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Ett nytt Catena pa vag

Den 30 september 2013 tilltradde Catena AB (publ) 100 procent av aktierna i
Brinova Logistik AB. Catenas fastighetskompetens, tillsammans med de kassa-
floden som forvaltningen av logistikfastigheterna genererar, gor det mojligt for
Catena att tillgodogora sig den virdepotential i utvecklingsprojektet "Haga Norra”
i Solna, som sedan tidigare ingar i Catenas portfolj.

Affarsidé Tillgéngar
Catenas afférsidé ar att dga, effektivt forvalta och aktivt
utveckla vélbelagna fastigheter som har forutsattningar
att generera ett stabilt vixande kassaflode och en god ‘

Logistikfastigheter, 81%

vardetillvaxt.

Projektutveckling, 19%

m Forvaltning logistikfastigheter

....... ¢ Logistikdelen av Catena bestar av 44 logistik- och
lagerfastigheter med en uthyrbar yta om 650 000 kvm.
Fastigheterna &r val belédgna vid landets viktigaste
transportvégar. Av den uthyrbara ytan finns 45 procent
i Stockholmsregionen, 28 procent i Géteborgsregionen
samt 27 procent i Oresundsregionen, samtliga viktiga
befolknings- och konsumtionscentra.

L&s mer pa sidan 20-23.
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Projektutveckling

Catenas projektportfolj utgdrs huvudsakligen av projektet
”Haga Norra” i Solna. Det bestar av en fastighet om drygt
40000 kvm, dar Bilia idag driver en bilanlaggning for
Volvo och Renault. Pé fastigheten pagar ett detaljplanear-
bete for bostader och kommersiella lokaler. Las mer pa
sidan 12.
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Ett ar i omvandling

Aretikorthet?

Innehall
® Fastighetsintakterna 6kade fran 286,2 till 316,8 Mkr som en féljd av storre bestand .
N .. Aretikorthet 3
och nya hyresgdster samt omférhandlade kontrakt.
. VD har ordet 4-5
® Driftsoverskottet dkade fran 184,9till 221,3 Mkr som ett resultat av hogre fastig-
hetsintékter och nagot lagre fastighetskostnader. Catenas marknad
® Aretsresultat minskade fran 220,3 till 138,4 Mkr som ett resultat av lagre positiva Marknad 6-9
vardeférandringar och hégre uppskjuten skatt.
® Som en effektav nyemissionenisamband med férvarvet av Brinova Logistik AB FORVALTNINGSBERATTELSE
minskade resultat per aktie fran 19,26 kr féregaende artill 9,81 kr for 2013. Var affar
® Styrelsen foreslar en utdelning med 2,0 kr (1,0) per aktie. Affirsmodell  10-13
Finansiella mal 14
. . .. o
Viktiga handelser under aret
Verksamheten 2013 15
® Catena AB (publ) tecknade ettvillkorat avtal med Brinova Fastigheter AB om Ett &ri omvandling 16-18
forvarv a\{ Brinova Logistik AB och ddarmed 44 logistik- och lagerfastigheter med Vinstdisposition 19
en uthyrningsbararea om 650 000 kvm. e 50-21
® Paextrabolagsstammaisamband med Catenas forvarv av Brinova Logistik AB Fastighetsbestand 22-23
valdes delvis en ny styrelse dar Erik Paulsson, Andreas Philipsson och Gustaf Finensiaring 54
Hermelin tillkom och dar Christer Sandberg och Lennart Schénning avgick ur
styrelsen. Samtidigt utsags Gustaf Hermelin tillny VD for Catena. Vart ansvar 25
® AntaletaktieriCatena tkade i oktober med 13 630 952 nya stamaktier. Catenas Hallbarhet 26-35
registrerade aktiekapital uppgar darmed till 110 859 988,80 kronor fordelat pa Risker och majligheter 36-39
25195 452 aktier. De nya aktierna upptogs tillhandel den 18 oktober. Bolagsstyrning 40-45
® Catenaharisamband med affaren dvertagit storre delen av personalen fran Styrelse och ledning 46-47
Brinova Fastigheter. Den nya organisationen bestar av 20 personer. Aktien 48-49
@ Beslut har tagits att Catenas aktie fran och med den 2 januari 2014 handlas pa
NASDAQ OMX Stockholm - Nordiska listan Mid Cap. FINANSIELLARAPPORTER 50
® Catenaetablerade enregionindelning som bestar av regionerna Stockholm, Innehdll 51
Géteborg, Oresund och Projekt Solna. Koncernens rakningar 52-57
@® Styrelsen har beslutat om nya finansiella mal och ny utdelningspolicy, se sidan 49. NOREERE OlEEs ST
® Styrel har beslutat att utse Mikael Halli ice VDiCat Moderbolagets rakningar 78-80
yrelsen har beslutat att utse Mikael Halling som vice i Catena. Moderbolagets noter S

Arsredovisningens underskrifter 88

Handelser efter periodens utgang

Revisionsberattelse 89

@ Catenahar forvarvat tva fastigheter om 396 Mkri Haninge och Néssjo. Fastig- Flerdrsdversikt 90
heterna omfattar 48 000 kvm logistikyta. En riktad emission om 50 Mkr till séljarna Ordlista och definitioner 91
gjordes for att delvis finansiera forvarvet av fastigheterna. Fastighetsforteckning 92-93
FéljCatenaheladaret 94

1) Catena AB forvarvade per 30 september 2013 Brinova Logistik AB av Brinova Fastigheter AB. Férvarvet redo- Adresser 95

visas som ett omvant forvarv. Arsredovisningen uppréttas som en fortsattning av Brinova Logistik AB-koncernens

finansiella rapporter. Jamforelsetal och innevarande perioder ar saledes omréaknade for att dterspegla detta.

Fastighetsintdkter per region

Driftsoverskott

m Reviderat avsnitt.

Kassafléde fran den
lépande verksamheten
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VD HAR ORDET

Ett ledande fastighetsbolag
inom logistik

Sammanslagningen av Catena och Brinova Logistik AB har lagt grunden for Sveriges
framsta fastighetsbolag inom logistik. Gedigna kunskaper om fastighetsforvaltning
och ett intressant utvecklingsprojekt "Haga Norra” ger savil stabilitet som potential.

Unik logistikkompetens

I Brinovas arsredovisning for 2012 beskrev jag var ambi-
tion att skapa ett ledande fastighetsbolag specialiserat pa
logistik. Idag, ett &r senare, ar vi inom ramen for Catena
dar. Med 650 000 kvm logistikytor, varda néstan fyra
miljarder kronor, &r Catena ett av Sveriges storsta fastig-
hetsholag inom logistiksektorn och vill jag pasta — det
ledande. Catena har ndmligen, vid sidan av fastighetskom-
petensen, en logistikkompetens som ar unik. Vi har tillsam-
mans med specialister kartlagt vad som &r kdnnetecknande
for bra logistiklokaler. Med logistiklokal menar jag inte en
enkel lagerlokal for ravaror eller fardiga produkter, utan en
fastighet som &r anpassad for en eller flera olika logistik-
uppgifter. Vi har ocksa lagt ned stor kraft pa att skapa dessa
andamalsenliga logistik-
lokaler. Detta gor att vi
idag kan tillhandahalla
lokaler specialiserade for

”Det goda kassaflode som den lopande
verksamheten genererar ger oss mojligheter

Kartlaggning av godsfléden

For att finna de bésta lagena, vilket naturligtvis ar helt
avgorande for en logistikfastighet, har Catena lagt ned
stora resurser pa att kartldgga godsfloden. Idag har vi en
god uppfattning om var i Sverige gods fran olika delar av
varlden ankommer och hur de med bil samt jarnvag distri-
bueras vidare i landet. Den kunskapen ligger till grund for
lokaliseringen av vara investeringar i mark och utveck-
lingsfastigheter. Det ar ocksa pé dessa kartlagda platser vi
redan etablerat oss. PA manga av vara logistiklagen kan vi
ocksé erbjuda vara kunder kombiterminaler, dér flera typer
av transporter sammanstralar. Jag ar 6vertygad om, inte
minst ur kostnads- som miljdaspekter, att dessa kommer att
bli allt viktigare, trots att mycket av dagens transporter fort-
farande gar pé landsvag.
Vara investeringar for att
bygga ut, och bygga nya,
kombiterminaler &r annu sa

sé skilda logistikandamal ~ @Lt utveckla ett av Sveriges mest intressanta |ange begransade, men har

som omlastning, samlast-
ning och mellanlagring.

