leasing innebar
att leasingavgiften kostnadsfors éver loptiden med ut-
gangspunkt fran nyttjandet, vilket kan skilja sig at fran vad
som de facto erlagts som leasingavgift under aret.

Leasing - leasegivare

| egenskap av hyresvard innehar koncernen operationella
hyresavtal med kunder, se not 4. Redovisningsprinciper for
redovisning av hyresintékter framgar ovan.
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NOT 3

Information om rérelsesegment

Central
administration

Rapport dver Stockholm Gédteborg Oresund Projekt Solna och eliminering Summa
totalresultat 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Hyresintakter 194,3 142,12 125,8 90,9 85,5 77,2 25,7 6,6 - - 431,3 316,8
Fastighetskostnader -41,6 -403 -354 -28,9 -256 -24,3 -3,0 -2,0 - - -105,6 -95,5
Driftsoverskott 152,7 101,8 90,4 62,0 59,9 52,9 22,7 4,6 - - 325,7 2213
Central administration - = - = - = - - -289 -8,6 -28,9 -8,6
Ovriga rérelseintakter - - - - - - - - 9,6 2,1 9,6 2,1
Ovriga rorelse-
kostnader - = - = - = - = -8,1 -2,1 -8,1 -2,1
Andelar i intresse-
foretags resultat - = - = 0,8 4,6 - = - = 0,8 4,6
Finansiella intakter 11,0 9,0 11,8 9,5 7.5 5,5 12,8 2,4 -42,2 -8,0 0,9 18,4
Finansiella kostnader -32,1  -33,7 -21,4 -243 -11,9 -21,1 -7.8 -1,1 -21,9 -8,5 -95,1 -88,7
Forvaltningsresultat 131,6 77.1 80,8 47,2 56,3 41,9 27,7 59 -91,5 -25,1 204,99 147,0
Realiserade vardefor-
andringar fran forvalt-
ningsfastigheter - = - = -6,5 2,2 - = - 0,2 -6,5 2,4
Orealiserade vardefor-
andringar fran forvalt-
ningsfastigheter 62,5 1,4 15,2 17,8 3,3 12,5 311,5 = - -0,8 392,5 30,9
Vardefoérandringar
derivat - = - = - = - - -150,6 4,4 -150,6 4,4
Resultat fore skatt 194,1 78,5 96,0 65,0 53,1 56,6 339,2 59 -242,1 -21,3 440,3 184,7
Skatt -96,1 -46,3
Arets totalresultat 344,2 138,64
Central

B administration
Rapport dver Stockholm Goteborg Oresund Projekt Solna och eliminering Summa
finansiell stallning 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
Forvaltningsfastigheter 21939 1883,7 15052 11523 8168 8013 12350 885,0 - - 57509 47223
Materiella anlagg-
ningstillgangar - - - - - - - - 1,8 1,1 1,8 1,1
Andelar i intresse-
foretag - = - = 27,0 26,2 - = 1,0 = 28,0 26,2
Ovriga tillgdngar 4151 3373 3639 3823 2450 1274 44 3114 -673,1 -8700 3553 2884
Summa tillgdngar 26090 2221,0 1869,1 15346 10888 9549 12394 11964 -6G703 -868,9 G 136,0 5038,0
Eget kapital 908,3 731,7 7521 6312 4500 298,2 5625 7723 -688,1 -7969 1984,8 1636,5
Skulder till kredit-
institut 1459,6 1307,7 950,6 790,3 547,4 558,6 5000 3064 - - 3457,6 29630
ﬁ)vriga skulder 241,1 181,6 1664 1131 91,4 98,1 176,9 117,7 17,8 -720 693,6 4385
Summa eget kapital
och skulder 26090 2221,0 1869,1 15346 10888 9549 12394 11964 -6G703 -868,9 G 136,0 5038,0
Ovriga upplysningar
Investeringar i anlagg-
ningstillgangar 262,8 257,4 3376 79,3 18,7 90,4 38,5 8850 1,8 02 6594 13123
Avskrivningar - = - = - = - = -0,6 -0,1 -0,6 -0,1
Orealiserade vardefor-
andringar forvaltnings-
fastigheter 62,5 1,4 15,2 17,8 3,3 12,5 3115 = - -08 3925 30,9
Verkligt varde derivat - = - = - = - - -150,6 4,4 -150,6 44 p




Rérelsens segment

Catenas rorelsesegment, som utgérs av regioner, har fast-
stéllts baserat pa information vilken Catenas styrelse (den
hogste verkstallande beslutsfattaren hos Catena) inham-
tar for att utvardera och fatta strategiska beslut.

Koncernens segment bestar av foljande regioner:
Stockholm - utgors av 21 fastigheter i Norrképing, Karl-
stad, Katrineholm, Sédertilje, Orebro, Hallsberg, norra och
sddra Stockholm samt enstaka fastigheter i Norra Sverige.

Goteborg - utgérs av 12 fastigheter i Géteborg, Boras,
Jonkoping och Nassjo.

Oresund - utgérs av 13 fastigheter i Helsingborg,
Astorp, Malmo, Kristianstad, Halmstad och Ljungby.

Projekt Solna - utgérs av en utvecklingsfastighet i
"Haga Norra” i Solna.

Internpris mellan koncernens olika segment ar beraknade
enligt marknadsmassiga villkor.

| segmentens resultat, tillgangar och skulder inkluderas
direkt hanférbara poster samt poster som kan férdelas
pa segmenten pa ett rimligt och tillforlitligt satt. Utfordel-
ning av fastighetsadministration har skett med yta som
huvudsaklig fordelningsgrund. | segmentens investeringar
i materiella anlaggningstillgangar och férvaltningsfastig-
heter ingar samtliga investeringar fransett investeringar i
korttidsinventarier och inventarier av mindre varde.

Moderbolagets resultat, efter utférdelning av resul-
tat av forsaljningar av andelar i koncernfoéretag, ingar i
det ofordelade beloppet. Moderbolagets tillgangar och
skulder, efter eliminering av andelar i koncernféretag och
koncernintern avrakning samt omférdelning av andelar i
intresseféretag, ingar i det oférdelade beloppet.

Intédkter om cirka 126,9 Mkr (130,2) avser en enskild ex-
tern kund. Dessa intakter ar spridda i de olika regionerna.
All verksamhet bedrivs i Sverige och saledes har total
omsattning uppkommit i Sverige och samtliga anldagg-

ningstillgangar finns i Sverige.

NOT 4

Hyresintakter

Loptider for hyreskontrakt per 2014-12-31
Upplysningar om operationella leasingavtal - koncernen
som leasegivare.

Antal Kontrakterad Kontrakterad
Forfallodr kontrakt arshyra, Mkr arshyra, %
2015 84 33,1 7,2
2016 44 90,5 19,7
2017 52 80,2 17,4
2018 9 19,6 4,3
2019 8 25,9 5,6
2020 19 59,4 12,9
2021+ 19 151,1 32,9
Totalt 235 459,8 100,0
Kontrakterad Kontrakterade
hyresintakt per kon- hyres-
traktsstorlek, Mkr Antal kontrakt intakter,%
>10,0 11 41,6
5,0-10,0 21 35,4
3,0-5,0 10 6,8
2,0-3,0 9 5,0
1,0-2,0 13 4,5
0,5-1,0 18 2,8
<0,5 153 3,9
Totalt 235 100,0

NOT 5

Fastighetskostnader och
central administration

Fastighetskostnader 2014 2013
Driftskostnader 24,4 23,8
Reparationer och underhall 20,2 12,9
Fastighetsskotsel och teknisk tillsyn 10,1 8,6
Fastighetsskatt och tomtrattsavgald 20,0 18,5
Ovriga externa kostnader 7.8 8,0
Fastighetsadministration 23,1 23,7
Totalt 105,6 95,5
Central administration 2014 2013
Personalkostnader 13,8 7.3
Kopta tjanster 14,5 1,2
Avskrivningar materiella

anlaggningstillgangar 0,6 0,1
Totalt 28,9 8,6

Inom koncernen ar en del av moderbolagets kostnader
vidarefakturerade till dotterféretagen och klassificeras hos
dotterforetag respektive koncern som fastighetskostnader.

NOT 6

Arvode och kostnadsersattning till revisorer

2014 2013
Revisionsuppdrag 1,2 1,5
Revisionsverksamhet utdver
revisionsuppdrag 0,2 1,1
Skatteradgivning 0,5 0,2
Ovriga tjanster 0,1 0,5
Totalt 2,0 3,3

Med revisionsuppdrag avses arvode for den lagstadgade
revisionen, dvs sadant arbete som varit nodvandigt for att
avge revisionsberittelsen, samt sk revisionsradgivning
som lamnas i samband med revisionsuppdraget.

Med revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag avses
arvode for olika typer av kvalitetssakringstjanster.

Med 6vriga tjanster avses sadant som inte ingar i revi-
sionsuppdrag, revisionsverksamhet eller skatteradgivning.

Kostnader for revision och andra uppdrag hos PwC har i
huvudsak belastat moderbolaget.

NOT 7

Leasingavgifter avseende
operationell leasing

2014 2013
Minimileaseavgifter? 9,2 8,7
Totalt 9,2 8,7

1) Det finns inga variabla avqifter.

Avtalade framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppsagningsbara kontrakt forfaller till betalning:

2014 2013
Inom ett ar 9,3 9,0
Mellan ett och fem ar 35,8 34,6
Senare &n fem ar 255,2 253,6
Totalt 300,3 297,2

Koncernens operationella leasingavtal bestar huvudsak-
ligen av tomtrattsavtal och till obetydlig del av operatio-
nella billeasingavtal.




NOT 8

Anstallda och personalkostnader

Medelantalet varav varav
anstallda 2014 man 2013 man
Anstdllda i Sverige 20 67% 5 66%
2014 2013
Kénsfordelning Man Kvinnor Man Kvinnor
Styrelse 83% 17% 83% 17%
Ledning 86% 14% 100% 0%

Loner, arvoden, formaner

och dvriga ersattningar 2014 2013
Styrelseordforande 0,2 0,1
Ovriga styrelseledaméter 0,4 0,1
Verkstallande direktdren
Grundlén 2,6 0,9
Ovriga erséttningar 1,6 0,0
Ovriga ledande befattningshavare
(6 resp 4 personer)
Grundlon 4,9 1,1
Ovriga erséttningar 2,4 0,1
Ovriga anstéllda 9,8 1,9
Summa 21,9 4,2
Pensionskostnader
Verkstdllande direktéren 0,8 0,3
Ovriga ledande befattningshavare
(6 resp 4 personer) 1,2 0,7
Ovriga anstéllda 1,1 3,1
Summa 3,1 4,1
Lagstadgade sociala kostnader
inkl, l6neskatt
Styrelseordforande 0,1 0,0
Ovriga styrelseledaméter 0,1 0,0
Verkstallande direktdren 1,5 0,4
Ovriga ledande befattningshavare
(6 resp 4 personer) 2,5 0,4
Ovriga anstallda 3,3 1,3
Summa 7.5 2,1
Totalt 32,5 10,4
Arvode styrelseledamot, tkr 2014 2013
Henry Klotz (ordférande) 200 200
Gustaf Hermelin - =
Bo Forsén 100 100
Erik Paulsson
(fr o m sept 2013-mars 2014) 58 =
Andreas Philipson 100 100
Christer Sandberg
(fr o m april 2013-aug 2013) 42 100
Lennart Schénning
(fr o m april 2013-aug 2013) 42 100
Katarina Wallin 100 =
Summa 642 600

Lon till styrelse och verkstdllande direktor avser styrelse
och verkstallande direktor i moderbolaget. Inget arvode
har utgatt till styrelseledamaéter for medverkan i ersatt-

ningsutskottet.

For jimférelsedret 2013 &r Catena AB:s férvirv av Catena
Logistik AB (fd Brinova Logistik AB) redovisat som ett
omvadnt férvdryv, vilket medfér att Catena Logistik AB anses
vara den redovisningsmdssiga férvérvaren i transaktionen
och ddérav dr de tre férsta kvartalen fér 2013 eliminerade.

Styrelsearvoden och ledande befattningshavares
anstallnings- och uppsagningsvillkor

Principer

Ersattning till verkstdllande direktéren och andra ledande
befattningshavare utgérs av grundlén, évriga ersattningar
(som bestar av bonus och milersattningar) och pension.
Med andra ledande befattningshavare avses i Catena de 6
personer (4) som tillsammans med verkstallande direk-
toren utgodr foretagsledningen. For foretagsledningens
sammansattning, se sidan 107.

Pensionsformaner samt évriga ersattningar till verkstal-
lande direktdér och andra ledande befattningshavare utgar
som del av den totala ersattningen.

Till styrelsen utgar arvoden enligt beslut pa arsstamma.
F6r 2014 uppgick arvodet till totalt 0,6 Mkr (0,6), varav
styrelsens ordférande har erhallit 0,2 Mkr (0,2). Inga andra
arvoden eller formaner har utgatt till styrelsen.

Marknadsmassig ersattning om 1,9 Mkr (0,2) respektive
2,2 Mkr (0,2) for utférda tjanster inom verksamhetsstyr-
ning, finansierings- och fastighetsradgivning, utgick till
bolag agda av styrelseledamoten Erik Paulsson och sty-
relseledamoten Andreas Philipson, som var verkstéallande
direktdr under del av 2013. Beloppen ingar ej i tabellen
ovan. Styrelsearvodet till styrelseledamoten Katarina
Wallin har utbetalats till ett av Wallins egna bolag.

Bonus

Bonus till verkstallande direktor utgar med en procent pa
koncernens resultat fore skatt, till den del detta belopp
overskrider av styrelsen faststdlld budget, dock hogst med
ett belopp motsvarande 50 procent av den fasta lénen un-
der samma kalenderar. Beslut om bonus fattas arsvis och
innebar inte en ratt till bonus fér kommande ar. Bonusen
arinte heller pensionsgrundande. Aven ledande befatt-
ningshavare kan utéver sin fasta lon erhalla en bonus.
Fér dvriga ledande befattningshavare kan bonus utga till
hogst 25 procent av arlig fast lon.

Huvudprincipen i koncernen &r fast manadslon. For ett
antal personer engagerade i uthyrnings- och utvecklings-
arbetet i bolaget finns ett prestationsbaserat bonussystem
inom ramen for ersattningspolicyn dar uthyrnings- och
utvecklingsarbete utéver budget ger majligheter till maxi-
mal bonus om en manadslon. | vissa fall kan malet vara
icke-maétbart. Denna typ av bonus far endast uppga till 20
procent av den totala bonusen.

Ersattningsutskottet bereder fragan om bolagets ata-
ganden och avsattning har skett fér bonus fér 2014 med
4,4 Mkr inklusive sociala avgifter.

Bonussystemet omfattar endast ett ar i sander, for
narvarande endast 2014. Ersattningskommittén svarar for
utvardering av system och utfall.

Pensioner

Verkstéllande direktérens pensionsalder ar 65 ar. Pen-
sionsinbetalningar sker med 35 procent av pensionsgrun-
dande l6n. Avtalsenlig ITP ska forst utnyttjas och darefter
skall resterande del fordelas pa andra pensionsférsak-
ringar. Pensionsgrundande lon beraknas enligt ITP-planens
regler.

Pensionsaldern for vice verkstallande direktor och
ovriga ledande befattningshavare, sammanlagt 6 perso-
ner (4), ar 65 ar. Deras pensioner tryggas via férsakringar.
Pensionsavtalen anger att pensionspremien ska uppga till
15-35 procent av den pensionsgrundande lonen. Vidare



omfattas dven dvriga ledande befattningshavare av ITP-
avtalet.

Pensionskostnaden motsvarar kostnader for avgiftsbe-
stamda planer enligt IAS19.

Avgdngsvederlag

For verkstéllande direktéren utgar, vid uppségning fran
bolagets sida, utéver lon under 12 manaders (6) uppsag-
ningstid ett avgangsvederlag motsvarande maximalt 12
manadsléner. | det fall verkstallande direktéren erhaller
annan anstallning eller évergar till egen verksamhet redu-
ceras avgangsvederlaget med inkomst fran ny arbetsgi-
vare. Vid uppsagning fran verkstallande direktérens sida
ar uppsagningstiden 6 manader.