Mer an en vanlig hyresvard

Vi har ocksa lokaler som kan forse innerstadens butiker
med frekventa leveranser av varor. Dessa, som vi kallar
citylager, gor att butikerna kan ersétta dyra butiksytor med
billigare logistikytor, vilket sparar kostnader fér hyres-
gasten. Ett minskat antal produkter i butik gor ocksa att
butikens rorelsekapital kan hallas nere. De anpassade
sakerhetsfunktioner vi installerar skyddar ocksa hyres-
gasternas varde pa ett tryggt och kostnadseffektivt satt.
Dessa kvaliteter, och en rad tjanster kopplade till dessa,
gor oss till ndgot mer &n en vanlig hyresvard. Vi kan
leverera en komplett 16sning eller funktion, vilket gor att vi
géarna ser oss som konsult eller partner till vara hyresgéster.
Ett erbjudande som vi tror att ménga, inte minst den
vaxande e-handeln, uppskattar.
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och vilbeligna utvecklingsprojekt.”

gett oss en betydande strate-
gisk tillvaxtpotential som
successivt kan kapitaliseras. Sjalvklart har vi ocksa attrak-
tiva anlédggningar vid de stora Europavégarna.

Potentialiprojektet”"Haga Norra”

Det goda kassaflode som den 16pande verksamheten
genererar ger oss mojlighet att utveckla ett av Sveriges
mest intressanta och valbeldgna utvecklingsprojekt "Haga
Norra” i Solna. Omradet ligger i ett mycket bra kommuni-
kationsléage, i direkt anslutning till de véxande stadsdelarna
Arenastaden, Nya Karolinska och Hagastaden. Projektet
innehaller byggratter pa 70 000 kvm kommersiella ytor och
80 000 kvm bostadsyta, det senare motsvarar ungefar 800
lagenheter. Dessutom inrymmer det 50 000 attraktiva kvm
under markniva, avsett for bland annat garage. Den totala
investeringen berédknas till drygt 4 miljarder kronor i
dagens penningvérde och genomfdrandetiden uppskattas



VD HAR ORDET

till mellan fem och tio &r. Vi raknar med att den antagna,
men 6verklagade, detaljplanen for omradet vinner laga
kraft under 2014. Var plan &r darefter att, i samarbete med
etablerade akttrer inom kontors- respektive bostads-
sektorn, driva processen vidare.

Resultateffekten kommer 2014
Fusionen mellan Catena och Brinova Logistik under hdsten
gor att det saknas jamférbarhet mellan resultatet fér 2013
och 2012. Storst jaimforbarhet finns 1 driftsoverskottet som
6kar med 11 procent och 6verskottsgraden som gar fran 65
till 70 procent. | grova drag kan man sdga att Brinovas
logistikfastigheter med bra avkastning har kompletterats
med Catenas stora projektfastighet "Haga Norra” som
forvantas ge en stor framtida avkastning. Men férutom
Haga Norra pagar ett antal andra projekt som kommer att
fardigstallas, och darmed paverka resultatet positivt, nasta
ar. Vi kan redan nu konstatera att resultatet utvecklas enligt
plan. Det kan vi vara stolta Gver, om &n inte ngjda.

Det sjalvklara valet

Efter att vi natt det mal som jag satte upp forra aret, fort-
satter vi nu med att starka var position och arbeta for att
vara det sjalvklara valet for den som soker ett bra logistik-
lage. Vi ska fortsétta vixa genom att komplettera befintliga
etableringar samt utveckla nya rationella och optimalt
beldgna logistikfastigheter. | en varld av allt tuffare kon-
kurrens baseras vart berattigande som leverantor pa var
formaga att hjalpa vara kunder att bli battre och effektivare.
Samtidigt bygger vart langsiktiga berattigande som bors-
bolag pa var férmaga att skapa hogre avkastning &n andra
bolag. Vi har goda férutsittningar, i form av finansiell och
organisatorisk kapacitet, att lyckas med bada uppgifterna.
Jag ser fram emot ett spdnnande 2014.

Solna i mars 2014
Gustaf Hermelin, VD
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Catenas marknad

En allt mer globaliserad virld 6kar behovet av internationella transporter. Det i sin tur okar
efterfragan pa logistiktjanster som mellanlagring och lokala omflyttningar. Tillsammans med
okade krav pa kapital- och kostnadseffektivitet, miljohdnsyn och nya konsumtionsmonster
driver detta behovet av anpassade och vil lokaliserade logistikanldggningar.
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Tydliga trender driver behovet
av logistikfastigheter

Orutséttningarna for logistikbranschen har forandrats.

Globaliseringen gor att produktion och konsumtion

blir allt mer tskilda. Denna utveckling, tillsammans
med e-handelns starka uppgang, staller 6kade krav paen
effektiv logistikapparat. Som ett led i den globaliserade
utvecklingen blir det allt vanligare med internationella
produktionsnatverk. Produktionen blir successivt special-
iserad. Olika delmoment gors i ett flertal lander innan
produkten till slut ndr sitt konsumtionsland. Denna
utveckling bidrar till att 6ka handelsflodena globalt
samtidigt som det stéller krav pa 6kad systeminte-
gration och god logistik.

Sveriges utrikeshandel, liksom véarldshandeln i
stort, har sedan 1970-talet tagit fart rejélt. Idag
motsvarar Sveriges export ndrmare 50 procent av
landets BNP, vilket ar dver genomsnittet for bade
EU- och OECD-landerna, medan vérldshandeln har
tredubblats sedan 1970-talets borjan.

En 6kad handel staller hoga krav pa saval logis-
tikanlaggningar som transporter. Nar det géller gods
som lamnar eller anl&nder till Sverige &r transporter
via hav och sj6 dominerande. Hela 95 procent av all
svensk export och import gar via landets hamnar
och Sverige som nation har flera férdelar vad giller
logistikcenter. Under 2010 hanterades 180 miljoner
ton gods fran bade inrikes- och utrikestrafik i de
svenska hamnarna, varav 12 miljoner ton gods
fraktades inom Sverige.

Ljusa utsikter for detaljhandeln
E-handeln fortsatter att visa kraftig tillvéxt och idag
har de flesta svenskar kopt och bestéllt varor via
internet. Under 2013 6kade e-handeln med 17 procent,
den kraftigaste tillvaxten sedan 2007, med en omséttning
pa drygt 37 miljarder kronor. De produktkategorier som
visar starkast tillvaxt &r inom sport och fritid och évrigt —
kosmetika, leksaker, byggvaror och accessoarer — medan
hemelektronik fortsatter att vara den strsta branschen
inom e-handel. Idag utgér e-handeln 6 procent av den
totala detaljhandeln i Sverige.

Aven om e-handeln visat stark tillvéxt under en lang tid s&
var det under 2012 som konsumenterna tog e-handeln pa
allvar. Detta marktes framforallt under julhandeln dér 40
procent handlade sina julklappar pa natet, en 6kning med
5 procent jamfoért med 2011. Aven infor julen 2013 férvan-
tades e-handelsforetagen att sla nya forsaljningsrekord.

En 6kad e-handel stéller hoga krav pa logistikforetag i
form av flexibilitet, snabbhet och tillforlitlighet.