Anstdllningsavtalen med vice VD och 6vriga ledande
befattningshavarna kan sdagas upp av Catena med en
uppsdgningstid om 4-6 manader. Utdver lén under upp-
sagningstiden utgar avgangsvederlag motsvarande 4-6
manadsléner, som utbetalas vid uppsagningstidens ut-
gang. Om Catena befriar befattningshavarna fran arbets-
skyldighet under uppsagningstiden skall eventuell inkomst
fran ny arbetsgivare eller egen verksamhet avraknas fran
l6nen som utbetalas fran Catena. Vid uppsagning fran be-
fattningshavarens sida ar uppsagningstiden 4-6 manader.
| detta fall utgar inget avgangsvederlag.

Inget avgangsvederlag har utbetalts till ledande befatt-
ningshavare som slutat sin anstallning.

Berednings- och beslutsprocess
Ersattningsutskottet har under aret givit styrelsen rekom-
mendationer gdllande principer for ersattning till ledande
befattningshavare. Rekommendationen har innefattat
proportionerna mellan fast och rorlig ersattning samt
storleken pa eventuella lonedkningar. Det av styrelsen ut-
sedda ersattningsutskottet bereder, férhandlar och lamnar
forslag till styrelsen avseende verkstallande direktérens
villkor. Efter forslag fran verkstéllande direktéren beslutar
ersdttningsutskottet om dvriga ledande befattningsha-
vares ersdttningar. Ersattningsutskottet beslutar aven
om eventuell bonus och utvarderar sedan systemet och
utfallet.

Samtliga beslut tagna av erséttningsutskottet ater-
rapporteras till styrelsen.

Ersattningsutskottet har under 2014 sammantratt
vid ett tillfalle.

NOT 9

Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intdkter 2014 2013
Ranteintakter 0,9 18,4
Summa 0,9 18,4
Finansiella kostnader

Rantekostnader -89,1 -87,5
Ovriga finansiella kostnader -6,0 -1,2
Summa -95,1 -88,7
Finansnetto -94,2 -70,3
NOT 10

Skatt

Redovisad i rapport dver totalresultat 2014 2013
Aktuell skatt

Arets skatt -0,1 -
Skatt pga dandrad taxering -1,8 =
Summa -1,9 -
Uppskjuten skatt

Forvaltningsfastigheter -134,8 -49,7
Derivat 33,2 -1,0
Skattemassiga underskott 7,4 4,4
Summa -94,2 -46,3
Totalt redovisad skatt -96,1 -46,3
Avstamning av effektiv skatt 2014 2013
Resultat fore skatt 440,3 184,7
Skatt enligt gallande skattesats; 22% -96,9 -40,6
Ej avdragsgilla kostnader -0,4 -0,9
Skatt hanforlig till tidigare ar -0,4 -6,6
Ovriga ej skattepliktiga intakter 1,5 0,8

Omvardering uppskjuten skatt

Skatt pa andel i resultat fran intresse-
foretag 0,2 1,0

-0,1 -

Redovisad effektiv skatt -96,1 -46,3
Den redovisade effektiva skatten i procent uppgar till
21,8 procent (25,1)
Skatt redovisad i de finansiella
rapporterna 2013 2014
Redovisat  Forvarv/ Redovisat Férvarv/
dver avyttring dver avyttring
Uppskjuten skattefordran IB2013 resultet avbolag UB2013 resultatet avbolag UB 2014
Forvaltningsfastigheter 3,9 = 8,3 12,2 - -1,1 11,1
Skattemadssiga underskott 1,3 4,4 -1,8 3,9 7,4 9,3 20,6
Derivat = = = = 32,2 - 32,2
Summa uppskjuten skattefordran 5,2 4,4 6,5 16,1 39,6 8,2 63,9
Uppskjuten skatteskuld
Forvaltningsfastigheter 212,2 49,7 9,7 271,6 134,8 7.3 413,7
Derivat = 1,0 = 1,0 -1,0 - -
Summa uppskjuten skatteskuld 212,2 50,7 9,7 272,6 133,8 7.3 413,7

77




NOT 11

Forvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde.

Arets forandring 2014 2013
Ingaende varde 47223 33824
Forvarv 477,2 1125,6
Ny-, till- och ombyggnation? 180,4 186,7
Forsadljningar -15,0 -3,3
Ovrigt? -6,5 -
Orealiserade vardeforandringar 392,5 30,9
Redovisat véarde 5750,9 4722,3
Taxeringsvarden 2014 2013
Taxeringsvarden, byggnader 1554,8 1445,3
Taxeringsvarden, mark (varav

innehav med tomtratt 107,4 Mkr) 760,3 744,1
Totalt 2315,1 2 189,4

2014-12-31 2013-12-31
431,3 316,8

Paverkan pa arets resultat
Hyresintakter

Fastighetskostnader fére fastig-
hetsadministration for férvalt-
ningsfastigheter som genererar
hyresintakter

Fastighetskostnader fére fastig-

hetsadministration for forvalt-

ningsfastigheter som inte gene-

rerar hyresintakter 0,4 0,9

81,6 78,9

1) Lanekostnader belastar resultatet i den period till vilken de hanfér sig
utom till den del de avser ranta under produktionstiden for stérre ny-,
till- eller ombyggnader som tar betydande tid i ansprak att fardigstalla.
Dessa finns i egna bolag dar samtlig upplaning avser dessa ny-, till- eller
ombyggnader vilket innebdr att rdnta hanforlig till lan i dessa bolag ar
aktiverade. Aktiverade réntor uppgar till 1,6 Mkr (2,0).

2) Inklusive forsakringsersattning totalskadad fastighet.

Verkligt varde

Verkligt vérde faststalls utifran en intern varderingsmodell
som uppdateras varje kvartal. Berdakningen av verkligt
varde gérs for varje enskild fastighet genom en sexarig
kassaflodesmodell.

Varderingskategorier for férvaltningsfastigheter
Koncernens samtliga fastigheter har bedémts vara i niva
3 i varderingshierarkin. Koncernens fastigheter bestar
primart av logistikfastigheter, vilka har liknande riskprofil
och varderingsmetodik. Koncernen har aven en vasentlig
projektfastighet. Da riskprofilen och varderingsmetodiken
skiljer sig till viss del mellan projekt- och logistikfastigheter
har koncernen gjort beddmningen att upplysning lamnas
for dessa tva klasser av fastigheter. For projektfastigheten
ar det beddmda vardet baserat pa ett byggrattsvarde dar
aven hansyn har tagits till det flode som finns.

Direktavkastningskrav och real tillvaxt

De vdsentligaste variablerna, som ar avgérande for det
berdaknade verkliga vardet i modellen, ar direktavkast-
ningskravet och bedémd real tillvaxt, dvs inflationsanta-
gandet. Andra viktiga variabler ar driftséverskott och den
langsiktiga vakansnivan.

Till grund for faststallande av direktavkastningskravet
ligger bl a marknadens riskranta for fastighetsinvestering-
ar vid varje given tid. Denna baseras pa ett antal faktorer
sasom marknadsranta, skuldsattningsgrad, inflations-
forvantningar och avkastningskrav pa insatt kapital. Men
aven fastighetsspecifika forutsattningar paverkar direktav-
kastningskravet. Direktavkastningskravet ar fastighetens
driftsdverskott stallt i relation till det verkliga vardet.

Logistik- Projekt
Arets férandring fastigheter Solna 2013
Ingdende varde 33824 - 33824
Férvarv 240,6 885,0 11256
Ny-, till- och
ombyggnation 186,7 = 186,7
Forsdljningar -3,3 = -3,3
Orealiserade
vardeférandringar 30,9 = 30,9
Redovisat viarde 38373 885,0 472273
Logistik- Projekt
Arets férindring fastigheter  Solna 2014
Ingdende varde 38373 8850 47223
Férvarv 477,2 - 477,2
Ny-, till- och om-
byggnation? 141,9 38,5 180,4
Forsdljningar -15,0 - -15,0
Ovrigt? -6,5 - -6,5
Orealiserade
vardeférandringar 81,0 311,5 392,5
Redovisat varde 45159 12350 57509
Forvaltningsfastig- Uthyr- Verkligt
heter uppdelade pa Antal bar yta, vdrde,
regioner fastigheter tkvm Mkr
Stockholm 21 311,3 2193,9
Goteborg 12 235,3 1505,2
Oresund 13 165,8 816,8
Projekt Solna 1 40,7 1235,0
Totalt 47 753,1 5750,9

Som diskonteringsranta anvands faststalld direktavkast-
ningsranta med tillagg for arlig inflation. Nivan pa den
arliga framtida inflationen bedéms till 2 procent.

Driftséverskott och vakansniva

Driftséverskott ar skillnaden mellan hyresintéakterna och
drifts- och underhallskostnader (fastighetskostnader fére
fastighetsadministration).

Utgangspunkten ar aktuell prognos for driftséverskottet
baserat pa senaste arets utfall. Intdkterna och/eller drifts-
och underhallskostnaderna for ett enskilt ar kan dock vara
paverkade av faktorer som inte ar vanligt férekommande
under fastighetens langsiktiga livstid. Om sa skulle vara
fallet fér aktuella prognosvarden sker en normalisering av
det enskilda arets belopp.

Intakterna kan normaliseras om den bedémda hyresut-
vecklingen under aktuell sexarsperiod bedéms avvika fran
utgangsprognosens. Detta sker i sa fall utifran férvantade
forandringar i hyresintakterna baserat pa de enskilda kon-
traktens nuvarande hyra kontra bedomd marknadshyra
vid kontraktens forfallotidpunkt och férandringar i den
langsiktiga vakansnivan.

Aven drift- och underhallskostnader kan bli féremal fér
normalisering utifran en analys av saval historiska som
aktuella kostnader med hansyn till hyresgastens respek-
tive hyresvardens atagande enligt hyresavtalet.

Byggratter

Det verkliga vardet som redovisas i balansrakningen gal-
lande byggratter ar bedomda varden pa planlagda bygg-
ratter pa respektive fastighet. Den tillimpade varderings-
metoden for byggratterna baseras pa ortprismetoden dar



vdardet har bedomts i respektive ort. Efter en beddomning
dar Catenas byggritters lage i forhallande till jamférelse-
objekten har invagts, har avdrag skett for bedémda kost-
nader avseende rivning, projektering med mera. Vidare
har avdrag skett for vantetider och bedémd risk forknip-
pade med byggratterna.

Berdkning

Nér alla variabler faststéllts utifran ovanstaende beskriv-
ning sker en berakning av nuvardet av de kommande fem
arens driftséverskott i kassaflodesmodellen. Dessutom be-
raknas nuvardet av restvardet baserat pa det sjétte arets

driftsdverskott i denna modell. Darefter sker eventuellt en
justering for vardet av pagaende projekt och mark med
outnyttjade byggratter.

Summan av dessa varden utgor det beraknade verkliga
vardet. En viss avvikelse tillats dock mellan det berdaknade
vardet och det bokférda vardet innan justering av det
bokférda vardet gors. Avvikelsen ska ligga inom ett inter-
vall som styrs av en tilldten avvikelse fran det faststéllda
direktavkastningskravet pa +/-0,25 procent. Forst nar av-
vikelsen dver- eller understiger detta intervall justeras det
bokférda vardet. Denna avvikelse accepteras da det alltid
foreligger viss osakerhet i beraknade varden.

Sammanstallning av utfall fér vasentliga variabler och de normaliserade varden som anvants i den interna

varderingsmodellen:

Normaliserade

For definitioner se sidan 109. Faktiskt utfall varden?
) Projekt

Stockholm Géteborg Oresund Solna Totalt Totalt
Hyresvarde, Mkr 210,7 158,6 84,2 26,6 480,1 464,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,9 97,8 93,5 97,7 95,8 94,3
Kontrakterad arshyra, Mkr 200,0 155,1 78,7 26,0 459,8 437,9
Driftsdverskott fore fastighetsadm, Mkr 162,0 97,8 65,1 23,9 348,8 374,4
Fastigheternas direktavkastning fore
fastighetsadm., % 7,4 6,5 8,0 1,9 6,1 6,5
Overskottsgrad fore fastighetsadm., % 83,4 77,7 76,1 93,0 80,9 85,5
Diskonteringsranta 8,5

1) Baserade pa fastighetsbestandet vid arets utgang. Den normaliserade dverskottsgraden baseras pa kontrakterad arshyra.

Avvikelsen mellan faktiskt utfall pa driftsoverskottet fore
fastighetsadministration och det normaliserade vardet
beror till storsta delen pa projekt som under delar av 2014
endast genererat kostnader men som i de normaliserade
vardena berdknats pa helarsvarden av det driftséverskott
som genereras nar projektet ar fardigstallt.

En fastighets marknadsvarde kan faststallas forst
ndr den sdljs. | berdkningar av verkligt varde enligt ovan
beskrivna modell ingar olika bedomningsfaktorer som
innehaller viss grad av osékerhet.

For att sakerstalla den interna varderingen genomfors
externa varderingar pa ett urval av fastighetsbestandet,
DTZ har varderat cirka 74 procent av bestandet, motsva-
rande ett varde av 4,3 Mdkr under 3:e och 4:e kvartalet
2014.

Andel varderade fastigheter 2014 2013

Antal fastigheter 21 45

Externt varde, Mkr 4272,9 47330
Motsvarande internt varde, Mkr 4277,8 47223
Avvikelse, Mkr -4,9 10,7
Avvikelse, % -0,1 0,2
Redovisat varde 5750,9 47223
Externvarderad andel, % 74,4 100,0

Varderingen av Projekt Solna bygger, utéver ovanstaende,
pa vardering av byggratter enligt faststalld detaljplan
enligt nedanstaende kriterier. Fastigheterna bestar av
en markyta om cirka 51 100 kvm och cirka 225 000 kvm
byggrdtter for bostader, kommersiella ytor samt évriga
ytor sdsom garage och férrad/lager. Utéver den interna
varderingen har daven Projekt Solna varderats externt.
Eftersom alla fastighetsvarderingar innehaller be-
domningsfaktorer med olika grader av osdakerhet anges
vanligen ett visst osdakerhetsintervall i beraknade varden.
Vid jamforelse mellan de internt berdknade vardena och
de externa varderingarna accepteras darfor ett avvikelse-
intervall pa +/-10 procent mellan dessa virden innan de
interna vardena eventuellt omprévas. Jamforelsen gors pa
totalniva for det externvarderade bestandet.

Kanslighetsanalys
De parametrar som vasentligt paverkar vardet pa en fast-
ighet ar diskonteringsrantan och hyresvardet. | diskonte-
ringsrantan ingar antagande sasom réntelage, skuldsatt-
ningsgrad, inflationsantaganden, avkastningskrav pa insatt
kapital, lage pa fastigheten, hyresgaststruktur m.m. Hyres-
vardet speglar marknadsbilden for vad hyresgasterna ar
villiga att betala for fastighetsytor.

For att belysa hur en forandring pa +/- 1 procent for
dessa parametrar paverkar berdknat verkligt varde kan
foljande kanslighetsanalys goéras:

Paverkan
Forandring +1% -1%
Diskonteringsranta, Mkr -231 131
Hyresvarde, Mkr 185 -282
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NOT 12 NOT 13

Materiella anlaggningstillgangar Andelariintresseféretag
Inventarier 2014 2013 Joint Venture - = 2014 2013
3 - = Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarden 1,2 - e .
o Vid arets borjan 26,2 25,9
Férvarv 1,8 1,2 .
Forsadljningar och utrangeringar -0,7 = Forvarv - 43
Utgaende anskaffningsvarden 2'3 . Arets andel av resultat efter skatt 0,8 4,6
: : Redovisat virde vid drets slut 27,0 26,2
Ingaende avskrivningar -0,1 =
Foérséljningar och utrangeringar 0,2 - Intresseféretag 2014 2013
Arets avskrivningar -0,6 .0,4  Ackumulerade anskaffningsvérden
Utgdende avskrivningar -0,5 -0,1  Vidarets bérjan - -
Redovisat virde 1,8 1,1  Forvarv 01 -
Aktieagartillskott 0,9 =
Avskrivningar foérdelar sig pa nedanstaende rader Redovisat varde vid drets slut 1,0 -
i resultatet.
2014 2013 Totalt 28,0 26,2
Central administration 0,6 0,1
Agarandelen av kapitalet avses, vilket 4ven dverens-
stammer med andelen av résterna.