Hamnen i Karlshamn utgér knutpunkten for transporter dsterifran
och har fatt en alltmer betydelsefull roll da Asien &r en vaxande
exportmarknad for svenska foretag, dar Kina ar Sveriges storsta
handelspartner. Aven Helsingborg, landets nast stérsta container-
hamn, har ett av Sveriges basta logistiklagen och fungerar som ett
navisoder forjarnvagstrafik och tung lastbilstrafik langs E4 och
E6.Hamnen i Malmé bidrar med transportlogistik i s6der. Knut-
punktenivaster utgdrs av Goéteborgs Hamn - Skandinaviens
storsta hamn - med ett linjeutbud till omkring 140 destinationer
runtom ivarlden och dar narmare 30 procent av svensk utrikes-
handel passerar. Stockholm ar porten till Sveriges tatast befolkade
omrade - Malardalen.
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Idag forvéntar sig konsumenter att deras kop via nétet ska
ga fort och att e-foretagen gar att lita pa. Tva e-handels-
trender som vuxit fram &r track trace och rating, dar det
forstnamnda handlar om att spara sin bestéllda vara, fran
produktion till slutleverantdr, och det sisthamnda dar
konsumenten har mgjlighet att bedéma e-handlaren i form
av ett betygsystem.

Ett vinnande koncept i den konkurrensutsatta
e-handelsbranschen &r effektiv logistik, korta ledtider och
tillgang till lager. De aktorer som vinner i den konkurrens-
utsatta branschen ar de som snabbast kan anpassa sig till
den digitala utvecklingen.

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 &gts av de foretag som brukar lokalerna,
men en konsolidering av dgandet pagar. 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.

Lager- och logistikfastigheter har emellertid successivt
blivit ett fastighetssegment dar dven institutionella aktorer
vill ha exponering, indirekt genom bolag och fastighets-
fonder eller direkt genom fastighetsinvesteringar, enskilt
eller i deldgande. Norges Bank Investment Managements
forvérv av 50 procent av ProLogis europeiska logistikport-
folj for cirka 10 miljarder kronor 2012, 4r ett exempel pa ett
Okat institutionellt intresse. Det 6kande intresset for lager-
och logistikfastigheter kan bland annat harledas till

Detaljhandelns utveckling

MARKNAD

e-handelns genombrott, som pa sikt innebar en forandring
av distributionskedjan inom detaljhandeln. Fortfarande
karaktariseras lager- och logistikmarknaden av en brist pa
attraktiva investeringsobjekt och en stor spridning i para-
metrar som &gande, storlek, modernitet och effektivitet.
Det innebér att en majoritet av de institutionella investe-
rarna har en lagre allokering till framforallt logistikfastig-
heter an vad segmentets andel av den totala kommersiella
fastighetsstocken utgdr. Transaktionsaktiviteten inom
segmentet har varit stigande sedan finanskrisen 2008-2009,
da fastighetsmarknaden generellt hade en lag aktivitet.

Under 2012 och 2013 har transaktionsvolymen nérmat
sig noteringarna fran aren fore finanskrisen. Under de tre
forsta kvartalen 2013 har fastigheter till ett virde av knappt
10 miljarder kronor omsatts. Catenas férvérv av Brinova
Logistik AB, danska PFA Pensions kop av halva NREP
Logistics och ICAs och Alectas kop av ICAs centrallager i
Helsingborg tillhor arets storsta transaktioner.

Hyresmarknaden

[ ett internationellt perspektiv har Sverige hoga hyror for
lager- och logistikfastigheter, vilket hdnger samman med
hogre byggkostnader och ett begransat spekulativt
byggande. Trots stigande nyproduktion sedan 2010 &r
majoriteten av de nya ytorna byggda till i forhand kontrak-
terade hyresgister, vilket innebér att vakanserna i nya och
moderna logistikytor &r mycket begrinsad. Hyresutveck-
lingen har trots den begransade tillgangen varit svag. Aven
framledes begransas den av stor tillgang pa utvecklingsbar
mark och stabila produktionskostnader samt hog konkur-
rens bland entreprendrer och projektutvecklare om nya
uppdrag i segmentet. | Stockholm éar tillgangen pa utveck-

E-handelns utveckling

Kallor: www.karlshamnshamn.se; www.goteborgs-
hamn.se; www.port.helsingborg.se; E-barometern
heldrsrapport 2013, Postnord i samarbete med Svensk
Digital Handel och HUI research; Ekonomifakta; “Gods-
transporter i Sverige, redovisning av ett regeringsupp-
drag”, rapport fran Trafikanalys 2012:7; Catella/CBRE;
Catella/SCB; Catella/HUI; Stockholm Business Region;
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MARKNAD

lingsbar mark lagre &n i évriga landet och lénekostnaderna Fastigheten Hogsbo 21:2, i dagligt tal kallad,
.. . .. " "Preppen”, har varit ett bryggeri. Vi har under tio ar

genere”t hogre, vilket har drivit upp hyroma for nypmdu' med stor noggrannhet utvecklat fastigheten tillen
cerade ytor i attraktiva lagen. modern val lokaliserad logistikfastighet genom att
. . . o bygga till, bygga om och pa olika sétt foradla lokalerna.

| takt med att e-handeln fortsatter sin kraftiga tillvaxt | fastigheten hyr, forutom den stérsta hyresgasten
okar behovet av logistikytor. Det géller bade hos nya och DHL, ocksa nagra andra foretag och institutioner
. i moderna attraktiva lokaler. Nu sluts cirkeln genom att

gamla detaljhandelsaktorer samt hos leverantorer av logis- Grebbestads bryggeri flyttar in i Pripps gamla lokaler,
LA enG : 9 vilketinnebér att hela ytan pa 64 800 kvm i stort sett
tiklésningar. Enligt en rapport fran Property Investor blir uthyrd. Det ar ett bra exempel p& hur vi sikrar
Europe fran 2012 vantas ungefar 90 procent av tillvéaxten kassafléden och dkar vardet pa vara fastigheter.

inom detaljhandeln under kommande &r ske genom distans-
handeln. En trend gar mot storre distributionscentraler som
servar ett allt storre omland i takt med att europeisk infra-
struktur forbattras och transporttiderna kortas. Samtidigt
skapar e-handeln ocksa ett behov av distribution till slut-
kund via utlamningsstéllen som ligger i bostadsnéra lagen.
Okad miljéhansyn innebér en storre andel jarnvagstran-
sporter i den totala logistikmixen, vilket staller krav pa
forbattrad tillgéng till kombiterminaler dér last kan flyttas
mellan till exempel réls och vég.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VAR AFFAR

Var affar

Catena erbjuder foretag och tredjepartsoperatorer attraktiva och dndamalsenliga
logistikanldggningar pa strategiskt viktiga lagen i anslutning till landets godsfloden.
Catenas fastighetskompetens, tillsammans med de kassafloden som en effektiv forvalt-
ning av vil placerade logistikfastigheter genererar, gor det mojligt for Catena att skapa
projektvinster i utvecklingsprojektet "Haga Norra”.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VAR AFFAR

Var affarsmodell bygger pa ett
attraktivt kunderbjudande

CATENA

Kompetens Kapital

Fastighetsutveckling
Transaktioner
Logistik

atenas affarsidé ar att dga, effektivt forvalta och

aktivt utveckla valbelagna fastigheter som har for-

utséttningar att generera ett stabilt vdxande kassa-
flode och en god virdetillvixt. Basen i verksamheten &r
forvaltningen av 44 val placerade logistikfastigheter i
sodra Sverige.

Forvaltning av logistikfastigheter

Vara logistik- och lagerfastigheter har en uthyrbar area

om cirka 650 000 kvm, varav 91 procent utgors av logistik/
lager. Resterande area utgérs fraimst av kontor. Av den
uthyrbara arean inom logistik aterfinns 45 procent i Stock-
holmsregionen, 28 procent i Goteborgsregionen och 27
procent i Oresundsregionen.