PeBri Projektutveckling AB bedriver ett joint venture
projekt utanfér Halmstad.

Log. Sunnana AB driver projekt och utvecklar en logistik-
position i Burlév utanfér Malmao.

Log. Tostarp AB ar ett fastighetsagande bolag som
utvecklar en logistikposition i 6stra Helsingborg.

Samtliga ovanstaende joint ventures égs tillsammans
med Peab.

Catenas intresseféretag, SFF Holding AB, kommer via
dotterbolaget Nya Svensk FastighetsFinansiering AB (publ)
bedriva finansieringsverksamheti form av upptagande av
lan pa kapitalmarknaden genom utgivande av obligationer
(MTN-Medium Term Notes) samt utlaningsverksamhet
genom utgivande av kontantlan till delagarna, Catena,

Dios, Fabege, Platzer och Wihlborg.

Skillnaden mellan kapitalandelsvarde med kapital-
andelsmetodikoncernredovisningen jamfért med om
andelarnas varde hade redovisats enligt anskaffnings-
kostnadsmetoden uppgar till 5,5 Mkr (4,6).

I nedanstaende tabell visas, forutom dgarandel och
koncernens redovisade varde, intresseforetagens resultat
och balansrakning i sammandrag, Mkr (100%).

2014

Joint Ventures/ Agar- Redovisat
Intressefdretag Org. Nr. Sate  andel Tillgdngar Skulder Intakter Resultat varde
PeBri Projektutveckling AB  556752-1108 Angelholm 50% 1,2 0,0 - -0,1 0,6
Log. Sunnana AB 556699-7788 Angelholm 50% 121,7 116,5 - 0,0 2,6
Log. Tostarp AB 556667-8784 Angelholm 50% 118,2 70,7 3,5 1,7 23,8
SFF Holding AB 556958-5606 Stockholm 20% 5,0 0,0 0,0 0,0 1,0
Totalt 246,1  187,2 3,5 1,6 28,0
2013

Joint Ventures/ Agar- Redovisat
Intresseforetag Org. Nr. Sate andel Tillgdngar Skulder Intikter Resultat varde
PeBri Projektutveckling AB  556752-1108 Angelholm 50% 1,3 0,0 = -0,1 0,7
Log. Sunnana AB 556699-7788 Angelholm 50% 53 0,1 0,1 0,1 2,6
Log. Tostarp AB 556667-8784 Angelholm 50% 117,1 71,2 3,5 0,5 22,9

Totalt 123,7 71,3 3,6 0,5 26,2




NOT 14
Kundfordringar

Tidsanalys pa kundfordringar 2014-12-31 2013-12-31

NOT 15

Ovriga fordringar
2014-12-31 2013-12-31

< 30 dagar -0,7 0,8
31-60 dagar 1,0 0,7
61-90 dagar 0,1 0,0
>91 dagar 0,6 1,2
Summa 1,0 2,7
Ej forfallna 0,6 9,2
Totalt 1,6 11,9

Nedskrivna fordringar

Reservering vid drets borjan 3,0 0,6
Reservering for befarade

forluster 0,1 2,4
Betalda tidigare befarade

forluster 0,0 0,0
Férvarvade reserveringar 0,0 0,0
Konstaterade forluster -0,8 0,0
Reservering vid arets slut 2,3 3,0

Koncernens totala kundfordringar uppgar till 3,9 Mkr
(14,9).

Kundfordringar som dverstiger 30 dagar reserveras om
inte det kan bedémas att kundens betalningsproblem ar
av kortsiktig dvergaende karaktar.

NOT 17

Eget kapital och resultat per aktie

Antal registrerade aktier

Kortfristig fordran Backabhill

Holding AB - 15,8
Fordran intresseféretag 55,7 =
Mervardesskatt och évriga

skattefordringar 10,1 4,9
Ovriga fordringar 0,1 0,9
Totalt 65,9 21,6
NOT 16

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2014-12-31 2013-12-31

Administration och

fastighetskostnader 2,0 1,0
Forutbetald avgift kreditfacilitet 2,1 0,1
Forutbetalda projektkostnader 13,5 17,1
Forutbetald tomtrattsavgift 2,7 1,8
Upplupna intakter 1,6 0,1
Totalt 21,9 20,1

Antal aktier Totalt antal aktier

Nyemission 1999-05-17 490 754 11 555 662
Fondemission 2006-03-09 8 838 11 564 500
Riktad nyemission 2013-10-18 13 630 952 25 195 452
Riktad nyemission 2014-02-13 446 469 25641921
Antal registrerade aktier 25 641 921

Resultat per aktie, riknat pa resultat hanférligt till
moderbolagets aktieigare under aret
(uttryckt i kr per aktie)

2014 2013

Resultat per aktie fére och
efter utspddning
Arets resultat 344,8 140,2
Utestaende stamaktier 25641921 25195 452
Vagt antal utestdende
stamaktier 25 556 348 14 290 690
Resultat per aktie fére
och efter utspadning, kr 13,49 9,81
Finansiella mal

M3l 2014 Utfall 2014
Aktieutdelning ska lang-
siktigt uppga till 50% av
forvaltningsresultatet,
reducerad med schablon-
beraknad skatt >79,9 Mkr 76,9 Mkr
Rantetackningsgrad >1,75 ggr 3,10 ggr
Genomsnittlig kapital-
bindning >2ar 2,91ar
Soliditet >30% 32,4%

Kapital

Catenas mal med kapitalférvaltningen &r att tillse att

kapitaltillférsel och likviditet tryggas, att finansiella risk-

exponeringar halls inom av styrelsen beslutade mandat

samt att betalningssystemen ar andamalsenliga.
Kapital definieras i Catena som totalt eget kapital sa

som det redovisasirapport éver finansiell stallning.

Finanspolicy

Catena har utarbetat en finanspolicy som reglerar vilka
finansiella instrument som far anvandas, vilka placeringar
som far géras, hur utlaning ska ske samt hantering av
ranteexponering vid upplaning.

Externa kapitalkrav

De huvudsakliga externa kapitalkrav som Catena ar under-
stallt ar for fastighetskrediter en rantetackningsgrad om
1,5 ggr, en beldningsgrad som understiger 70-75 procent
och en soliditet som dverstiger 25 procent. Catena har
uppfyllt samtliga externa krav i koncernens bolag.




NOT 18

Finansiella instrument och
finansiell riskhantering

Finanspolicy

Koncernens finansiella risktagande regleras av riskmandat
faststallda av Catenas styrelse. Koncernens finansférvalt-
ning bedrivs i Catena AB, som skall tillse att kapitaltillférsel
och likviditet tryggas, att finansiella riskexponeringar halls
inom av styrelsen beslutat mandat samt att betalningssys-
temen ar &ndamalsenliga.

Catena har som policy att nettoskulden (rantebdarande
skulder minus likvida medel) huvudsakligen ska vara tackt
av upplaning med en lanebindningstid mellan noll och tio
ar. Allupplaning ska ske i svensk valuta. Catena har som
mal att, i den man det &r mojligt, anpassa rantebindnings-
strukturen efter l6ptiden pa tecknade hyreskontrakt. Lane-
portféljen har anpassats till riskstrategin genom anvan-
dande av fastrantelan, ranteswappar och avtal om rantetak
for att anpassa rantebindning.

Finansiering och finansieringsrisker

Rantebdrande skulderiCatena ari huvudsak skulder till
kreditinstitut och skulder till intresseféretag. Skulder till
kreditinstitut uppgick per 2014-12-31till 3 457,6 Mkr
(2963,0).

Finansieringen bestar av fastighetslan med pantbrevsom
sakerhet, i vissa fall ar dven dotterféretagens aktier pant-
satta och borgen lamnad av moderbolag.. Fastighetslanen
arvillkorade av att rantetackningsgraden ska dverstiga 1,5
ggr, att belaningsgraden hdgst ska uppga till 70 procent-75
procent av marknadsvardet samt en soliditet som dver-
stiger 25 procent. Férinformation om maluppfyllelse, se
not17.

Malet med Catenas likviditetsplanering &r att se till att det
alltid finns likviditet att tillga for att méta betalningsata-
ganden vid en given tidpunkt. Catena gor dévergripande likvi-
ditetsprognoser kvartalsvis som sedan ligger till grund for
detl6pande arbetet. For att minimera kostnaden for
Catenas upplaning och for att sakerstélla att finansiering
kan erhallas, har bolaget laneléften som tacker behovet av
rorelsekrediter. Vidare arbetar Catena med att sprida lane-
forfallen jamt dver tiden samt att diversifiera kapitalkal-
lorna. Per 2014-12-31 fanns kreditléften om 4 201,5 Mkr
(3270,0) varav 743,9 Mkr (307,0) var outnyttjat.

Tabellen nedan visar nar de finansiella tillgangarna och
skulderna forfaller till omférhandling eller amortering.

Foérfallostruktur finansiella tillgangar och skulder 2014-12-31

Finansiella Finansiella Outnyttjade Betalningsfloden
Ar tillgangar skulder kreditloften rantor
2015 256,8 1122,0 97,3 50,2
2016 - 849,3 50,7 33,8
2017 - 1404,1 595,9 15,0
>2018 - 166,4 - 82,4
Totalt 256,8 3541,8 743,9 181,4
Forfallostruktur finansiella tillgangar och skulder 2013-12-31

Finansiella Finansiella Outnyttjade Betalningsfloden
Ar tillgangar skulder kreditloften rantor
2014 245,7 2356,4 260,6 45,2
2015 = 507,6 46,4 16,0
>2018 = 166,9 = 124,8
Totalt 245,7 3 030,9 307,0 186,0

De fastigheter som Catena dger ar finansierade med lan
och eget kapital. Huvuddelen av finansieringen bestar av
lan fran banker och andra kreditinstitut. Finansierings-
risken &r risken for att en framtida finansiering via nya lan
far en negativ paverkan pa Catenas resultat pga dkade
upplaningskostnader. Catena hanterar denna risk genom
attupplaningen &r férdelad till olika férfallotidpunkter.

Laneavtalens forfallostruktur

Férfallodr 2014 2013
2014 - 2 288,5
2015 1037,8 500,8
2016 849,3 =
2017 1404,1 =
>2018 166,4 173,6
Totalt 3 457,6 2 963,0

Forfallostruktur for redovisade langfristiga skulder
till kreditinstitut.
2014-12-31 2013-12-31

Forfallotidounkt, 1-5 ar fran

balansdagen 2237,7 500,8
Forfallotidpunkt, senare an

fem ar fran balansdagen 166,4 173,6
Totalt 2 404,1 674,5



Lanevillkor, effektiv ranta och forfallostruktur

Nominellt belopp i originalvaluta
2014-12-31 2013-12-31

Genomsnittlig effektivranta
2014-12-31

2013-12-31

Skulder till

kreditinstitut 3457,6 2963,0

Den genomsnittliga rantan tar hansyn till ranteswapavtal
och rantetak.

Total utestdende volym avseende avtal om ranteswappar
uppagar till 2 000,0 Mkr (1 087,6) och réntetak till 0 Mkr
(28,0).

Ranterisk

Réanterisken ar risken for forandringar i marknadsrantor
negativt paverkar kassaflodet eller det verkliga véardet pa
finansiella tillgangar och skulder. Catenas finanspolicy
anger ramarna for hur arbetet med hantering av ranterisker
ska bedrivas. Ett évergripande mal ar att forfallostrukturen
pa hyresavtalen ska beaktas vid bestimmande av rénte-
bindningstid. Detta sker huvudsakligen genom att anpassa
laneportfoljen till riskstrategin genom anvandande av
derivat, ranteswappar och avtal om rantetak.

De totala rantebdrande skulderna uppgick per 2014-
12-31till 3457,6 Mkr (2 963,0), varav 17,0 Mkr (8,5)
kommer att amorteras under 2015. Den genomsnittliga
effektivrantan uppgick vid samma tidpunkt till 2,8 procent
(3,1) och den genomsnittliga rantebindningstiden till cirka
0,2 ar (0,3), utan hansyn till derivat. Med hansyn tagen till

2,8% 3,1%

derivat uppgar genomsnittlig rantebindingstid till 3,5 ar
(3,0). Till foljd av att dessa faktorer kontinuerligt férandras
kan koncernens resultat komma att paverkas. Alla koncer-
nens rantebarande skulder har en rantebindningstid som ar
kortare an ett ar med rorlig ranta. Ranta pa de rorliga lanen
baseras pa 3-manaders Stibor med tillagg av en marginal.
Fér att begransa ranterisken av lan till rérlig ranta innehas
ranteswappar om 2 000,0 Mkr (1 087,6) och avtal om rante-
tak om 0,0 Mkr (28,0). Det genomshnittliga skyddet med
hansyn tagen till ranteswap- och rantetaksavtal begransar
rantenivan till cirka 3,4 (4,0) procent.

Ranteférfallostruktur

Effektiv- Andel
Ar Mkr ranta, %" i %
2014 1457,6 2,0 42,0
2021 500,0 4,3 14,5
2022 500,0 3,6 14,5
2023 500,0 3,1 14,5
2024 500,0 2,7 14,5
Totalt 3 457,6 2,8 100,0

1) Genomsnittlig rénta med beaktande av ingadngna ranteswapavtal.

Nominellt Verkligt varde (exklusive
varde upplupen ranta) Redovisat varde
2014-12-31 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Ranteswapavtal
(erhaller rorlig, betalar fast rénta) 2 000,0 -146,9 4,4 -146,9 4,4

Av redovisat varde for ranteswapavtalen avser hela beloppet, -146,9 Mkr (4,4), langfristig del.

Tabellen ovan visar att verkligt och bokfért varde pa
koncernens samtliga derivatinte skiljer sig t. Aven
ovriga for koncernen och moderbolaget upptagna finan-
siella tillgangar och skulder har samma verkliga varde
som redovisatvarde per 2014-12-31.

Nettovinst/férlust pa finansiella instrument
redovisade i resultatrdkningen

Nettovinst/forlust utgors av resultat hanforbara till
finansiella instrument exklusive rantor. For uppgifter om
ranteintakter och rantekostnader se not 9 Finansiella
intdkter och kostnader.

2014

Nettovinst/forlust i
arets totalresultat

Lanefordringar och kundfordringar
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde via RR

2013

-0,1
-150,6

Nettovinst/forlust i
arets totalresultat

Lanefordringar och kundfordringar
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via RR

2,4
4,4
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Kreditrisker

Med kreditrisk avses risken att forlora pengar pa grund av
att motparten inte kan fullfélja sina ataganden. Kreditrisk
kan i huvudsak hanforas till utestaende kundfordringar.
Férluster pa kundfordringar uppstar nar kunder forsétts i
konkurs eller avandra skdlinte kan fullfélja sina betal-
ningsataganden. Kreditrisken i finansverksamheten ar
mycket liten da Catenas kunder har hdg kreditvardighet. En
kreditprévning gors avseende kundens kreditvardighet och
dar osakerhet foreligger kraver Catena bankgaranti eller
borgensforbindelse. Alla hyror forskottsfaktureras. Catena
har under 2014 inte drabbats av nagra finansiella kredit-
forluster och inga vasentliga kreditforlusterirérelsen.
Fortidsanalys over forfallna kundfordringar och upp-
lysningar om kundférluster hanvisas till not 14.

NOT 19

Klassificering av finansiella instrument

2014

Koncentrationsrisker

Koncentrationsrisk innebar t ex risk for stort beroende av
ett fatal kunder. Catenas 10 (10) storsta hyresgéster,
svarade 2014-12-31 fér sammanlagt 65 procent (73) av
koncernens kontrakterade hyresintakter.