Vi har kunskap om savél internationella och nationella
varufloden som kundernas behov. Genom en aktiv forvalt-
ning med egen personal kan vi tidigt se marknadens och
hyresgésternas behov. Vi kan d& anpassa vart erbjudande
till den aktuella partnern, hyresgésten och situationen. Pa
sa satt skapar vi ett stabilt driftsoverskott som optimerar
hyres- och fastighetsvérdena.

Ett attraktivt erbjudande

Vart erbjudande &r kort och gott — rétt fastighet pa optimalt
lage. Nar vi byggt och bygger moderna, fér andamalet
anpassade logistikanlaggningar pé attraktiva lagen runt
om i Sverige fokuserar vi pa ett antal faktorer:

Forvaltning av
logistikfastigheter

Projektutveckling

L&get dr A och O for en effektiv och vil fungerande logi-
stik. Néra de viktiga transportlederna, med bra anslutningar.

Miljo — Godsflodena utnyttjar idag sjofart, flyg, jarnvig
och végtransport, separat eller i kombinationer. Bra
logistikanldaggningar finns vid knutpunkter dér det finns
goda forutsittningar for kombinerade transporter.

Fastighetstyper — Ett erbjudande med ett antal olika lokal-
typer speciellt anpassade for kundens priméra uppgift.

Flexibilitet har stor betydelse for att gora anlaggningarna
attraktiva dven pd lang sikt.

Trygghet som bygger pa kompetens och ansvarstagande
som bara ett ledande logistikfastighetsforetag kan visa.

Sékerhet som syftar till att ge hyresgasterna ett fullgott
skydd mot saval inbrottsforsok som brand, Gversvamning
eller annan skada.

Engagemang i var stravan att vara bast pa logistikfastig-
heter. Som ett av de storsta bolagen inom omradet vilar ett
tungt ansvar pa oss att fortsitta utveckla var del av kedjan
for att Sverige ska ha en vil fungerande varuforsorjning.

Vi &r etablerade i Sveriges tre storstadsregioner, som till-
sammans med projekt Solna ocksa utgor vara afférsseg-
ment. Dér finns vi ndra kunderna for att pa bésta sitt bista
dem med bra anpassade logistiklokaler.

ARSREDOVISNING 2013 | CATENA AB 11
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Transaktioner

Genom att utveckla vara fastigheter tekniskt, marknads-
maéssigt och finansiellt skapar vi nya vdrden som pa ett
ansvarsfullt satt kan realiseras nér fastigheterna ar fardig-
utvecklade. Vilskotta fastigheter med stabila intéktsfloden
ger oss flexibilitet och mojlighet att 6verviga forsiljning
till ansvarsfulla intressenter nar forutsittningarna ar opti-
mala. Vi kan ocksa bjuda in partners fér samagande. Pa sa
satt frildgger vi savél personella som finansiella resurser
for fortsatt projektutveckling inom framforallt logistik.

Projektutveckling

Det handlar primért om en utvecklingsfastighet i Haga
Norra i Solna, beldgen strax intill Nationalarenan med en
uthyrbar yta om 40 723 kvm. Per den 31 december 2013
uppgick hyresvérdet for fastigheten till 27,0 Mkr och den
ekonomiska uthyrningsgraden till 97,9 procent. Fastighe-
tens verkliga virde uppgick per den 31 december 2013 till
885 Mkr. Det verkliga vérdet bestar i allt vdsentligt av ett
bedomt vérde pa potentiella byggrétter som kan majlig-
goras genom det detaljplanearbete som pagar for fastig-
heten.

Delar av kassaflédena fran logistikfastigheterna
kommer att anvédndas for utvecklingen av Projektet "Haga
Norra”. I utvecklingsprojektet bedriver Bilia for ndrva-
rande en aterforséljar- och serviceverksamhet. Projektet
ska genomgé en rejal ansiktslyftning med tillskapande av
800 nya bostdder och 70 000 kvm kontorsyta. Kvarteren,
kallade Stora Frésunda, ska bli en ny stadsdel med blandad

Olika typer av logistiklokaler for olika &ndamal
Terminal/Kombiterminal

Fastigheter som primart ar anpassade for omlastning. Tilldenna
fastighetstyp hor till exempel kombiterminalerna, dar man opti-
merar mojligheterna att flytta gods fran ett transportmedel till ett
annat.

Lager
I denna kategori faller bade tillverkande foretags fardigvarulager
och tillexempelimportérers lager av varor, i vantan pa att bli salda.

Distribution

I den har kategorin handlar det primart om varor som lagras under
kortare tid for att sedan transporteras vidare. Denna typ av lager

12 ARSREDOVISNING 2013 | CATENA AB
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Catenas logistikanlaggningar liggerianslutning till landets vikti-
gaste transportleder.

stadsbebyggelse som utéver bostader och kommersiella
ytor ocksa kommer att innehalla butiker, kontor och skola/
forskola. Till planen hor dven mark for gdng- och cykelvig,
torg, park, parkering och omrade for sparviagstrafik.

kraver framforallt bra in- och utlastning, men oftast aven
utrustning for packning.

Citylogistik

Aren annan typ av distributionslager som mer &r optimerat for
snabba och korta transporter, ofta av snabbrdrliga varor som
exempelvis farskvaror till dagligvaruhandeln.

E-handel

En av konkurrensfordelarna med e-handeln ar enkelheten, samti-
digt som kunden stéller krav pa snabba leveranser. Kostnaderna
for hantering och frakt maste hallas nere for att kunna konkurrera
med de fysiska butikerna, vilket stéller stora krav pa logistiken.
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En tydlig vision och
val definierade strategier

Vart 6vergripande mal 4r att, i kraft av var fokuserade inriktning, ge aktieigarna
langsiktigt god totalavkastning genom ett attraktivt kunderbjudande.

Visionen

For att na vart 6vergripande mal har vi en tydlig vision
— Vi ska vara det sjdlvklara valet for den som soker ett
bra logistiklage.

Strategier
For att na var vision har vi definierat fyra samverkande
strategier som utgér grunden for var verksamhet:

@ Vi fokuserar pé projektutveckling av egna fastigheter.

@ Fastigheterna forvaltar vi aktivt med fokus pa att
stimulera langvariga kundrelationer genom att erbjuda
attraktiva lokaler i ndra samarbete med hyresgésterna.

@ Viavyttrar fastigheter dar mojligheten att skapa
ytterligare vérdetillvixt bedoms som begréinsad.

@ Viforadlar och utvecklar vara fastigheter genom att
identifiera och genomfora vardehdjande atgiarder som
oOkar fastigheternas attraktivitet och avkastning med
beaktande av risk.

Under aret har vi inom ramen for vara strategier:

@ Utvecklat ett miljo- och kostnadseftektivt lager med
distribution for Axfoods frysta livsmedel pa Hisingen
i Goteborg. Solceller och atervunnen varme fran
kylningen védrmer fastigheten.

@ Fortsatt utvecklingen av kombiterminaler pa viktiga
logistikorter. Vi finns nu i egen regi eller genom

Logistiksamarbete med kommuner ar vi ganska ensamma om:

Utdrag ur artikel i Destination Karlshamn News, november 2013:

Rustat for fortsatt tillvaxt
Nu dar den nya kombiterminalen i Karlshamn klar! Darmed 6kas effek-
tiviteten och kapaciteten i godshanteringen i Karlshamn avsevart.
Redanidag ar Karlshamn storsti Sverige pa rullande gods
till de baltiska landerna. Nu ar hamnen rustad for att mota den fort-
satta tillvaxten av gods. Containerhantering ar den hantering som
generellt 6kar snabbast bade nationellt och internationellt ochi
Karlshamn 6kar containerleveranserna kraftigt, framsttill Asien.
"Den nya kombiterminalen ar ett viktigt steg for godshanteringen
och flédet via Karlshamn. Nu kan vi héja effektiviteten och storskalig-
heten i godshanteringen och langsiktigt 6ka andelen gods som gar
pajarnvag”, sager Mats Olsson, VD Karlshamns Hamn AB.

samarbeten i Karlshamn, Katrineholm, Hallsberg och
Nykvarn.

@ Okat energieffektiviteten t Posten i Goteborg genom
att installera solceller i fastigheten Backa 23:5.

® Uppfort en industrilokal i sodra Helsingborg med DHL
som hyresgédst. Lokalen inhyser Svenska Retursystems
tvéttanlaggning som forser svensk dagligvaruhandel
med rena livsmedelsbackar.

Catena &r i en expansiv fas for fastighetsbestandet, men

fortsdtter samtidigt att avyttra fastigheter som inte lingre

beddms som strategiska. Under aret har tva mindre fastig-

heter salts for att renodla logistikbestandet.

Kapacitet att leverera

Catenas befintliga logistikfastigheter ar vél placerade.
Fo6rutom att de ligger ndra hamnar och transportleder kan
manga, framforallt de som ligger néra vaxande stader, ut-
vecklas till citylager eller helt andra &ndamal som bostader
eller industri. Catena har mark, optioner och avtal for att, 1
takt med marknadens utveckling, kunna stérka erbjudandet
ytterligare. Foretaget har en effektiv och beslutsfor organi-
sation med god k&nnedom om den lokala marknaden, en
gedigen branscherfarenhet och strategisk kompetens.
Bolaget har ocksa en stark balansrdkning. Det ger goda
mojligheter for en fortsatt utveckling av verksamheten.

"Investeringen innebdr att vi vaxlar upp
resurserna rejalt och matchar marknaden
och deinvesteringari kapacitet som

gjorts pa andra sidan Ostersjon. Nu har vi

KARL
SH,
fullservice som moter de vaxande godsflo- AMN

denavia Karlshamn. Allt bara tva kilometer fran Blekinge

Kustbana till vilken det nu finns en elektrifierad anslutning direkt till
kombiterminalen. Terminalen blir en tillgang fér hantering av allt
gods, inte enbart sjdgods, och befaster Karlshamns position som
viktig godsnod iregionen ochilandet” avslutar Mats Olsson.
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Finansiella mal
styr verksamheten

Catenas ledning arbetar utifran tre av styrelsen faststillda finansiella

mal som fokuserar pa avkastning och finansiell stabilitet.

Mal

Avkastning pa eget kapital
Avkastningen pa eget kapital ska dver-
stiga rantan pa en svensk femarig
statsobligation med minst 5 procent-
enheter. Nivan bedoms ge en rimlig
kompensation for risken pa det kapital
som aktiedgarnainvesterativerksam-
heten.

Réantetdackningsgrad

Rantetackningsgraden ska ej understiga

1,75 ganger. Det ar en niva som ger en
betryggande sdakerhetsmarginalinfor
exempelvis stigande marknadsrantor.

Soliditet

Soliditeten ska lagst vara 30 procent,
vilket bedoms ge goda avkastnings-
mojligheter och samtidigt balansera
risken i verksamheten.

14 ARSREDOVISNING 2013 | CATENA AB

Kommentarer

Avkastningen pa 11,7 procent ligger dver den
malsatta nivan som foér narvarande ar 6,8
procent, trots attvisom en foljd avdet omvanda
forvarvetinte kan tillgodorakna oss det
ursprungliga Catenas resultat for tiden fram till
och med september. Det tillsammans med att det
egna kapitalet kar som ett resultat av forvarvet
ar de framsta orsakerna till att det redovisade
resultatet 2013 pa bokslutsdagen synes vara
lagre an aretinnan.

Detsynbartlagre resultateti kombination med
en hogre lanevolym till féljd av den stérre balans-
rakningen och darmed 6kade rantekostnader,
minskade rantetdckningsgraden. Malet uppnas
dock med mycket god marginal. Rantetacknings-
graden uppgick till 3,2 ganger.

Ett gott kassaflode, det omvanda forvarvet samt
ett kapitaltillskott har 6kat det egna kapitalet.
Samtidigt har belaningsgraden i fastighetsbe-
standet sjunkit. Detta har positivt paverkat solidi-
teten som pa bokslutsdagen uppgick till 32,6
procent, vilketinnebar att malet uppnaddes.

Utfall

Avkastning pa eget kapital
%
40

30
20
10

———  Mal

O ——————
2012 2013

Rantetackningsgrad
agr
4

Mal

) ———
2012 2013

Soliditet
D/O
40

30 Mal

20

10

) —
2012 2013



ar
" u

ay,

FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN 2013

i T

({EEITTI '
: il Lo
- it
L i
i ‘ 1
([ s "1
Il C 'i 1]
T T
— *.._.-_,__-F'
10T -
- - ez
e N = |
" : .- i
mlh"ihﬁ Frpinm il g

Verksamheten 2013

2013 blev ett hdandelserikt ar for Catena. Verksamheten under arets inledande nio
manader bestod i huvudsak av att bevaka den pagaende planprocessen for fastigheten
Stora Frosunda. I manadsskiftet september/oktober forvirvades Brinovas bestdnd av
logistikfastigheter och 1 samband med detta tilltrdidde merparten av Brinovas organi-

sation nya tjanster i Catena. Kompletterat med nagra nyrekryteringar har vi fatt ihop
ett komplett och snabbfotat lag med stor kunskap inom savil logistik- som fastighets-
sektor och med lang erfarenhet av att utveckla och driva borsbolag.
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Ett ar av omvandling

Kommentarer till aret

Catena tecknade i augusti ett villkorat avtal med Brinova
Fastigheter AB om forvarv av Brinova Logistik AB som
&gde 44 logistik- och lagerfastigheter med en uthyrningsbar
yta om 650 000 kvm. Forvarvet fullfoljdes enligt beslut pa
extra bolagsstimma i september. DA tilltradde Catena 100
procent av aktierna i Brinova Logistik AB. Genom
forvarvet fick Catena en stark fastighetsrorelse. Catenas
fastighetskompetens, tillsammans med de kassafloden som
forvaltningen av logistikfastigheterna genererar, gor det
mojligt for Catena att tillgodogdra sig vardepotentialen i
utvecklingsprojektet "Haga Norra” i Solna. FOrvérvets
nettovirde efter avdrag for befintliga skulder uppgick till 1
145 Mkr. Forvirvet finansierades genom en riktad emission
till Brinova Fastigheter AB av 13,6 miljoner aktier till
kursen 84 kronor. Efter genomférd emission uppgar aktie-
antalet i Catenatill 25,2 miljoner aktier. De nyemitterade
aktierna motsvarar 54 procent av antalet aktier i Catena.
Affaren 6kade det egna kapitalet i Catena fran 735 Mkr till
1 642 Mkr. | samband med affaren utsdgs Gustaf Hermelin
till vVD.

Forvarvet av Brinova Logistik AB redovisas som ett
omvant forvarv, vilket medfor att Brinova Logistik AB
anses vara den redovisningsmassiga forvérvaren i transak-
tionen.

Arsredovisningen upprattas sledes som en fortséttning
av Brinova Logistik AB-koncernens finansiella rapporter,
jamforelsetal och innevarande perioder ar sdledes omrak-
nade for att aterspegla detta. Det innebér att Catenas
intdkter och kostnader till och med 30 september &r elimi-
nerade i resultatet. Forvarvet ar ett tillgangsforvarv, vilket
medfor att vardet pa de utgivna aktierna har bestamts

Nyckeltal 2013 20129
Fastighetsintakter, Mkr 316,8 286,2
Driftsdverskott, Mkr 221,3 184,9
Forvaltningsresultat, Mkr 147,0 178,8
Resultat fore skatt, Mkr 184,7 232,3
Arets resultat, Mkr 138,4 220,3
Investeringar i befintliga

fastigheter, Mkr 186,7 206,6
Forvarv av fastigheter, Mkr 1125,6 523,7
Forsaljningar av fastigheter,

Mkr -3,3 -170,1
Avkastning pa eget kapital, % 11,7 34,1
Rantetackningsgraden, ggr 3,2 4,0
Soliditet, % 32,6 21,4

1) Avser Brinovas logistikdel.

utifran vardet pa tillgangarna som forvarvats i enlighet med
IFRS 2 Aktierelaterade ersattningar.