Kreditriskexponering 2014-12-31 2013-12-31
Likvida medel 199,4 213,6
Kundfordringar 1,6 11,9
Ovriga kortfristiga fordringar 65,9 21,6
Ovriga l&ngfristiga fordringar 2,6 51
Totalt 269,5 252,2

Varderingskategorier

Varderade till

Varderade till

verkligt varde upplupet anskaff- Lane och kund-

Finansiella tillgangar via resultat ningsvarde fordringar Redovisat varde
Kundfordringar - 1,6 1,6
Ovriga kortfristiga fordringar - 55,8 55,8
Likvida medel - 199,4 199,4
Summa - - 256,8 256,8
Icke finansiella tillgangar 5879,2
Totalt 6 136,0
Finansiella skulder

Langfristiga skulder till kreditinstitut -2404,1 -2 404,1
Rantederivat -146,2 -146,2
Kortfristiga skulder till kreditinstitut -1053,5 -1053,5
Leverantdrsskulder -22,0 -22,0
Kortfristiga skulder till intresseféretag -14,2 -14,2
Upplupna kostnader -48,0 -48,0
Summa - -3 688,0 - -3 688,0
Icke finansiella skulder -463,2
Totalt -4 151,2

For alla balansposter 6verensstammer redovisat varde med verkligt varde.

2013

Varderingskategorier

Varderade till

Varderade till

verkligt virde upplupet anskaff- Lane och kund-

Finansiella tillgangar via resultat ningsvarde fordringar Redovisat varde
Kundfordringar = 11,9 11,9
Réantederivat 4,4 = 4,4
Ovriga kortfristiga fordringar = 15,8 15,8
Likvida medel = 213,6 213,6
Summa 4,4 = 241,3 245,7
Icke finansiella tillgangar 4792,3
Totalt 5038,0
Finansiella skulder

Langfristiga skulder till kreditinstitut = -674,5 -674,5
Kortfristiga skulder till kreditinstitut = -2 288,5 -2 288,5
Leverantdrsskulder = -25,8 -25,8
Kortfristiga skulder till intresseféretag = -14,1 -14,1
Upplupna kostnader = -28,0 -28,0
Summa = -3 030,9 = -3 030,9
Icke finansiella skulder -365,2
Totalt -3 396,1

For alla balansposter 6verensstammer redovisat varde med verkligt varde.



NOT 20

Stallda sakerheter och eventualférpliktelser

Stillda sédkerheter 2014-12-31 2013-12-31

Fastighetsinteckningar for

skulder till kreditinstitut 3836,5 2955,9
Aktier for skulder till

kreditinstitut® 2838,6 1476,6
Garantiforpliktelser 20,9 20,8
Totalt 6 696,0 4 453,3
Eventualférpliktelser

Ansvar for koncernforetags

skulder (HB/KB) 535,6 241,2
Borgensférbindelser till

forman for koncernforetag 3451,3 2840,5
Borgensforbindelser till

forman for intresseforetag 10,0 10,0
Ovriga eventualférpliktelser 0,1 0,1
Totalt 3997,0 3091,8

1) Avser aktier i koncernforetag.

NOT 21

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2014-12-31 2013-12-31

Forskottsbetalda hyror 31,1 48,9
Upplupna driftskostnader 12,5 5,8
Foérutbetalda mediakostnader 10,9 =
Upplupna rantekostnader 9,9 7,2
Upplupna forsdljnings-

kostnader - 5,7
Upplupna lénerelaterade

kostnader 9,7 4,7
Ovriga poster 5,0 4,5
Totalt 79,1 76,8

NOT 23

Viktiga handelser efter rakenskapsarets utgang

ljanuari 2015 lanserades Nya Svensk FastighetsFinansie-
ring AB, ett nybildat finansbolag med ett sakerstallt MTN-
program om 8 Mdkr. Bolaget dgs av Catena AB, Di6s Fastig-
heter AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter Holding AB och
Wihlborgs Fastigheter AB till 20 procent vardera och
kommer att starta sin finanseringsverksamhet i februari
2015.

Forsaljning har skett av en mindre fastighetiLuled, som
inte ar ett av Catena prioriterat omrade, till ett fastighets-
varde om 7 Mkr med tilltrade den 1 april 2015.

Catena har éverenskommit med Katrineholms Kommun
om att férvarva kommunens del, 49 procent, avdet gemen-
samadgda bolaget, Logistikposition Katrineholm AB, som
ager fastigheterna Sothdnan 3 och 19 i Katrineholm. Képe-
skillingen uppgar till 6 Mkr. Férvarvet ar villkorat av beslut
fran Katrineholms kommunfullmaktige. Infor ovanstaende

NOT 22
Narstaende

Néarstaenderelationer

Koncernen star under ett betydande inflytande fran Erik
Paulsson tillsammans med familj och bolag. Hans innehav
uppgick per 2014-12-31till 45,6 procent ( 46,4) av rosterna
ikoncernens moderbolag. Erik Paulsson ar styrelseledamot
i Catena. Erik Paulssons inflytande leder till att koncernen
har narstaendetransaktioner med Backahill AB och Hansan
AB. Narstaendetransaktioner har dven skett med av styrel-
seledamoten, Andreas Philipson, dgt bolag, T.A.M Group
AB och med Dina el Midani Architect avseende konsult-
tjanster.

Utodver ovanstaende narstaenderelationer dger Catena,
via koncernforetag, foljande intresseforetag, Log. Sunnana
AB, Log.Tostarp AB, PeBri Projektutveckling AB och SFF
Holding AB. Se not 13 Andelariintresseforetag.

Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare i
Catena ABelleridess dotterforetag har sjalv, via bolag eller
narstaende haft nagon direkt delaktigheti affarstransak-
tion genomford av Catena, som var eller ar ovanligisin
karaktar eller sina villkor och som intraffat under 2014. Se
not 8 Anstdllda och personalkostnader.

Catena hari ett fall utstallt borgensforbindelse for
koncernféretags intresseféretag, se not 20 Stdllda saker-
heter och eventualforpliktelser.

2014 2013
Transaktioner med koncernféretags intressefdoretag
Forsaljning 8,7 -
Rantekostnader - 0,1
Kortfristiga fordringar 55,7 =
Rantebarande skulder 14,7 14,1
Borgensforbindelser 10,0 10,0
Transaktioner med andra néirstaende
Inkdp 4,8 0,4
Ranteintakter - 0,2
Kortfristiga fordringar - 15,8

Ovrig information
Skulder och fordringar till narstaende avser avriaknings-
saldon som rantebelastas.

Transaktioner med narstaende &r prissatta pa marknads-
massiga villkor.

forvarv har avtal tecknats om férvarv av mark via fastig-
hetsreglering mellan Logistikposition Katrineholm AB och
Katrineholms Kommun. Bolaget férvarvar 75 000 kvadrat-
meter mark med aganderdtt, som ligger intill befintliga fast-
igheter Sothdnan 3 och 19. Képeskillingen ar satt till 7,8 Mkr
och tilltrade sker nar fastighetsbildning vunnit laga kraft.

Catena har tecknat avtal om att férvarva, via en bolags-
affar, Formannen 4 i Angelholm till ett fastighetsvarde om
120 Mkr fran Backabhill Fastigheter AB. Pa fastigheten finns
ett logistiklager om 22 200 kvm som ar val beldgeti ett
handels- och logistikomrade i mycket nara anslutning till
EG/E20. Fastigheten ari mycket gott skick och har tva
hyresgdster dar det stérre hyresavtalet loper till 2023.
Hyresintakten uppgar till cirka 12 Mkr. Da affaren sker med
en av Catenas storre dgare ar avtalet villkorat av beslut pa
Catenas arsstamma.
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NOT 24

Kassaflédesanalys

2014-01-01 2013-01-01
Tillaggsupplysningar till kassaflodesanalys -2014-12-31 -2013-12-31
Betalda rantor och erhallen utdelning
Erhallen ranta 0,9 17,8
Erlagd ranta -90,2 -77,2
Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflodet
Av- och nedskrivningar av tillgangar 0,6 0,1
Forandringar i vardet av férvaltningsfastigheter -392,5 -30,9
Férandringar i vardet av derviat 150,6 =
Resultatandel i intresseféretag -0,6 -4,6
Realisationsresultat vid avyttring av anlaggningstillgangar -6,5 -2,4
Andra ej likviditetspaverkande resultatposter -0,1 40,9

-235,5 3,1

Forvarv av tillgangar via dotterféretag
Inga rorelseforvarv har gjorts utan arets férvarv av aktier i dotterforetag
har klassificerats som tillgangsforvérv och nettolikviden bestod av féljande poster:
Férvirvade tillgéngar och skulder:
Forvaltningsfastigheter 477,2 1042,4
Rorelsefordringar -6,3 30,3
Likvida medel 12,8 133,5
Avsattningar - -14,5
Uppskjutna skatteskulder 0,8 =
Langfristiga skulder -236,9 -411,5
Kortfristiga rérelseskulder -13,5 -119,6
Summa nettotillgangar 234,1 660,6
Erlagd kodpeskilling 163,1 660,6
Ersattning for losen av bolagets skuld till moderbolag 71,0 =
Apportemission -50,0 -616,2
Summa 184,1 44,4
Avgar: Likvida medel i den forvarvade enheten -12,8 -133,6
Paverkan pa likvida medel 171,3 -89,2
Forvarv av dvriga finansiella tillgdngar
Lamnade kapitaltillskott - 28,0
Forvarv av intresseforetag 1,0 =
Forandringar i rantebarande poster 55,8 397,2
Summa investering i finansiella tillgdngar 56,8 425,2
Forséljning av finansiella tillgangar
Erhallet aktiedgartillskott - 180,2
Lésen av finansiell fordran - 14,1
Summa avyttring av finansiella tillgangar - 194,3
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Rakningar - moderbolaget

Resultatrékning

Not 2014-01-01 2013-01-01
Mkr -2014-12-31 -2013-12-31
Nettoomsattning 4 27,2 9,9
Kostnad for utforda tjanster 5,6,7,8 -54,7 -21,4
Roérelseresultat -27,5 -11,5
Finansiella intakter och kostnader 9
Ranteintakter och liknande resultatposter 41,7 26,5
Resultat fran andelar i koncernforetag 49,2 11,1
Rdntekostnader och liknande resultatposter -219,6 -24,6
Resultat fore skatt -156,2 1,5
Skatt pa arets resultat 10 22,1 -2,9
Arets totalresultat 16 -134,1 -1,4

I moderbolaget aterfinns inga poster som redovisas i dvrigt totalresultat varfor summa totalresultat Gverensstammer

med arets resultat.
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Balansrakning

Mkr Not 2014-12-31 2013-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar

Inventarier 11 1,8 1,1

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 12 1227,4 1227,3
Uppskjuten skattefordran 10 39,1 2,4
Ovrig l&ngfristig fordran 2,3 4,7
Summa finansiella anldggningstillgangar 1268,8 1234,4
Summa anldggningstillgdngar 1270,6 1235,5

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 13 0,6 0,1
Fordringar hos koncernféretag 14 13733 1200,7
Ovriga fordringar 57,1 16,2
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 3,4 0,2
Summa kortfristiga fordringar 1434,4 1217,2
Kassa och bank 198,7 209,9
Summa omsattningstillgangar 1633,1 1427,1
SUMMA TILLGANGAR 2903,7 2 662,6

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 16
Bundet eget kapital
Aktiekapital 112,8 110,9
Reservfond 10,0 10,0
Summa bundet eget kapital 122,8 120,9
Fritt eget kapital
Overkursfond 1130,2 1082,2
Balanserat resultat 43,2 95,8
Arets totalresultat -134,1 -1,4
Summa fritt eget kapital 1039,3 1176,6
Summa eget kapital 1162,1 1297,5
Skulder
Avsidttningar
Ovriga avséttningar 18 0,7 0,8
Summa avsdttningar 0,7 0,8
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 10 - 1,0
Rantederivat 14 146,2 =
Summa langfristiga skulder 146,2 1,0
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 1,5 13,2
Skulder till koncernforetag 14 1553,9 1315,3
Ovriga skulder 16,0 15,7
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 23,3 19,1
Summa kortfristiga skulder 1594,7 1363,3
Summa skulder 1741,6 1365,1
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2903,7 2 662,6
20 2014-12-31 2013-12-31
Stallda sakerheter 20,9 20,8
Ansvarsforbindelser 3 385,6 1416,0
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Forandringar i eget kapital

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Aktie- Reserv- Overkurs- Balanserat Arets total- Total eget
Mkr kapital fond fond resultat resultat kapital
Ingdende eget kapital 2013-01-01 50,9 10,0 - 107,4 168,3
Nyemission 60,0 1082,2 1142,2
Arets totalresultat -1,4 -1,4
Utdelning -11,6 -11,6
Utgaende eget kapital 2013-12-31 110,9 10,0 1082,2 95,8 -1,4 1297,5
Ingdende eget kapital 2014-01-01 110,9 10,0 1082,2 94,4 1297,5
Nyemission 1,9 48,1 50,0
Arets totalresultat -134,1 -134,1
Utdelning -51,3 -51,3
Utgaende eget kapital 2014-12-31 112,8 10,0 1130,2 43,2 -134,1 1162,1
Kassaflodesanalys

2014-01-01 2013-01-01

Mkr Not 21 -2014-12-31 -2013-12-31
Lépande verksamheten
Resultat fore skatt -156,2 1,5
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 151,5 -15,7
Kassafléde fore forandringar av rérelsekapital -4,7 -14,2
Forandringar i rérelsekapital
Foérandring av rorelsefordringar -6,5 -14,1
Forandring av rorelseskulder -7.6 4,1
Kassaflode fran den lopande verksamheten -18,9 -24,2
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlédggningstillgangar -1,8 -1,2
Forsaljning av materiella anldaggningstillgangar 0,5 —
Férvarv av finansiella tillgangar -0,1 =
Avyttring samt nettoamortering av finansiella tillgangar 60,4 204,3
Kassaflode fran investeringsverksamheten 59,0 203,1
Finansieringsverksamheten
Utdelning -51,3 -11,6
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -51,3 -11,6
Arets kassafléde -11,2 167,3
Likvida medel vid arets bérjan 209,9 42,6
Likvida medel vid arets slut 198,7 209,9
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Noter - moderbolaget
NOT 1

Redovisningsprinciper
Belopp i Mkr om inget annat anges

Catena AB (publ), 556294-1715, ar moderbolag i en kon-
cern innefattande bolag som dger och forvaltar fastighe-
ter, eller driver fastighetsrelaterade projekt. Alla koncern-
samordnande funktioner ar samlade i moderbolaget.

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt
arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporte-
ring, Redovisning for juridiska personer, RFR 2, innebar att
moderbolagets arsredovisning fér den juridiska personen
skall tillampa samtliga av EU godkanda IFRS och uttalan-
den sa langt som detta &r mojligt inom ramen for arsre-
dovisningslagen och med hansyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning. Rekommendationen anger
vilka undantag och tilligg som skall goras fran IFRS.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper
som koncernen, beskrivna i koncernens not 2, utom i de
fall som anges nedan.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

De nedan angivna redovisningsprinciperna fér moderbo-
laget har tillampats konsekvent pa samtliga perioder som

NOT 2
Finansiell riskhantering

| koncernen tillampas gemensam riskhantering for alla
enheter. Den beskrivhing som finns i koncernens not 18 ar
darfor i allt vasentligt tillamplig aven for moderbolaget.

NOT 3

Viktiga uppskattningar och bedémningar

presenteras i moderbolagets finansiella rapporter, utom i
de fall dar det sarskilt anges.

Dotterféretag, intresseféretag och joint venture
Andelar i dotterforetag, intresseféretag och joint venture
redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden.

Aktiedgartillskott och koncernbidrag

Aktieagartillskott redovisas direkt mot eget kapital hos
mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren.
Koncernbidrag som lamnas till dotterféretag redovisas
som en dkning av aktier i dotterféretag, darefter provas
vardet for att se om det finns nagot nedskrivningsbehov.
Skatteeffekten redovisas i resultatrakningen. Koncernbi-
drag som erhalls fran dotterféretag ar att jamstélla med
utdelning och redovisas som finansiell intakt i resultatrak-
ningen. Skatteeffekten redovisas i resultatrakningen.