Resultat och nyckeltal speglar inte den totala effekten
av de sammanslagna verksamheterna. Den fulla effekten
kommer att uppnas forst under 2014, da helarseffekter av
fardigstillda projekt slar ut. Pé sidan 55 finns jamforelsetal
for Catena fore forvarvet av Brinova Logistik AB.

Nyemissionen i samband med forvérvet ger nyckeltal
som inte blir direkt jamforbara mellan aren utan en djupare
analys.

Omsattning och driftséverskott

Av Catenas kontrakterade rshyra utgor intakter fran avtal
med lang l6ptid cirka 65 procent av den totala arshyran.
Detta innebér stabila intdkter med liten variation mellan
perioder, forutom vid pdverkan av forvarv och forsaljning.
Efter genomforda omforhandlingar och nyuthyrningar
uppgar den genomsnittliga hyresavtalstiden till drygt fem

Fastighetsintadkter per region
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ar. Jamfort med foregaende ar har fastighetsintakterna, som
under aret uppgick till 316,8 Mkr, 6kat med 30,6 Mkr
framst tack vare fardigstéllda projekt och forvarvade fast-
igheter.

Fastighetskostnaderna har minskat med 5,8 Mkr framst
pé grund av nyuthyrningarna dar hyresgéasten har tagit
storre delen av driftskostnaderna. Driftsoverskottet 6kade

FORVALTNINGSBERATTELSE
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Under aret har logistikfastigheten Kroksabeln 17 i Helsing-
borg forvarvats till ett pris om 17 Mkr.

Fastigheten Terminalen 1 i Hallsberg, som &r en kombi-
terminal, har forvarvats till ett pris om 140 Mkr.

Avtal om forvarv via fastighetsreglering har tecknats
avseende fastigheten Dikartorp 3:6 i Jarfalla till ett pris om
80 Mkr. Fastigheten ses som férvarvad i och med att avtalet

tecknats.

Tva mindre fastighetsforsaljningar har genomforts med
en vinstom 2,4 Mkr. Forséaljningarna har genomforts for att
renodla logistikbestandet.

med 36,4 Mkr till 221,3, vilket gjorde att dverskottsgraden
okade fran 65 till 70 procent.

Arets resultat
Arets resultat efter skatt har minskat med 81,9 Mkr till
138,4 Mkr. Det beror i huvudsak pa minskad andel i

o . . . .. i e . Fastighetsforsiljningar 2013
resultat fran joint venture, lagre positiva vardeférandringar

. . . . Fastighets- Yta,
samt hogre negativ uppskjuten skatt. | posten skatt ingar beteckning Frintride  Region Kommun kv
uppskjuten skatt hanforlig till omvérdering av tempordra Backsippan
skillnader i férvarvade bolag om 5,6 Mkr. 14,15,16 2013-07-01 Oresund  Astorp  Mark

Kastanjen 19 2013-09-01 Oresund Bjuv 470
Forandringari fastighetsbestandet Totalt 470
Investeringar i befintliga fastigheter uppgick under aret till
186,7 Mkr, jamfort med 206,6 Mkr foregaende ar. Storre
delen avser investeringar i nybyggnationer pa fastigheterna  pastighetsférvarv 2013
Képingegarden 1 i Helsingborg, Backa 23:5 och Hogsbo Fastighets- Yta,
21:2i Goteborg. beteckning Tilltrade Region Kommun  kvm
Fastigheten Stora Frosunda 2, ”"Haga Norra”, har Kroksabeln17 ~ 2013-04-02 Oresund Helsingborg 7416
forvarvats indirekt genom det omvanda forvarv som gjorts ~ Terminalen1  2013-08-31  Stockholm  Hallsberg 25850
Dikartorp 3:6 2013-09-06  Stockholm Jarfalla 23970

nér Catena forvarvat Brinova Logistik AB. Fastigheten ar
en utvecklingsfastighet i Solna och &r for narvarande till
storre delen uthyrd. Fastighetsvardet om 885 Mkr bestar i
allt vasentligt av ett bedémt varde pa potentiella byggratter
avseende bostéder och kommersiella lokaler som kan
mojliggdras genom det detaljplanearbete som pagar.

Stora Frosunda2 2013-09-30 Projekt Solna
Totalt

40723
97 959

Solna

Kassaflode fran

den lopande verksamheten Resultat fére skatt
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Kassafléde och finansiell stallning
Arets kassaflode uppgick till 213,4 Mkr. Kassaflodet har
paverkats positivt av den genomforda affdren mellan
Catena och Brinova Fastigheter AB genom reglering av
tidigare koncerninterna avrakningar med Brinova Logistik
AB. Samtidigt har kassaflodet minskat genom investe-
ringar i fastigheter om 268,9 Mkr, vilka delvis har finansie-
rats genom upptagande av nya lan.

Andravasentliga handelser

@ Paextrabolagsstimma i samband med Catenas forvirv
av Brinova Logistik AB valdes delvis en ny styrelse dér
Erik Paulsson, Andreas Philipsson och Gustaf Hermelin
tillkom och dér Christer Sandberg och Lennart Schon-
ning avgick ur styrelsen.

@ Efter forvdrvet utsags ny foretagsledning.

@ Catena etablerade en regionsindelning som bestar av
regionerna Stockholm, Géteborg, Oresund och Projekt
Solna.

@ Catena har i samband med affaren 6vertagit storre delen
av personalen fran Brinova Fastigheter AB. Den nya
organisationen bestar av 20 personer.

@ De nya aktierna upptogs till handel den 18 oktober 2013
och Catenas registrerade aktiekapital uppgick da till
110 859 988,80 kronor fordelat pa 25 195 452 aktier.

@ Styrelsen har beslutat om nya finansiella mél och ny
utdelningspolicy, se sidan 14 och 49.

@ Styrelsen har beslutat att utse Mikael Halling till vice
VD Catena.

Handelser efter periodens utgang

® Catena forvirvade tva fastigheter om 396 Mkr i
Haninge och Nissj6. Fastigheterna omfattar 48 000
kvm logistikyta. En riktad emission till sdljarna om 50
Mkr genomfordes for att delvis finansiera férvarvet av
fastigheterna.

Avkastning

Avkastning pa eget kapital ligger 6ver den méalsatta nivan
trots att vi som en f6ljd av det omvinda forvérvet inte kan
tillgodordkna oss det ursprungliga Catenas resultat for
tiden fram till september. Det, tillsammans med att det egna
kapitalet 6kar som ett resultat av forvérvet, ar den framsta
orsaken till att det redovisade resultatet 2013 pé boksluts-
dagen synes vara ldgre dn narmast foregaende ar.

Marknadsutsikter

Efterfragan pa lokaler inom vara marknadssegment &r god.
Hyresnivaerna dr ofériandrade jamfort med tidigare kvartal,
men vid avtalsforhandlingar ges mojlighet till ndgot hojda
nivaer om dn med kortare avtalstider. Catena ser majlig-
heter att expandera de ndrmaste aren. Marknaden for effek-
tiva och ritt placerade logistikfastigheter &r fortsatt
attraktiv till foljd av 6kade krav pa miljé- och kostnadsef-
fektiva leveranser. Efterfragan pa byggrétter i Solna avse-
ende framst bostéder, &r fortsatt god.

Region Fastighetsintakter, Mkr Forvaltningsresultat, Mkr
Stockholm 142,1 77,1
Goteborg 90,9 47,2
Oresund 77,2 41,9
Projekt Solna 6,6 59
Koncerngemensamma kostnader -25,1
Totalt 316,8 147,0
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Forslag till vinstdisposition procent i koncernen. Efter den foreslagna utdelningen
Till &rsstammans forfogande star foljande belopp: beréknas soliditeten i koncernen uppga il cirka 31,9

kr  procent. Catena har som ett av sina finansiella mél att
Balanserat resultat 1178055081,90  Soliditeten i koncernen ska uppga till lagst 30 procent.
Arets resultat -1375402,78
Summa 1176679679,12  Styrelsens motivering
Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar att beloppet ~ Med hanvisning till vad som angetts ovan, anser styrelsen
disponeras enligt féljande: att den foreslagna utdelningen till aktieagarna ér forsvarlig

Kr  med hansyn till de krav som uppstallsi 17 kap § 3 andra

Till aktiedgarna utdelas 2:00 kr per aktie 51283842,00 och tredje styckena i aktiebolagslagen. Styrelsen finner att
I ny rakning balanseras 1125395837,12  fyll tiackning finns for bolagets bundna egna kapital efter
Summa 1176679679,12  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 beddmer att den foreslagna aktieutdel-

Den 7 mars har extra bolagstdamma beslutat om apport-
emission omfattande 446 469 aktier. Registrering av dessa
aktier skedde den 10 mars 2014 varfor utdelningsbeloppet
ar beraknat pa antalet utestaende aktier per denna datum,

totalt 25 641 921 akier. ningen inte kommer att paverka Catenas formaga att full-
gorasina forpliktelser pa kort eller lang sikt. Styrelsen

Styrelsens yttrande enligt bedomer ocksé att de for verksamheten nddvandiga inves-

18 kap 48 aktiebo lag S lag en teringarna inte paverkas negativt. Catenas finansiella stéll-

Styrelsens férslag ning medger en hogre utdelning, men vid beslut om utdel-

| forslag till vinstdisposition foreslar styrelsen infor ars- ningsnivan har styrelsen beaktat att Catena ar i en forvarvs-

stdmman 2014, att Catena ska l&mna en utdelning om 2 och projektgenomfdrandefas.

kronor per aktie avseende rakenskapsaret 2013, vilket Vad betréffar foretagets resultat och stéllning i 6vrigt,

innebér en total utdelning pa 51 283 842 kronor. Av arsre- hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrdkningar

dovisningen framgar att Catenas soliditet uppgar till 32,6 med tillhdrande bokslutskommentarer, se sidorna 50-87.

Fastigheten Backa 23:5, Goteborg. | juni
2013 fardigstalldes ett nytt fryshus at
Dagab med hog miljéprofil. Upp till 20

procentav energiatgangen produceras =
fran solceller pa fastigheten. =
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Pa plats i viktiga knutpunkter

Catena ar nirvarande pa Sveriges viktigaste befolkningscentra

Region Stockholm
Tillsammans med ovriga Mdlar-
dalen och andra viktiga logistik-
orter som Orebro, Norrkdping,

Katrineholm och Sodertalje utgor @
Stockholm ett stort befolknings-

omrade. Regionen svarar for en
stor del av landets godsfloden.

Region Géteborg
Landets nast storsta stad Gote-

borg ar centrum fér regionen som

ocksa omfattar logistikintensiva
stader som Boras, Jénkoping och

Gnosjo-regionen, samtliga med ett

rikt naringsliv. Har finns Sveriges

storsta hamn, vilket gér Goteborg
tillen av landets viktigaste platser

forin- och utgaende gods.

Region Oresund

Oresund ar Nordens storsta
region sett till befolkning. Den
ar ocksa porten till kontinenten.
Stora godsfloden for export,
importeller lokal konsumtion
transporteras via Oresundsbron
och ettstortantal hamnari
Skane, Blekinge samt Danmark.

Projekt Solna

Projekt Solna bestar framférallt
av utvecklingsfastighetenii
"Haga Norra” i Solna.

Viktiga handelser 2013

® Regionen etablerade ett lokalt kontor i
Nykoping for att komma narmare mark-
naden och kunderna.

Fastigheten Nattskiftet 11 i Vastberga,
Stockholm byggdes till stora delar om till
en kyl- och frysfastighet for Gronsaks-
hallen Sorunda.

® Fastigheten Terminalen 1iHallsberg, en

25 850 kvm stor kombiterminal, forvarvades.

Viktiga handelser 2013

@ Pafastigheten Hogsbo 21:2, i dagligt tal
kallad "Preppen”, konverterades sista
etappen till en logistikfastighet. Efter nya
hyreskontrakt med bland annat DHL ar
fastigheten, som har en yta pa 64 800
kvm, i princip fullt uthyrd.

Viktiga handelser 2013

® Regionen etablerade ett lokalt kontor i
Helsingborg.

® AtDHL uppfordes, pa Képingegarden 11
Helsingborg, en ny logistikfastighet om
14 400 kvm.

® PaBergaiHelsingborg forvarvades den

7 400 kvm stora logistikfastigheten Krok-
sabeln 17 som efter foradling ska hyras ut.

® Logistikfastigheterna Lejonet 6 och 7,
samtRemmen 1i Astorp om totalt ca

Viktiga handelser 2013

® Fastigheten Stora Frosunda 2 férvar-
vades indirekt genom det omvanda
forvarvsom gjordes nar Catena forvar-
vade Brinova Logistik AB. Fastigheten
som ar ett utvecklingsprojekt pa ett
attraktivt lage i Solna ar for narvarande
till stérre delen uthyrd. Framover, nar
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som ocksa utgor basen for bolagets afféarsstruktur.

Fastigheten Dikartorp3:6 i Jakobsberg
utanfor Stockholm férvarvades. Den

24 000 kvm stora fastigheten som for
narvarande ar uthyrd kommer att
foradlas i samverkan med kund.

I och med etableringen av regionkontoret
okar vart fokus pa att reducera vakans-
graderna.

Pa fastigheten Backa 23:5i Goteborg
uppfordes ett energieffektivt fryslager
om 7 300 kvm déar 6verskottsvarme fran
kylar varmer upp fastigheten, portarna
och lastbryggorna.

Eftersom vakansernai Goteborg i princip
ar obefintliga och efterfragan pa bra
logistiklokaler ar god, sdker vi aktivt efter
nya fastigheter att utveckla.

12 000 kvm har fyllts med nya hyresgaster.
Utvecklingen av logistikpositionerna
Tostarp utanfér Helsingborg och Sunnana
utanfor Malmo fortsatter. | Tostarp dar vi
redan har uppfort en terminal har vi bygg-
klar mark for att uppféra ytterligare ca
100 000 kvm. I Sunnana kan vi borja
bygga sa snart detaljplanen ar godkand.
Detgeren potential om ca 200 000 kvm
logistiklokaler.

detaljplanen ar klar, raknar vi med att
pa olika satt utveckla bostader och
kommersiella lokaler.
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Nyckeltal 2013 2012 Fastighetsintdakter/ Ekonomisk
Antal fastigheter 21 19 Driftsdverskott uthyrningsgrad
Uthyrbar yta, tkvm 293,1 247,4 Mkr Mkr %
Verkligt varde, Mkr 1883,7 1625,2 220 220 100
Hyresvarde, Mkr 191,0 174,0 120 120 80
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 85,1 92,0 90 20 60
Overskottsgrad, % 71,6 69,8 o o 0
Kontrakterad arshyra, Mkr 162,5 160,2
Fastighetsintakter, Mkr 142,1  145,9 30 30 20
Driftsdverskott, Mkr 101,8 101,9 0 501> 2013 0 0 2013 5013
Forvaltningsresultat, Mkr 77,1 71,4 = Driftséverskott
Antal kontrakt 58 40 = Fastighetsintakter
Nyckeltal 2013 2012 Fastighetsintdakter/ Ekonomisk
Antal fastigheter 10 10 Driftsdverskott uthyrningsgrad
Uthyrbar yta, tkvm 184,4 177,1 Mkr Mkr %
Verkligt varde, Mkr 1152,3 1055,2 100 100 100
Hyresvarde, Mkr 116,9 108,2 80 80 80
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 81,9 79,4 60 60 60
Overskottsgrad, % 68,2 71,6 20 20 0
Kontrakterad arshyra, Mkr 95,7 85,9
Fastighetsintékter, Mkr 90,9 52,5 20 20 20
Driftsdverskott, Mkr 62,0 37,6 o1 EREE 0 0 o STIE
Forvaltningsresultat, Mkr 47,2 80,0 == Driftsverskott
Antal kontrakt 52 47 == Fastighetsintakter
Nyckeltal 2013 2012 Fastighetsintakter/ Ekonomisk
Antal fastigheter 13 16 Driftséverskott uthyrningsgrad
Uthyrbar yta, tkvm 172,4 151,3