Uppstillningsform fér resultat- och balansrdkning
Moderbolaget féljer ARLs uppstallningsform for resultat-
och balansrakningen, vilket bland annat innebar en annan
uppstallningsform for eget kapital och att andra avsatt-
ningar redovisas som egen huvudrubrik i balansrakningen.

NOT 4
Nettoomsattning

Omsattning utgoérs i huvudsak av koncerninternt
administrationsarvode.

NOT 5

Kostnad for utférda tjanster

for redovisningsandamal 2014 2013
. L . . Personalkostnader 32,5 11,6
Uppskattnlngelr o.ch bgdomnlngar utvarderas lopande Ovriga externa kostnader 21,6 9.7
och baseras pa historisk erfarenhet och andra faktorer,
inklusive férvantningar pa framtida hindelser som anses Avskrivningar materiella anlagg-
rimliga under radande férhallanden. ningstillgangar 0,6 01
De beskrivningar som finns i koncernen éver viktiga Totalt 54,7 21,4
uppskattningar och bedémningar fér redovisningsanda-
mal ar tillampliga &ven fér moderbolaget.
NOT 6
Anstdllda och personalkostnader
varav varav
Medelantalet anstéllda 2014 man 2013 man
Anstallda i Sverige 20 67% 5 66%
Styrelse Ledande befattningshavare
Kénsfordelning i foretagsledningen 2014 2013 2014 2013
Man 83% 83% 86% 100%
Kvinnor 17% 17% 14% 0%



2014 2013

Léner, arvoden, férmaner och évriga erséttningar
Styrelseordférande 0,2 0,2
Ovriga styrelseledaméter 0,4 0,5
Verkstallande direktéren

Grundlon 2,6 1,3

Ovriga erséttningar 1,6 0,0
Ovriga ledande befattningshavare
(6 resp 4 personer)

Grundldén 4,9 1,1

Ovriga erséttningar 2,4 0,1
Ovriga anstéllda 9,8 2,0
Summa 21,9 5,2
Pensionskostnader
Verkstallande direktéren 0,8 0,3
Ovriga ledande befattningshavare
(6 resp 4 personer) 1,2 0,7
Ovriga anstéllda 1,1 3,1
Summa 3,1 4,1
Lagstadgade sociala kostnader inkl. [6neskatt
Styrelseordférande 0,1 0,1
Ovriga styrelseledaméter 0,1 0,1
Verkstallande direktéren 1,5 0,5
Ovriga ledande befattningshavare
(6 resp 4 personer) 2,5 0,5
Ovriga anstéllda 3,3 1,1
Summa 7,5 2,3
Totalt 32,5 11,6

Foérinformation om styrelsearvoden och ledande befatt-
ningshavares anstallnings- och uppsagningsvillkor, ersatt-
ningar till narstaende, bonus, pensioner, avgangsvederlag
mm hdnvisas till koncernens not 8.

NOT 7

Arvode och kostnadsersattning till revisorer

2014 2013
Revisionsuppdrag 1,2 1,3
Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdrag 0,2 1,3
Skatteradgivning 0,5 0,2
Ovriga tjanster 0,1 0,5
Totalt 2,0 3,3

Med revisionsuppdrag avses arvode for den lagstadgade
revisionen, dvs sadant arbete som varit nodvandigt for att
avge revisionsberittelsen, samt s k revisionsradgivning
som lamnas i samband med revisionsuppdraget.

Med revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag avses
arvode for olika typer av kvalitetssakringstjanster.

Med 6vriga tjanster avses sadant som inte ingari revi-
sionsuppdrag, revisionsverksamhet eller skatteradgivning.

Kostnader for revision och andra uppdrag hos PwC avse-
ende samtliga dotterforetag har belastat moderbolaget.

NOT 8

Leasingavgifter avseende operationell leasing

2014

2013

Minimileaseavgifter? 0,6

1) Det finns inga variabla avgifter.

0,1

Avtalade framtida minimileaseavgifter avseende icke

uppsagningsbara kontrakt férfaller till betalning:

Inom ett ar 0,6 0,4
Mellan ett och fem ar 0,7 0,2
Totalt 1,3 0,6
Moderbolagets operationella leasingavtal bestar av
operationella billeasingavtal.

NOT 9

Finansiella intakter och kostnader
Ranteintdkter och liknande

resultatposter 2014 2013
Ranteintakter, koncernforetag 41,0 21,0
Ranteintakter, dvriga 0,7 0,8
Réantederivat, vardeforandringar - 4,7
Summa 41,7 26,5
Resultat fran andelar i

koncernforetag 2014 2013
Mottagna koncernbidrag 104,8 22,6
Nedskrivning av aktier i

dotterforetag -55,6 -11,5
Summa 49,2 11,1
Rantekostnader och liknande

resultatposter 2014 2013
Réntekostnader, koncernféretag -44,8 -19,4
Rantekostnader, 6vriga -20,9 -5,2
Rantederivat, vardeforandringar -150,9 -
Ovriga finansiella kostnader -3,0 =
Summa -219,6 -24,6
Finansnetto -128,7 13,0
NOT 10

Skatt

Redovisad i resultatrakningen 2014 2013
Aktuell skatt

Arets skatt -15,6 -3,2
Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt avseende

temporara skillnader, derivat 37,7 0,3
Totalt redovisad skatt 22,1 29 p
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Avstimning av effektiv skatt 2014 2013
Resultat fore skatt -156,2 1,5
Skatt enligt gallande skattesats;

22% 34,4 -0,4
Ej avdragsgilla kostnader -12,3 -2,5
Redovisad effektiv skatt 22,1 -2,9

Den redovisade effektiva skatten i procent uppgar till 14,1

(293,3).
Redovisat éver Redovisat éver
resultat- resultat-
rikningen rdakningen
Uppskjuten skattefordran IB2013 2013 UB 2013 2014 UB 2014
Pensionsavsattningar 1,1 -0,2 0,9 -0,2 0,7
Rdntebdrande skulder = = = 32,2 32,2
Underskottsavdrag = 1,5 1,5 4,7 6,2
Summa uppskjuten skattefordran 1,1 1,3 2,4 36,7 39,1
Uppskjuten skatteskuld
Rantebarande skulder = 1,0 1,0 -1,0 -
Summa uppskjuten skatteskuld - 1,0 1,0 -1,0 -
NOT 11 NOT 12
Materiella anlaggningstillgangar Andelar koncernféretag
Inventarier 2014 2013 2014-12-31 2013-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 1,2 = Ackumulerade
Forvarv 1,8 1,2 anskaffningsvérden
Forsaljningar och utrangeringar -0,7 - Vid arets bérjan 1238,8 56,5
Utgdende anskaffningsvirden 2,3 1,2 Forvarv 0.1 1154,8
Lamnade koncernbidrag? 55,6 11,5
Ingdende avskrivningar -0,1 - Lamnade kapitaltillskott - 16,0
Férsaljningar och utrangeringar 0,2 - Vid arets slut 1294,5 1238,8
Arets avskrivningar -0,6 -0,1
Utgdende avskrivningar -0,5 -0,1  Ackumulerade nedskrivningar
Redovisat virde 1,8 1,1 Vid arets borjan -11,5 =
Arets nedskrivningar? -55,6 -11,5
Avskrivningar fordelar sig pa nedanstiende rader i Vid drets slut -67.1 -11,5
resultatrikningen Redovisat varde vid arets slut 1227,64 1227,3
2014 2013 1) Koncernbidrag som ldmnas till dotterféretag redovisas som en 6kning av
Kostnad for utforda tjanster 0,6 0,1 aktier i dotterféretag, darefter prévas vérdet for att se om det finns nagot

nedskrivningsbehov. Koncernbidrag som erhalls fran dotterféretag ar att
jamstalla med utdelning och redovisas som finansiellintakt i resultatrak-
ningen.

2) Arets nedskrivningar ingar i resultatrdkningens rad "Resultat fran andelar
i koncernforetag”, se not9.

Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterforetag
2014-12-31 2013-12-31

Antal Andel Redovisat Redovisat
Dotterforetag Org. Nr. Sdte andelar i %Y varde varde
Catena Logistik AB 556922-7363 Angelholm 1000 100,0 1154,8 1154,8
Catena Byggnads AB 556048-4726  Angelholm 50 000 100,0 47,7 47,7
Catena Fastigheter AB 556754-0843 Angelholm 1000 100,0 0,1 0,1
Catena i Stenungsund AB 556754-0835 Angelholm 1000 100,0 0,1 0,1
Catenai Vinsta AB 556754-0868 Angelholm 1000 100,0 24,6 24,6
Catena i Taby AB 556754-7509 Angelholm 1000 100,0 0,1 0,1
Catena Obl. Holding AB 556984-8467 Helsingborg 1000 100,0 0,1
Totalt 1227,4 12273 p

1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven dverensstimmer med andelen av résterna.
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Specifikation av indirekt dgda dotterféretag

Firma Org. Nr. Sate
Catena Backa Invest AB 556758-6838 Angelholm

Catena Backa 23:5 KB 916624-0797 Angelholm
Catena Bronsringen AB 556702-8153 Angelholm
Catena Hogsbo AB 556649-7730 Angelholm

Fastigheten Preppen HB 969684-0983 Goteborg
Catena i Solna AB 556112-7571 Angelholm
Catena Konen AB 556802-4771 Angelholm
Catena Log. Backa AB 556595-0002 Angelholm
Catena Log. Basfiolen AB 556697-7129 Angelholm
Catena Log. Boras AB 556519-4155 Angelholm
Catena Log. Boras Tre AB 556691-3223 Angelholm
Catena Log. Boras Tva AB 556537-6141 Angelholm
Catena Log. Godsvagnen AB 556740-8801 Angelholm
Catena Log. Gavle AB 556697-7194 Angelholm
Catena Log. Haninge AB 556660-1596 Helsingborg
Catena Log. Hasthagen AB 556252-1616 Angelholm
Catena Log. Invest AB 556649-9108 Angelholm
Catena Log. Jakobsberg AB 556607-0925 Angelholm
Catena Log. Jarfalla KB 969628-1634 Angelholm
Catena Log. Jonkoping AB 556536-7587 Angelholm
Catena Log. Jonkdping Tva AB 556691-3215 Angelholm
Catena Log. Kopparverket AB 556700-1275 Angelholm
Catena Log. Kristianstad AB 556697-7202 Angelholm
Catena Log. Kungsbacka AB 556969-5439 Angelholm
Catena Log. Képingegarden HB 916626-8806 Angelholm
Catena Log. Lagret 1 AB 556660-1539 Angelholm
Catena Log. Ljungby AB 556536-7595 Angelholm
Catena Log. Luled AB 556761-5173 Angelholm
Catena Log. Malmo AB 556537-6166 Angelholm
Catena Log. Malmo Tva AB 556824-2944 Angelholm
Catena Log. Mosas AB 556710-4459 Angelholm
Catena Log. Muskotgatan AB 556633-8157 Angelholm
Catena Log. Mérby AB 556713-8572 Angelholm
Catena Log. Norrképing AB 556703-2809 Angelholm
Catena Log. Projekt AB 556824-7570 Angelholm
Catena Log. Regulatorn AB 556584-0005 Angelholm
Catena Log. Stockholm AB 556519-4148 Angelholm
Catena Log. Sodertélje AB 556524-7433 Angelholm
Catena Log. Vanda AB 556672-1402 Angelholm
Catena Log. Vasslan AB 556697-7137 Angelholm
Catena Log. Vardshuset AB 556697-7145 Angelholm
Catena Log. Adelmetallen AB 556740-9874 Angelholm
Catena Log. Orebro AB 556636-3270 Angelholm
Catena Log. Ostanvinden AB 556697-7111 Angelholm
Catena Logistikposition Helsingborg AB 556688-6635 Angelholm
Catena Obl. AB 556984-8426 Helsingborg
Catena Soderasen Fastighets AB 556634-8776 Angelholm
Catena Transportstaden Orebro AB 556591-2309 Angelholm
Catena Attehégen AB 556659-9360 Angelholm
Hallsbergs Terminal AB 556317-5966 Hallsberg

Hallsbergs Kombiterminal AB 556643-8023 Angelholm
Logistikposition Karlshamn AB 556752-6040 Karlshamn

Logistikposition Katrineholm AB

NOT 13

Kundfordringar

556692-4147

Moderbolagets kundfordringar uppgar till 0,6 Mkr (0, 1).
Av dessa ar hela beloppet, 0,6 Mkr (0,1) forfallna. | moder-
bolaget har inga kundférluster uppkommit under aret.

Katrineholm




NOT 14

Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiering och finansieringsrisker
Inga skulder till kreditinstitut fanns i moderbolaget
per2014-12-31 eller 2013-12-31.

Finanspolicy

Moderbolagets finansiella risktagande regleras av risk-
mandat faststallda av Catenas styrelse. Mal och policy
finns beskrivnai koncernens not 18.

Lanevillkor, effektiv ranta och férfallostruktur

Nominellt belopp i originalvaluta Genomsnittlig effektivranta

2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Skulder till koncernforetag 1553,9 1315,3 3,0% 3,0%
Skulder till intresseforetag 14,2 14,1 3,0% 3,0%

En héjning av rantenivan for rantebarande skulder med en
procentenhetvid antagande om oféréndrad lanevolym ger
enresultateffekt om 15,7 Mkr (13,3).

Imoderbolaget ar det koncernens ranterisk som sakras.
Samtliga redovisade varden i moderbolaget motsvarar
verkliga varden. Nedanstdaende tabell visar redovisade
varden pa bokslutsdagen.

Nominellt varde Redovisat varde

2014-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Ranteswapavtal 2 000,0 -146,2 4,7
NOT 15
Forutbetalda kostnader och upplupnaintakter
2014-12-31 2013-12-31
Forutbetald avqift for kreditfacilitet 2,1 -
Forutbetald marknadsféringskostnad 1,0 =
Forutbetald lokalhyra 0,2 0,2
Ovriga forutbetalda kostnader 0,1 =
Totalt 3,4 0,2
NOT 16
Egetkapital
Antalet utgivna aktier per 31 december 2014
Antal registrerade Aktiens kvot- Totalt kvot- Antal roster Totalt antal
Aktieslag aktier varde, kronor varde, kronor per aktie roster
Stamaktie 25641921 4,40 kr 112 824 452,40 kr 1 25641921

Samtliga aktier medfor lika ratt tillandel i bolagets tillgangar och vinst.

Aktiekapitalets utveckling

Okning antal Totalt antal Totalt antal

Okning aktie- Totalt aktie- registrerade registrerade utestdende
Ar Transaktion kapital, kronor kapital, kronor aktier aktier aktier
1999 Nyemission 49 075 400 50 000 000 490 754 11 555 662 11 555 662
2006 Fondemission 883 800 50 883 800 8 838 11 564 500 11 564 500
2013 Riktad nyemission 59 976 189 110 859 989 13 630952 25195 452 25195 452
2014 Riktad nyemission 1964 464 112 824 452 446 469 25641921 25641921

De utdelningar som faststalldes pa arsstamman och beta-
lades utunder 2014 uppgick till 2,00 kr per aktie och totalt
51,3 Mkr. Fér 2014 foreslar styrelsen en ordinarie utdelning
om 3,00 kronor per aktie. Beréknat pa antalet utestaende
aktier som berattigar till utdelning for verksamheten 2014,
innebdr den féreslagna utdelningen ett totalt utdelningsbe-

lopp om 76,9 Mkr. Utdelningsbeloppet motsvarar 96,2
procent av aktieutdelningen av Catenas finansiella mal,
79,9 Mkr.

Moderbolagets mal med kapitalforvaltning samt finan-
siella mal 6verensstammer med koncernens och framgar
av not 18 fér koncernen.



NOT 17
Pensioner

Férmansbestamda planer

De formansbestamda planerna avser endast tidigare
anstalld personali Sverige och nagra nya férmansbe-
stamda pensioner tjanas inte langre in. Pensionsskulden
ar éverlaten pa Alecta per 2013-12-23.

Antaganden fér formansbestiamda férpliktelser
De vdsentligaste aktuariella antagan-

dena per balansdagen i procent 2014 2013
Diskonteringsranta
per den 31 december - 3,60
Framtida 6kning av pensioner - 2,00
Moderbolagets pensionsforpliktelse

2014 2013
Ingaende varde - 9,1
Utbetalda ersattningar - -0,5
Kostnad redovisad i resultatrakningen - 2,7
Overlaten pensionskuld till Alecta - -113

Kostnaden redovisas pa féljande rader i resultatrikningen

2014 2013
Kostnad for utférda tjidnster - 2,3
Rantekostnader och liknande
kostnader - 0,4

Avgiftsbestamda planer

Under 2013 anskaffade bolaget dtaganden enligt ITP-
planen som tryggades genom en forsakring i Alecta.
Bolaget harinte haft tillgang till sddan information som gér
det mojligt att redovisa sina ataganden enligt ITP- planen
som en formansbestamd och den redovisas darfér som en
avgiftsbestamd plan.

Arets avqifter fér pensionsforsdkringar som ar tecknade i
Alecta uppgar till 0,4 Mkr (12,1 Mkr). Alectas dverskott kan
fordelas till forsakringstagarna och/eller de forsakrade.
Vid utgangen av 2014 uppgick Alectas 6verskottiform av
den kollektiva konsolideringsnivan till 144 procent (148).
Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av marknads-
vardet pa Alectas tillgangari procent av férséakringsata-
ganden berdknade enligt Alectas forsakringstekniska
berakningsantaganden, vilka inte dverensstammer med
IAS 19.

NOT 18

Ovriga avsattningar

2014 2013
Sarskild loneskatt 0,7 0,8
Betalningar

2014 2013
Belopp varmed avsattningen férvantas
betalas efter mer &n tolv manader 0,6 0,7

2014 2013
Ingdende varde 0,8 0,9
Reglerade ataganden -0,1 -0,1

Utgaende balans 0,7 0,8

NOT 19

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2014-12-31 2013-12-31

Upplupna forsaljnings-

kostnader - 5,7
Upplupna lonerelaterade

kostnader 9,7 4,7
Upplupna rantekostnader 9,4 5,2
Ovriga upplupna kostnader 4,2 3,5
Totalt 23,3 19,1

NOT 20

Stallda sakerheter och ansvarsforbindelser

Stillda sédkerheter 2014 2013
Garantiforpliktelser 20,9 20,8
Totalt 20,9 20,8
Ansvarsférbindelser 2014 2013
Borgensférbindelse till forman for

koncernféretag 3375,6 1406,0
Borgensférbindelser till forman fér

intresseféretag 10,0 10,0
Totalt 3385,6 1416,0

NOT 21

Kassaflédesanalys

2014-01-01 2013-01-01
Tillaggsupplysningar -2014-12-31 -2013-12-31

Betalda rantor och erhallen utdelning
Erhallen ranta
Erlagd ranta

41,7
-61,4

21,8
-19,4

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet

Av- och nedskrivningar av

tillgangar 0,6 11,7
Forandring i vardet av

derivat 150,9 -4,7
Mottagna koncernbidrag - -22,7
Totalt 151,5 -15,7




NOT 22
Klassificering av finansiella instrument
2014

Varderingskategorier

Varderade till verk- Varderade till upplupet Lane och
Finansiella tillgangar ligt varde via RR anskaffningsvarde kundfordringar Redovisat virde
Kundfordringar - - 0,6 0,6
Ovriga kortfristiga fordringar - - 1429,0 1429,0
Likvida medel - - 198,7 198,7
Summa - - 1628,3 1628,3
Icke finansiella tillgangar 1275,4
Totalt 2903,7
Finansiella skulder
Rdntederivat -146,2 - - -146,2
Leverantdrsskulder - -1,5 - -1,5
Ovriga kortfristiga skulder - -1569,9 - -1569,9
Upplupna kostnader - -23,3 - -23,3
Summa -146,2 -1594,7 - -1740,9
Icke finansiella skulder -0,7
Totalt -1741,6
For alla balansposter 6verensstammer redovisat varde med verkligt varde.
2013 Varderingskategorier

Varderade till verk- Varderade till upplupet Lane och
Finansiella tillgangar ligt varde via RR anskaffningsvarde kundfordringar Redovisat varde
Kundfordringar - - 0,1 0,1
Rantederivat 4,7 = = 4,7
Ovriga kortfristiga fordringar = = 1200,7 1200,7
Likvida medel = = 209,9 209,9
Summa 4,7 = 1410,7 1415,4
Icke finansiella tillgangar 1247,2
Totalt 2 662,6
Finansiella skulder
Leverantdrsskulder = -13,2 = -13,2
Ovriga kortfristiga skulder = -1331,0 = -1331,0
Upplupna kostnader = -19,1 = -19,1
Summa = -1363,3 = -1363,3
Icke finansiella skulder -1,8
Totalt -1365,1

For alla balansposter dverensstammer redovisat varde med verkligt varde.
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NOT 23

Viktiga handelser efter rakenskapsarets utgang

Inga vasentliga handelser har intraffat efter balansdagen som
paverkar bedémningen av Catenas finansiella stallning.

NOT 24

Narstaende
Néarstaenderelationer

Moderbolaget har, utéver de narstaenderelationer som anges fér koncernen not 22, ett bestimmande inflytande éver

sina dotterfoéretag, se not 12 Andelarikoncernféretag.

2014 2013
Transaktioner med dotterféretag
Inkdp 0,7 =
Forsaljning 26,5 9,9
Ranteintakter 41,0 21,1
Rantekostnader 44,8 19,4
Mottagna koncernbidrag 104,8 22,6
Lamnade koncernbidrag 71,3 11,5
Kortfristiga fordringar 1373,3 1200,7
Rantebadrande skulder 1553,9 1315,3
Borgensforbindelser 3375,6 1406,0
Transaktioner med koncernforetags intresseféretag
Férsaljning 8,7 =
Rantekostnader - 0,1
Kortfristiga fordringar 55,7 =
Rantebarande skulder 14,7 14,1
Borgensforbindelser 10,0 10,0
Transaktioner med andra narstidende
Inkép 4,8 0,2
Rénteintakter - 0,2
Kortfristiga fordringar - 15,8

Ovrig information

Skulder och fordringar till narstaende avser avrakningssaldon som rantebelastas.
Transaktioner med narstaende ar prissatta pa marknadsmassiga villkor.

ARSREDOVISNING 2014 | CATENA AB 97




ARSREDOVISNINGENS UNDERTECKNANDE

Arsredovisningens
undertecknande

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsékrar att oversikt over utvecklingen av verksambhet, stdllning och
arsredovisningen har upprittats i enlighet med god redo- resultat samt beskriver vdsentliga risker och osékerhets-
visningssed i Sverige och koncernredovisningen har faktorer som koncernen star infor.

upprittats i enlighet med de internationella redovisnings- Arsredovisningen och koncernredovisningen har
standarder som avses i Europaparlamentets och Rédets godkénts for utfardande av styrelsen den 23 mars 2015.
forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om Koncernens rapport dver totalresultat, rapport dver finan-
tillimpning av internationella redovisningsstandarder. siell stéllning och moderbolagets resultat- och balansréak-

Arsredovisningen respektive koncernredovisningen geren  ning blir foremal for faststillelse p rsstimman den 28
rittvisande bild av moderbolagets och koncernens stillning  april 2015.
och resultat. Forvaltningsberéttelsen ger en réttvisande

Solnaden 23 mars 2015

Henry Klotz Katarina Wallin Andreas Philipson
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Bo Forsén Erik Paulsson Gustaf Hermelin
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Verkstdllande direktér

Min revisionsberéttelse har avlamnats den 23 mars 2015

Lars Wennberg

Auktoriserad revisor

98 ARSREDOVISNING 2014 | CATENA AB



REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

Till arsstamman i Catena AB, org.nr 556294-1715

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Jag har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Catena AB (publ) for &r 2014. Bolagets arsredovisning och koncern-
redovisning ingér i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna
9-99.

Styrel och verk: de direktirens ansvar for drsredovisningen
och koncernredovisningen

Det &r styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret for att
uppritta en arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt rsredovis-
ningslagen och en koncernredovisning som ger en réttvisande bild enligt
International Financial Reporting Standards, sdésom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen, och for den interna kontroll som styrelsen och verk-
stiallande direktoren bedomer dr nddvéndig for att upprétta en arsredovis-
ning och koncernredovisning som inte innehaller visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovisningen och koncernredovis-
ningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt Inter-
national Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kréver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor
revisionen for att uppna rimlig séikerhet att arsredovisningen och koncern-
redovisningen inte innehaller vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta revisionsbevis
om belopp och annan information i arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Revisorn viljer vilka atgarder som ska utforas, bland annat genom
att bedoma riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.
Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta for hur bolaget uppréttar arsredovisningen och
koncernredovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgérder som édr &ndamélsenliga med hénsyn till omstindig-
heterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets
interna kontroll. En revision innefattar ockséa en utvirdering av &ndamals-
enligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten
istyrelsens och verkstéllande direktdrens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvérdering av den dvergripande presentationen i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har rsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av moderbolagets finansiella stdllning per den 31 december 2014 och
av dess finansiella resultat och kassafldden for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rittvisande bild av
koncernens finansiella stéllning per den 31 december 2014 och av dess
finansiella resultat och kassafloden for aret enligt International Financial
Reporting Standards, sdsom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Mina uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
101-107. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att arsstimman faststéller resultatrdkningen och
balansriakningen for moderbolaget och koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Utover min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har jag dven utfort en revision av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust samt styrelsens och verkstéllande direktrens
forvaltning for Catena AB (publ) for ar 2014. Jag har dven utfort en
lagstadgad genomgang av bolagsstyrningsrapporten.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréf-
fande bolagets vinst eller forlust, och det ér styrelsen och verkstillande
direktoren som har ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen
samt att bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 101-107 ar uppréttad i
enlighet med drsredovisningslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ér att med rimlig sikerhet uttala mig om forslaget till disposi-
tioner betrdffande bolagets vinst eller forlust och om forvaltningen pa
grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed
i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriaffande bolagets vinst eller forlust har jag granskat styrelsens motive-
rade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna bedoma
om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utdver min
revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat vésent-
liga beslut, atgarder och forhallanden i bolaget for att kunna bedoma om
nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktoren ar ersattningsskyldig
mot bolaget. Jag har dven granskat om nagon styrelseledamot eller verk-
stdllande direktoren pa annat sétt har handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhédmtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Dirutover har jag ldst bolagsstyrningsrapporten och baserat pa denna
lasning och min kunskap om bolaget och koncernen anser jag att jag har
tillrdcklig grund for mina uttalanden. Detta innebér att min lagstadgade
genomgang av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Standards on Auditing och god revi-
sionssed i Sverige har.

Uttalanden
Jag tillstyrker att arsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i férvalt-
ningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande
direktoren ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats, och dess lagstadgade infor-
mation dr forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
Ovriga delar.

Stockholm den 23 mars 2015

Lars Wennberg
Auktoriserad revisor
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Fastigheten Mosas 4:66 i Orebro ar
ettbra exempel pa en av Catenas
logistikpositioner. Har moéts E18 och
E20 som knyter ihop Oslo, Géteborg
och Stockholm. Narheten till Halls-
bergs kombiterminal, med frekventa
jarnvagspendlar till och fran Gote-
borgs hamn, gor lokaliseringen annu
intressantare. Det ar ett av skalen till
att DHL placeraten terminal har.
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Styrelsearbetet 2014

Ordféranden:

En kompetent, aktiv, transparent och ansvarsfull bolags-
styrning r viktigt for samtliga intressenters fortroende for
Catena och dess verksamhet.

Efter den under 2013 framgangsrikt genomforda
fusionen av Catena och Brinovas logistikverksamhet har
styrelsen under 2014, i ett gott samarbete med en kompe-
tent och engagerad ledning, fortsatt arbetet med att pa ett
ansvarsfullt satt utveckla Catenas verksamhet till gagn for
samtliga intressenter och balansera en god avkastning for
aktiedgarna med den risk som all ndringsverksamhet
bygger pa.

Under aret har vi gjort en utvérdering av styrelsen och
styrelsearbetet. Vi har da konstaterat att styrelsen &r, for
sina uppgifter, vil sammansatt. Den representerar de erfa-
renheter som dr centrala for bolagets fortsatta utveckling,
innefattande savil fastighetsrelaterade som strategiska och
finansiella fragor. Dessutom besitter styrelsen ocksa ett
omfattande professionellt nitverk vilket ar ytterligare en
forutséttning for en framgéangsrik verksamhet. Styrelsen
har tack vare detta och ett fokuserat effektivt utskottsarbete
kunnat vara séval aktiv som handlingskraftig och kunnat
fatta vél grundade beslut. Det tillsammans med vil utarbe-
tade processer, policies och kontrollsystem gor det mojligt
att bedriva en ansvarsfull verksamhet.

Vi dr ocksa, sa langt det &r mojligt utan att skada var
konkurrensforméga eller tillgéngar, en transparent verk-
samhet med en tydlig redovisning och tét, korrekt och ratt-
visande information till investerare, men ocksé till alla
andra som vill folja Catenas verksamhet och utveckling.

Bolaget star nu starkt som ett av de ledande bolagen
inom sin sektor, med en vél fungerande organisation och en
god finansiell stillning. Det ger oss och koncernledningen,

helt i enlighet med vart dvergripande mél, goda mojligheter

att savil 1dmna en god utdelning till vara dgare som mojlig-
heter att offensivt utveckla var verksamhet genom att
starka vér position som ett av de ledande bolagen inom
logistikfastigheter.

Stockholm den 23 mars 2015
Henry Klotz
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En ansvarsfull bolagsstyrning
skapar fortroende

Alla affarsbeslut i Catena ska vara forsvarbara ur ekonomiskt och etiskt
perspektiv. Genom Oppenhet och tillginglighet ger vi vara aktiedgare och andra
intressenter insikt i beslutsvégar, ansvar, befogenheter och kontrollsystem. Den

information som vi tillhandahaller ska vara korrekt, tillforlitlig och aktuell.

Bolagsstyrning

Catena ar ett publikt svenskt aktiebolag, noterat pa
NASDAQ Stockholm. De regelverk som tillampas for
styrning och kontroll av koncernen &r i huvudsak bolag-
sordningen, aktiebolagslagen, arsredovisningslagen,
Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter, Svensk kod
for bolagsstyrning, interna riktlinjer och policyer samt
andra tilldmpliga lagar och regler.

Catenas styrelse och ledning stravar efter att Catena
ska leva upp till de krav som bdrsen, aktiedgare och andra
intressenter stéller pa Catena. Svensk kod for bolagsstyr-
ning ("Koden”, tillgdnglig via www.bolagsstyrning.se)
syftar till att skapa goda forutséttningar for en aktiv och
ansvarskdnnande dgarroll. Den bygger pa principen f6lja
eller forklara. Avvikelser frdn Koden ska motiveras och
forklaras. I denna bolagsstyrningsrapport beskrivs hur
Catena under 2014 har tillimpat Koden.

Arsstamma

Arsstimman #r bolagets hogsta beslutsfattande organ.

Vid stimman ges samtliga aktiedgare mojlighet att utan
begrinsningar utdva det inflytande 6ver bolaget som deras
respektive aktieinnehav representerar. Bolaget tillimpar
inte nagra sirskilda arrangemang i frdga om arsstimmans

funktion, varken pa grund av bestimmelser i bolags-
ordningen eller, savitt dr ként for bolaget, aktiedgaravtal.

Arsstimman utser styrelse och revisor samt faststller
principer for erséttning till styrelse, revisor och koncern-
ledning. Arsstimman fattar, i férekommande fall, bland
annat ocksa beslut om éndring av bolagsordning, utdelning
och dndringar i aktiekapitalet. P4 drsstimman, som ska
hallas inom sex manader efter rakenskapsarets utgang, ska
beslut om faststéllelse av balans- och resultatrdkningar,
beslut om disposition av Catenas vinst eller forlust samt
beslut om ansvarsfrihet for styrelse och VD fattas.

Arsstamma den 6 maj 2014

Vid Catenas arsstimma den 6 maj 2014 faststélldes
resultat- och balansrakningarna samt styrelsens forslag till
vinstdisposition om 51 283 842 kronor, vilket motsvarade
en utdelning om 2 kronor per aktie.

Arsstimman beslutade att antalet styrelseledaméter
skulle uppgé till sex (6) stycken och om omval av styrelse-
ledaméterna Henry Klotz, Erik Paulsson, Bo Forsén, Kata-
rina Wallin, Andreas Philipson och Gustaf Hermelin for
tiden intill nésta arsstimma. Henry Klotz utsags till styrel-
sens ordforande. Arsstimman beslutade 4ven att faststilla
riktlinjerna for ersattning till Catenas ledande befattnings-

Antal aktier,

Direkta eller indirekta aktieinnehav Agarstruktur, per 27 februari 2015 tusental Réster, %
som overstlge!' 10 procentibolaget Backahill 11681 456
Den 27 februari 2015 hade Catena . .
14 446 aktieagare. Storsta agare ar Endicott Sweden AB (CLS Holding plc) 3469 13,5
Backahill med 45,6 procent (46,4 ) av Fabege AB (publ) 2619 10,2
kapitalet, Endicott Sweden AB med 13,5 SFU Sverige AB 1847 7,2
procent (13,8) samt F_abege AB med 10_'2 Lansforsakringar fondférvaltning AB 1811 7,1
procent (13,8) av kapitalet. Ingen ytterli- . . . .
gare dgare innehade 10 procent eller mer Prior & Nilsson Fond- och Kapitalférvaltning AB 729 2,8
av antalet aktier per den 27 februari Banque Carnegie Luxembourg SA 223 0,9
2015. JP Morgan Europe Limited 165 0,6
Livforsakringsbolaget Skandia OMS 158 0,6
Ovriga aktiedgare 2940 11,5
25642 100,0
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havare. Arsstimman beslutade vidare att arvode till
Catenas revisor ska utga enligt godkénd 16pande rakning.

Extra bolagsstamma den 7 mars 2014
Vid en extra bolagsstimma den 7 mars 2014 fattade styrelsen
beslut om en apportemission omfattande 446 469 aktier till
ett virde av sammanlagt 50 Mk, riktad till Logistikkbygg

1 AS. Priset per aktie baserades pa en snittkurs (volym-
viktad) under senaste fem handelsdagarna innan stimmo-
dagen. Bakgrunden till emissionen var, Catenas forvirv av
Logistikkbygg 1 AS fastigheter; Lagret 1 i Néssj6 och Jord-
bromalm 4:33 i Haninge.

Ersattningar till styrelse och ledning
Enligt arsstimman beslut den 6 maj 2014 erhaller styrel-
sens ordférande ett styrelsearvode om 200 000 kronor och
ovriga ledamoter 100 000 kronor vardera. Till VD utgér
inget styrelsearvode. Lon, 6vriga ersittningar samt
pensionspremie avseende VD och dvriga ledande befatt-
ningshavare framgar av koncernens not 8. Utbetalda rorliga
erséttningar till VD och ledning uppgick 2014 till knappt

1 Mkr.

Valberedning

Valberedningen har till uppgift att forbereda och 1amna
forslag pa styrelse, styrelseordforande, styrelsearvoden,
principer for utseende av valberedning, ordférande vid
stimmor och i forekommande fall revisorer samt arvode-

ring av revisorer. Catenas arsstimma den 6 maj 2014 beslu-
tade att utse en valberedning bestdende av foretradare for
de fyra storsta aktiedgarna samt styrelsens ordférande. I
enlighet med beslutet har foljande valberedning bildats:

Henry Klotz utsedd av CLS Holdings plc, Asa Berg-
strom utsedd av Fabege AB, Svante Paulsson utsedd av
Backahill samt Klas Andersson utsedd av SFU Sverige AB.
Valberedningens ordforande ir Asa Bergstrdm medan
styrelsens ordférande Henry Klotz d4r ssmmankallande.
Vid dgarforindringar ska enligt beslut ny dgarrepresentant
utses.

Styrelsen

Styrelsens dvergripande uppgift ar att, for dgarnas rikning,
forvalta Catenas och koncernens angeldgenheter pa ett
sadant sdtt att dgarnas intresse av langsiktigt god kapital-
avkastning tillgodoses pé bésta mojliga sitt. Ledamdterna
viljs arligen pa arsstimman for tiden intill slutet av nista
arsstimma. Styrelsens arbete ska ske i enlighet med fore-
skrifter i lag, bolagsordning och arbetsordning. Arbetsord-
ningen tas upp pé konstituerande styrelsemdte och fast-
stdlls arligen. I styrelsens sammansittning ska finnas
kompetens och erfarenhet fran omraden som ar av stor
betydelse for att kunna stodja, f61ja och kontrollera verk-
samheten i ett fastighetsbolag. Bland ledaméterna finns
kunskaper om fastigheter, fastighetsmarknaden, finansie-
ring och affarsutveckling. Catenas styrelse ska enligt
bolagsordningen besté av lagst fem och hogst nio leda-
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moter utan suppleanter. Catenas styrelse bestar av sex
ledaméter som valdes vid arsstimma den 6 maj 2014.

For ytterligare information om styrelsens ledaméter se
avsnittet ’Styrelse, ledande befattningshavare och revi-
sorer”.

Styrelsens arbete

Det ankommer pa styrelsens ordforande att leda styrelsens
arbete pa ett effektivt och andamalsenligt sétt. Forutom att
leda styrelsens arbete foljer ordféranden koncernens
16pande utveckling genom kontakter med VD i strategiska
fragor. Under 2014 holls 9 protokollforda styrelseméten,
varav ett var konstituerande. Koncernens CFO har under
aret varit styrelsens sekreterare. P4 styrelsemoétena har,
forutom ovanstaende punkter, planer och strategier for
koncernens utveckling behandlats samt 16pande uppfol;-
ning av resultat och stillning, virderingar av koncernens
fastigheter, likviditet och finansiering samt investerings-
beslut. Catenas huvudansvariga revisor Lars Wennberg,
PwC, var adjungerad vid styrelsemoétena i februari, juli
och november.

Arbetsordning

Styrelsen i Catena arbetar efter en arbetsordning innehal-
lande instruktioner avseende arbetsfordelning och ekono-
misk rapportering. Arbetsordningen utgor ett komplement
till aktiebolagslagens bestimmelser och Catenas bolags-
ordning och &r foremal for arlig dversyn. Styrelsen utvér-
derar ocksé VD:s arbete. Denne nérvarar inte vid denna
utvérdering.

Styrelsen ér skyldig att fortlopande f6lja upp och
kontrollera Catenas verksamhet. Det aligger darfor
styrelsen att se till att det finns fungerade rapporterings-
system.

Lopande pé styrelsemoétena sker avrapportering kring
Catenas och koncernens ekonomiska och finansiella stall-
ning, aktuella marknadsfragor, projektredovisning samt i
forekommande fall underlag for investeringsbeslut och
fastighetsforsaljningar. Utover att ansvara for Catenas
organisation och forvaltning ar styrelsens viktigaste
uppgift att fatta beslut i strategiska fragor.

Arligen faststiller styrelsen de 6vergripande malen for
koncernens verksamhet och beslutar om strategier for att na
mélen. Aven VD-instruktion samt interna policydokument
revideras arligen.

Revisor

Catenas revisor véljs av arsstimman.
Pa arsstdmman 2012 valdes revisions-
bolaget PwC till ny revisor med huvud-
ansvarig revisor Lars Wennberg for en

period om 3 &r. Revisorn rapporterar

Lars Wennberg

resultatet av sin granskning till aktie-
dgarna genom revisionsberittelsen. Denna framlaggs pa
arsstimman. Déarutéver lamnar revisorn en detaljerad redo-
gorelse till styrelsen tva ganger per ar. Vid denna redo-
gorelse fors ocksa en diskussion om de iakttagelser som
revisionen utmynnat i. Utdver revision har PwC dven till-
handahallit tjinster inom omradena skatt och redovisning.
Arvode utgar enligt godkénd 16pande rdkning.

VD

VD leder verksamheten med utgangspunkt fran av
styrelsen uppréttad och faststdlld VD-instruktion.

VD ska enligt instruktionen se till att styrelsens leda-
moter 16pande far information och rapporter om Catenas
utveckling sa att de kan gora goda bedomningar och fatta
vilgrundade beslut.

VD ska vidare tillse att Catena iakttar de skyldigheter
betrdffande information med mera som f6ljer av noterings-
avtalet med NASDAQ Stockholm.

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

Ersattningsutskott

Catenas styrelse har tillsatt ett erséttningsutskott. Utskot-
tets uppgift ar att bereda fragor rérande erséttning och
andra anstillningsvillkor fér VD. Ersittningar till dvriga
ledande befattningshavare beslutas av VD enligt principer
faststéllda av styrelsen. Under 2014 har erséttningsut-
skottet bestdtt av Henry Klotz (ordférande), Bo Forsén
samt Katarina Wallin.

Revisionsutskott

Catenas styrelse har tillsatt ett revisionsutskott. Revisions-
utskottets uppgift dr att uppratthalla och effektivisera
kontakten med koncernens revisor samt utdva tillsyn dver
rutinerna for redovisning och finansiell rapportering.
Utskottet ska dven utvirdera revisorns arbete och folja hur
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redovisningsprinciper och krav pa redovisning utvecklas.
Styrelsen har beslutat att samtliga styrelsemedlemmar
med undantag av VD ska ingé i utskottet.

Aktiemarknadsinformation

Catena ska ldmna snabb, samtidig, korrekt och tillforlitlig
information till befintliga och potentiella aktiedgare och
andra intressenter. Catena ldmnar delarsrapporter kvar-
talsvis, en bokslutskommuniké samt &rsredovisning for
hela verksamhetsaret. P4 Catenas webbplats www.catena-
fastigheter.se finns aktuell information om Catena som
exempelvis pressmeddelanden och finansiella rapporter.
P& webbplatsen kan aktieégare ladda ned finansiell infor-
mation fran Catena. Denna information kan &ven bestéllas
direkt av Catena per telefon eller via mail.

Intern kontroll

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och
Svensk kod for bolagsstyrning for den interna kontrollen.
Denna bolagsstyrningsrapport har uppréttats i enlighet med
6 kap § 6 arsredovisningslagen och ar darmed avgransad
till intern kontroll och riskhantering avseende den finan-
siella rapporteringen. Basen for den interna kontrollen
utgors av den kontrollmiljé som styrelse och ledning verkar
utifrén. Styrelsen har faststéllt ett antal policyer och grund-

laggande riktlinjer av betydelse for arbetet med den interna
kontrollen sésom finanspolicy, etik- och krishanteringspo-
licy samt informationspolicy. VD rapporterar regelbundet
till styrelsen utifran faststéllda rutiner och dokument.

Catenas interna kontrollstruktur bygger pa en tydlig
ansvars- och arbetsfordelning savil mellan styrelse och VD
som inom den operativa verksamheten. Den operativa
verksamheten innefattar bland annat verksamhetsstyr-
nings- och affarsplansprocesser. Som exempel kan némnas
verktyg for uppfoljning av verksamheten, forberedelser
infor kop och forsédljningar av fastigheter/bolag samt
underlag for fastighetsvirderingar. Kontrollaktiviteter
genomfors pa fastighetsnivé i form av 16pande resultat-
och investeringsuppfoljningar, pa 6vergripande niva i form
av till exempel resultatanalys pa omradesniva, analys av
nyckeltal och genomgangar av den legala koncernstruk-
turen.

For att forebygga och upptécka fel och avvikelser finns
exempelvis system fOr attestritter, avstimningar, godkén-
nande och redovisning av afférstransaktioner, rapporte-
ringsmallar, redovisnings- och varderingsprinciper. Dessa
system uppdateras kontinuerligt. Den interna informa-
tionen och externa kommunikationen regleras pa dvergri-
pande nivé av en informationspolicy. Den interna informa-
tionen sker genom regelbundet hallna informationsméten.

Jordbromalm 4:33, Haninge.
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Styrelsen

2 D0 d d d
U U = e e U D U cl
FODD 1944. 1948. 1956. 1942. 1958. 1970.
BEFATTNING Ordférande. Ledamot. Ledamot. Ledamot. Ledamot. Ledamot.
| STYRELSEN
INVALD AR 2007. 2012. 2013. 2013. 2013. 2013.
UTBILDNING Ingenjor. Ekonomistudier, Ekonomistudier, Folkskola. Civilingenjor, Civilingenjor,
Lunds Universitet. Handelshog- vdg och vatten, Kungl. tekniska
skolan, Stockholm. Chalmers Tekniska | hdgskolan. Bete-
Hogskola. Harvard = endevetenskap
Business School och féretagseko-
Executive Program. = nomi, Stockholms
universitet.
BEFATTNING Executive Vice Styrelsearbete. VD, Catena Fastig- = Foretagsledare VD TAM Group AB. | Strategikonsult
Chairman, CLS heter AB. och entreprenér och deldgarei
Holding plc. sedan 1959. Evidensgruppen.
OVRIGA UPPDRAG Styrelseledamot Styrelseordférande Styrelseordférande = Styrelseledamot Styrelseordférande
i ett stort antal i Victoria Park AB, i Fabege AB, i TAM Group AB i Belatchew Arki-
bolag inom Scandinavian Backahill AB, samt styrelseleda- | tekter AB, Bernow
CLS-koncernen. Resort AB och SkiStar AB samt motiVeg Tech AB | Lindqvist Wallin
Styrelseledamot i Norén Fastigheter Wihlborgs Fastig- och dotterbolag AB samt Ekolo-
Note AB. AB. Styrelseleda- heter AB. inom TAM Group. gigruppen AB.

mot i Roxtec AB

Styrelseledamot

och Cale AB. i Evidens blw AB,
Au Point AB samt
Evimetrix AB.
EGNA OCH NAR- 1 000 aktier 1847 399 aktier 11 680 751 aktier 1000 aktier

STAENDES AKTIE- (genom bolag). (genom bolag). (genom bolag). (genom bolag).
INNEHAV 2014
BEROENDEFOR- Oberoende i for- Oberoende i for- Beroende i forhal- | Oberoende i for- Beroende i forhdl- | Oberoende i for-

HALLANDE ENLIGT
BOLAGSSTYRNINGS-
KODEN

héllande till bola-

get och bolagsled-
ningen. Beroende

i forhallande till

hallande till
bolaget, bolags-
ledningen och de

storre aktiedgarna.

lande till bolaget,
bolagsledningen-
samt i forhal-
lande till stérre

hallande till bola-

get och bolagsled-
ningen. Beroende

i forhallande till

lande till bolaget
och bolagsled-
ningen. Oberoende
i forhallande till

hallande till
bolaget, bolags-
ledningen och de
storre aktiedagarna.

storre aktieagare. aktiedgare. storre aktiedgare. | storre aktiedgare.
NARVARO
STYRELSEMOTEN 9/9 8/9% 9/9 9/9 9/9 9/9%
NARVARO REVI-
SIONSUTSKOTT 3/3 3/3 3/3 3/3 3/3
NARVARO ERSATT-
NINGSUTSKOTT 1/1 1/1 1/1

1) Varav ett mote per telefon.

Revisor: Lars Wennberg, PwC.
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Ledningen

e P a . - ge 0 be < a < a d e O O
FODD 1956. 1952. 1966. 1969. 1958. 1978. 1961.
BEFATTNING VD. vVd. Ansvarig CFO. HR-ansvarig. Regionchef, Regionchef, Regionchef,
Logistik. Stockholm. Goteborg. Oresund.
ANSTALLD SEDAN 1 oktober 2013. | 1 oktober 2013. 1 oktober 2013. | 1 oktober 2013. 1 oktober 2013. | 1 oktober 2013. | 1 oktober 2013.
UTBILDNING Ekonomistudier, | Civilekonom Civilekonom. Ekonom. Byggnads- Ekonomistudier, | Byggnads-
Handelshog- och byggnads- ingenjor. Handelshog- ingenjor.
skolan, Stock- ingenjor. skolan, Gote-
holm. borg.
TIDIGARE VD Klévern AB | vVD samt Ekonomi- och Administrativ Enhetschef, Affarsutveck- Affarsomrades-
BEFATTNINGAR och Strom- affarsom- finansdirektor, chef samt Klévern lare, Brinova chef for Kom-
fastigheter, radeschef for Brinova Fastig- | redovisnings- Norrkdping. Fastigheter AB. | mersiellt/Bo-
Norrkoéping. Logistik, Brinova | heter AB. chef, Brinova Arbetschef/ Distriktschef, stader, Brinova
Fastigheter Ekonomichef, Fastigheter AB. | inkdpschef/ Jungheinrich Fastigheter AB.
AB. VD, Birsta Fastighets AB projektutveck- Svenska AB. VD, Maintech
Fastigheter. Skanehus. lare Skanska. Forvaltning
Syd.
EGNA OCH NAR- 1847399 100 aktier.

STAENDES AKTIE-
INNEHAV 2014

aktier (genom
bolag).
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FLERARSOVERSIKT

Flerarsoversikt

Nyckeltal Koncernen 2014-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Finansiella

Avkastning pa eget kapital, % 19,0 11,7 34,1
Avkastning pa totalt kapital, % 12,3 6,3 9,7
Balansomslutning, Mkr 6 136,0 5038,0 3443,1
Forvaltningsresultat, Mkr 204,9 147,0 178,8
Genomesnittlig ranta, % 2,8 3,1 2,9
Kapitalbindning, ar 2,9 2,3 5,1
Resultat fore skatt, Mkr 440,3 184,7 232,3
Rantebindning, ar 3,5 3,0 0,2
Rantebarande skulder, Mkr 3457,6 2963,0 2058,9
Rantetackningsgrad, ggr 3,1 2,8 4,0
Skuldsattningsgrad, ggr 1,7 1,8 2,8
Soliditet, % 32,4 32,6 21,4
Arets resultat, Mkr 344,2 138,4 220,3

Aktierelaterade
Fdre och efter utspddning

Antal utestaende aktier, miljoner 25,6 25,2 11,6
Antal utestaende aktier, genomsnittligt, miljoner 25,6 14,3 11,6
Borskurs, kr 105,75 100,00 63,00
Borsvarde, Mkr 27116 25194 728,6
Direktavkastning, % 2,89 2,0 1,6
Eget kapital per aktie, kr 77,22 64,95 62,93
Forvaltningsresultat per aktie, kr 8,02 10,29 15,41
p/e-tal 8 10 3
Resultat per aktie, kr 13,49 9,81 19,26
Utdelning per aktie, kr 3,007 2,00 1,00

Fastighetsrelaterade

Antal fastigheter 47 45 45
Belaningsgrad, % 60,1 62,7 60,9
Driftsdverskott, Mkr 325,7 221,3 184,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,8 87,2 89,0
Fastighetsvarde, Mkr 5750,9 47223 33824
Hyresintakter, Mkr 431,3 316,8 286,2
Hyresvarde, Mkr 480,1 419,3 356,3
Uthyrbar yta, tkvm 753,1 690,6 575,8
Overskottsgrad, % 75,5 69,9 64,6

1) Enligt styrelsens forslag till arsstamma.
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ORDLISTA OCH DEFINITIONER

Ordlista och definitioner

Avkastning pa eget kapital, procent
Arets resultat i procent av genomsnittligt
eget kapital.

Avkastning pa sysselsatt kapital,
procent

Resultat fore skatt med tilldgg av finan-
siella kostnader i procent av genomsnitt-
ligt sysselsatt kapital.

Avkastning pa totalt kapital, procent
Resultat fore skatt med tillagg fér finan-
siella kostnader i procent av genomsnittlig
balansomslutning.

Genomsnittlig ranta pa rintebéarande
skulder, procent

Beraknad réntekostnad pa arsbasis vid
arets slut i procent av rantebarande
skulder.

Intresseforetag
Bolag dar det foreligger agarférhallande
utan att det ar ett dotterforetag.

Joint Venture

Ett intresseféretag dar féretag gar ihop
till lika delar i ett nytt bolag for att kunna
utveckla ett projekt tillsammans.

Kapitalbindning
Genomsnittlig aterstaende kapitalbind-
ningstid pa laneportféljen.

Rantebindning

Genomsnittlig aterstaende rantebind-
ningstid pa laneportfélijen med hinsyn
tagen till derivat.

Rantetackningsgrad, ggr

Resultat fore skatt med aterlaggning av
finansiella kostnader och orealiserade
vardeférandringar i férhallande till finan-
siella kostnader.

Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebarande skulder i forhallande till
eget kapital vid arets slut.

Soliditet, procent
Eget kapital inklusive minoritetsintressen
i procent av balansomslutningen.

Sysselsatt kapital, Mkr
Balansomslutning vid arets slut med
avdrag for ej rantebarande skulder och
avsattningar.

Borsvarde
Antalet utestdende aktier multiplicerat
med senast betalt pa angiven dag.

Direktavkastning
Utdelning i férhallande till aktiekursen vid
arets slut.

Eget kapital per aktie, kr

Eget kapital hanforligt till moderbolagets
dgare i forhallande till antalet utestdende
aktier vid drets slut.

P/E-tal
Aktiekurs vid drets slut i férhallande till
arets resultat per aktie.

Resultat per aktie, kr

Arets resultat hanforligt till moder-
bolagets aktiedgare i forhallande till
genomsnittligt antal utestaende aktier.

Totalavkastning

Aktiekursforandringen under aret plus
utbetald utdelning i férhallande till aktie-
kursen vid arets bérjan.

Utdelning per aktie, kr
Utdelning for rakenskapsaret i forhallande
till antal utestaende aktier vid arets slut.

Beldningsgrad, procent
Rantebdrande skulder avseende fastig-
heter i procent av bokfort varde pa
fastigheter vid arets slut.

Direktavkastning, procent
Driftsdverskott exklusive fastighets-
administration i procent av fastig-
heternas bokforda varde vid arets slut.

Driftsdverskott, Mkr

Hyresintdkter med avdrag for drifts- och
underhallskostnader, fastighetsskatt,
tomtrattsavgdld och fastighetsadmini-
stration.

Ekonomisk uthyrningsgrad, procent
Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka 16-
per vid arets slut i procent av hyresvarde.

Forvaltningsresultat
Resultat fére skatt med aterldaggning
av vardeforandringar.

Forvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat i forhallande till antal
utestaende aktier vid arets slut.

Hyresvarde, Mkr
Utgaende hyra pa arsbasis, med tillagg for
bedémd marknadshyra foér vakanta ytor.

Kontrakterad drshyra

Kontrakterad arshyra ar hyran pa det
uthyrda befintliga bestandet per balans-
dagen.

Uthyrbar yta
Total yta som ar tillganglig fér uthyrning.

Vakansgrad ytor, procent
Vakant yta i procent av uthyrbar yta vid
arets slut.

f)verskottsgrad, procent
Driftsdverskott i procent av hyresintak-
terna.

Logistikfastighet

Fastighet bebyggd med en terminal- och/
eller lagerbyggnad avsedd fér varuhante-
ring och distribution at logistikbolagens
kunder.

Terminaler/Kombiterminal

Fastigheter som primart ar anpassade for
omlastning. Till denna fastighetstyp hor
till exempel kombiterminalerna, dar man
optimerar mojligheterna for att flytta gods
fran ett transportmedel till ett annat.

Logistiklager

Avser fastigheter med fardigvarulager och
importérers lager av varor, i viantan pa att
bli salda.

Distributionslager

En fastighet med varor som lagras en
kortare tid for att sedan transporteras
vidare.

Citylogistik

Ett distributionslager som ar optimerat
for snabba och korta transporter, av
snabbrorliga varor som exempelvis
farskvaror.

E-handel

E-handel ar nar ett féretag eller konsu-
ment saljer eller kdper en produkt oftast
over Internet eller andra datornatverk.
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FOLJ CATENA HELA ARET

Folj Catena hela aret

Kallelse till stamma

Tid och plats

Arsstimma i Catena AB (publ) halls tisdagen den 28 april
klockan 16:00 pa IVA:s konferenscentrum, Grev Turegatan
161 Stockholm.

Riitt att deltaga

For rétt att deltaga i stimman maste aktiedgaren vara inford
iden av Euroclear Sweden AB (tidigare VPC AB) forda
aktieboken senast den 22 april. Aktiedgare som latit for-
valtarregistrera sina aktier maste senast denna dag tillfalligt
ha registrerat aktierna i eget namn. Sddan registrering bor
begéras i god tid innan stimman, hos den som forvaltar
aktierna.

Anmilan

Anmalan om deltagande i stimman ska goras senast

den 22 april klockan 14:00 via e-post till ulrika.holmer@
catenafastigheter.se. Anmélan kan ocksa ldmnas per telefon
0730-70 22 46 eller per post till Catena AB (publ),
Arsstimma, Box 5003, 250 05 Helsingborg.

Vid anmilan ska aktiedgare uppge namn, person/
organisationsnummer, adress, telefonnummer, eventuella
bitrdden och antal aktier. Eventuella fullmakter ska vara
skriftliga och ldmnas senast pa stimman. Fullmakts-
formulér finns pd www.catenafastigheter.se och pa huvud-
kontoret i Helsingborg samt sénds till aktiedgare pa
begéran. Sker deltagande med stdd av fullmakt, registre-
ringsbevis eller annan behorighetshandling kan sddan med
fordel séndas in i god tid fore stimman till Catena AB.

An English version will be available at www.catenafastigheter.se.

Utdelning

Utdelningen for Catena ska langsiktigt uppga till 50
procent av forvaltningsresultatet, reducerat med schablon-
berdknad skatt. Styrelsen kommer att foresla stimman att
besluta om en utdelning om 3,00 kronor per aktie. Det
motsvarar 48 procent av forvaltningsresultatet, reducerat
med schablonberdknad skatt.

Informationstillfallen 2015

28 april 2015 Delérsrapport januari-mars

28 april 2015 Arsstimma 2015

13juli2015 Delérsrapport januari-juni

6 november 2015 Delarsrapport januari-september
19 februari 2016 ~ Bokslutskommuniké 2015

Fo6lj oss pa webben
All ekonomisk information, borsrelaterade pressreleaser
med mera publiceras 16pande pd www.catenafastigheter.se.

Urvalav pressmeddelande under 2014

2014-12-02 Catena rantesékrar 500 Mkr.

2014-09-23 Catena bygger ny terminal & DHL
Freight i Malm®.

2014-08-20 Detaljplanen for Catenas Solnaprojekt
vinner laga kraft.

2014-07-09 Stor uthyrning i Katrineholms
Logistikcentrum.

2014-05-22 Catena siljer fastighet i Jarfalla.

2014-05-09 Catena forvarvar fastighet i Kungsbacka.

2014-02-13 Catena forvérvar fastigheter om

396 Mkr i Haninge och Nassjo.

Catena AB ar ett svenskt publikt aktiebolag. Bolaget ar bildat och registrerat enligt svensk ratt med firmanamnet Catena AB (publ) och organisations-
nummer 556294-1715. Bolaget har sitt sate i Solna, Sverige. Catenas arsredovisning publiceras pa svenska och engelska. Den svenska versionen ar den
officiella. Arsredovisningen &r publicerad pa bolagets webbplats (www.catenafastigheter.se) den 30 mars 2015. Tryckta exemplar skickas till aktiedgare

och andraintressenter efter bestallning.

Forvaltningsberattelsen omfattar sidorna 9-59. Den finansiella rapporteringen omfattar sidorna 61-97 och har upprattats i enlighet med IFRS. Alla varden
uttrycks i Mkr om inte annat anges. Sifferuppgifterna inom parentes avser 2013 om inget annat anges.

Information om marknaden &r baserad pa Catenas egen bedémning om ingen annan kélla anges. Bedémningar baseras pa bésta tillgangliga fakta-
underlag vid rsredovisningens upprattande. Denna rapportinnehdller framtidsinriktad information. Aven om Catenas ledning bedémer denna information
som rimlig kan inga garantier lamnas for att dessa forvantningar kommer att visa sig korrekta. Foljaktligen kan verkligt framtida utfall variera jamfért med vad
som framgar i den framtidsinriktade informationen beroende pa bland annat foréandrade férutsattningar avseende ekonomi, marknad och konkurrens,
forandringarilagkrav och andra politiska atgérder, variationer i valutakurser och andra faktorer. For finansiella och operationella definitioner, se sidan 109.



INDEX OCH ADRESSER

Index Over diagram
och tabeller

Diagram Sida Tabeller Sida
Belaningsgrad 53 Antal utbildningstimmar per person 31
Bytesbalans l6pande priser 33 Bestdndet fordelat per region 43
Borskurs/eget kapital 54 Data per aktie 55
Detaljhandelns utveckling 33 Fastighetsbestand 45
Driftsdverskott a4 Fastighetsforteckning 50-51
E-handelns utveckling 33 Forslag till vinstdisposition 47
Fastighetsbestandet per region 43 Férandring 49
Fastighetsbestandets utveckling 43 Inképt energi 26
Fastighetsportféljens utveckling 5 Kanslighetsanalys 59
Fordelning av inképt energi 26 Nyckeltal 4
Forvaltningsresultat 4 Nyckeltal - Region Géteborg 39
Forvaltningsresultat 45 Nyckeltal - Region Stockholm 38
Genomsnittliga hyresnivaer 34 Nyckeltal - Region Oresund 40
Genomsnittlig kapitalbindning 20 Personalrorelse 31
Genomsnittlig aterstdende hyresavtalstid 12 Réanteforfalloar 58
Genomsnittligt aterstdende hyresavtalstid 45 Sammansattning av foretaget 31
Genomsnittsranta och 5-arig swapranta 57 Sjukfranvaro 31
Hyresintakter 4 Vasentliga variabler 49
Hyresintakter/driftsdverskott - Region Goteborg 39 Vaxthusgasutslapp per scope 28
Hyresintakter/driftsdverskott - Region Stockholm 38 Agarférhallanden 55
Hyresintakter/driftsdverskott - Region Oresund 40 Agarstruktur 55
In-och utflyttr'nng 4 Fler tabeller och diagram aterfinns i de finansiella rapporterna.
In- och utflyttning 44 Seinnehallsforteckning pa sidan 61.

Intern fastighetsvardering vs. extern 57

Kapitalbindning 53

Kassaflode fore forandringar av rérelsekapital 5

Kassalikviditet 58

Kundforluster 56

Kundgrupper 37

Kursutveckling 2014-2015 54

Kursutveckling 2013-2015 54

Kénsfoérdelning 30

Laneforfallostruktur 58

Loptider for hyreskontrakt 56

Resultat fore skatt 4

Resultat per aktie 5

Rantetackningsgrad 20

Skapat och distribuerat ekonomiskt varde 24

Skuldernas férdelning 53

Soliditet 5

Soliditet 20

Tillvaxt 20

Tomtrattsavgald 57

Uthyrbar yta per region 56

Uthyrningsgrad 44

Verkligt varde/Ekonomisk uthyrningsgrad

- Region Stockholm 38

Verkligt varde/Ekonomisk uthyrningsgrad

- Region Goteborg 39

Verkligt varde/Ekonomisk uthyrningsgrad

- Region Oresund 40

Vaxthusgasutslapp per aktivitet 28

Overskottsgrad 20

Hasthagen 4, Helsingborg.
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CATENA

Catena ska daga, effektivt forvalta och aktivt utveckla
valbelagna logistikfastigheter. Det 6vergripande malet
ar att uppvisa ett stark kassafléde for att méjliggoéra
en stabil utveckling samt utdelning till aktieagarna.
Catena AB ar noterat pa Nasdaq Stockholm.

Huvudkontor Regionkontor

Catena AB (publ) Bud/besdksadress: Catena AB Catena AB Catena AB

Box 5003 Landskronavagen 7A Ostra Langdgatan 1 JA Pripps Gata 2 Landskronavdagen 7A
25005 Helsingborg 252 32 Helsingborg 61135 Nykodping 421 32 Vastra Frolunda 252 32 Helsingborg

Telvxl042-449 22 00 Telvxl042-449 22 00 Telvxl042-449 22 00 Telvxl 042-449 22 00
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