. ~ Mkr Mkr %
Verkligt varde, Mkr 801,3 702,0 100 100 100
Hyresvarde, Mkr 84,4 74,0 - - 80
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,1 97,0
Overskottsgrad, % 68,5 51,7 o e o0
Kontrakterad arshyra, Mkr 81,1 71,8 & 4 40
Fastighetsintakter, Mkr 77,2 87,8 20 20 20
Driftsdverskott, Mkr 52,9 45,4 o a 0
Forvaltningsresultat, Mkr 41,9 26,9 i i 2012 2013
Antal kontrakt 73 59 : Eerllsfgisgor:/:trssil;?g(ter
Nyckeltal 2013 2012 Fa_sti@etsintéikter/ El<onomisl<
Antal fastigheter 1 - Driftsdverskott uthyrningsgrad
Uthyrbar yta, tkvm 40,7 - Mkr Mkr et
Verkligt varde, Mkr 885,0 -
Hyresvarde, Mkr 27,0 - 8 8 80
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,8 - 6 6 60
Overskottsgrad, % 70,0 - 4 4 40
Kontrakterad arshyra, Mkr 26,4 - , , 2
Fastighetsintakter, Mkr 6,6 -
Driftsdverskott, Mkr 4,6 - 0 2013 0 0 2013
Fdrvaltningsresultat, Mkr 5,9 - == Driftsdverskott
Antal kontrakt 4 _ == Fastighetsintakter
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Ett val lokaliserat bestand

Kontraktsportfoljen for det samlade bestandet, som primirt bestar av logistikfastigheter,
ar langsiktig och hyresgésterna utgors till stor del av stora viletablerade logistikbolag.

atenas fastighetshesténd utgjordes per den 31

december 2013 av 44 logistik- och lagerfastigheter

beldgna vid viktigare transportleder i sédra Sverige
samt en utvecklingsfastighet i "Haga Norra” i Solna. Den
totala uthyrbara arean uppgar till cirka 690 000 kvm, varav
91 procent utgors av logistik/lager. Resterande area utgors
framst av kontor. Det totala hyresvardet uppgick till 419,3
Mkr och kontrakterade hyresintakter pa arshasis, beaktat
hyresrabatter, till 365,7 Mkr. Den ekonomiska uthyrnings-
graden uppgick till 87 procent. Drygt 44 procent av
kontrakterade hyresintakter forfaller ar 2019 eller senare.

Fastighetsbestand 2013 2012
Antal fastigheter 45 45

Uthyrbar yta, kvm 690,6 575,8
Verkligt varde, Mkr 4722,3 33824
Kontrakterad arshyra, Mkr 365,7 317,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 87,2 89,2

Kontraktsstruktur

Kontraktsportfoljen ar langsiktig och hyresgasterna utgors
till dvervagande del av stora val etablerade foretag, primart
logistikforetag. Catenas tio storsta hyresgaster svarade per
31 december 2013 for cirka 73 procent av koncernens
kontrakterade hyresintakter. Det ar dock vart att notera att
stora kunder har flera bestéllande enheter. Hyreskontrakten
for dessa tio hyresgaster 16per ut inom 1 till 19 ar. Tabell
over kontraktens forfallostruktur finns pé sidan 53.

Fastighetsbestand per region, %

Projekt Solna, 19

Region Stockholm, 40

Region Oresund, 17

Region Goteborg, 24
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Fastighetsbestand

Investeringar och férsaljningar 2013 2012
Forvarv, Mkr 1125,6 523,7
Investeringar, Mkr 186,7 206,6
Avyttringar, Mkr -3,3 -170,1

Fastighetsforvarven gjordes primart inom ramen for
forvarvet av Brinova Logistik AB i samtliga regioner.
Investeringarna har till storsta delen gatt till nybyggnation i
fastigheterna Kopingegarden 1 i Helsingborg, Backa 23:5
och Hogsbo 21:2 i Goteborg. Under aret har ndgra mindre
fastigheter salts i syfte att renodla verksamheten.

Beslutade investeringar

Catena hade per den 31 december 2013 beslutade, men gj
paborjade, investeringar om 81,4 Mkr. Samtliga investe-
ringar &r finansierade och likvid erldgges fran befintlig
kassa.

Fastighetsvardering

Tydliga riktlinjer och noggrannhet kopplat till valfunge-
rande rutiner skapar forutsattningar for en rattvisande
vardering av tillgdngarna samt en stabil intjaning och finan-
siering. I likhet med de flesta bérsnoterade fastighetsbolag
har Catena valt att enligt IAS 40 redovisa forvaltnings-
fastigheterna till verkligt vérde.

Hyresvarde per region, %
Projekt Solna, 6

Region Oresund, 20

Region Géteborg, 28

Region Stockholm, 46
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Catena genomfor varje kvartal en intern vardering av samt-
liga forvaltningsfastigheter. Den interna varderingen ligger
till grund f6r de verkliga viarden som finns upptagna i
balansrakningen. Varderingen baseras pa en 6-arig kassa-
flodesmodell for varje enskild fastighet. Modellen ar
uppbyggd pé faktiska intakter och kostnader med justering
for en normaliserad framtida intjaningsformaga béade avse-
ende intékter och kostnader. Vid beddmning av den fram-
tida intjaningsférmagan har hansyn tagits dels till forvan-
tade forandringar i hyresniva utifran det enskilda kontrak-
tets nuvarande hyra kontra marknadshyran vid respektive
forfallotidpunkt, dels till férandringar i uthyrningsgrad och
fastighetskostnader. Avkastningsvardet har darefter réknats
fram i en kassaflodesanalys per fastighet. Avkastnings-
vardet innehaller vardet av de beddmda framtida betal-
strommarna under de fem kommande &ren och nuvardet av
det beddmda vardet pa fastigheten om fem ar. Avkastnings-
vardet har darefter justerats for vardet av pagdende projekt
och mark med outnyttjad byggratt.

Vardeférandringar fran forvaltningsfastigheter, Mkr

Vardeférandringar fran
forvaltningsfastigheter

For att sakerstalla den interna véarderingen genomfors
normalt externa varderingar pa ett urval av vara fastigheter.
Externa varderingar av hela bestandet genomfardes dock
under tredje kvartalet 2013 med anledning av férvarvet av
Brinova Logistik AB.

En viss avvikelse tillats mellan det interna véarderings-
vardet 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 faststallda
direktavkastningskravet pa +/-0,25 procent. Forst nar av-
vikelsen dver- eller understiger detta intervall justeras det
verkliga vardet. Denna avvikelse accepteras da det alltid
foreligger viss osékerhet i beraknade vérden.

En fullstdndig fastighetsforteckning finns pa sidan
92-93.

Ingdende Kvarvarande

orealiserade Orealiserad varde- Férvarvad orealiserad Varav realiserat orealiserade

Ar viarden foérandring enligt RR resp. ar vardeforandring 2012-2013 varden

2012 224,9 26,0 0,0 -0,1 250,8

2013 250,8 30,9 496,7 0,1 778,5
Totalt 56,9 496,7 0,0

10 storsta hyresgdsterna

Gronsakshallen Sorunda AB

Léptid hyreskontrakt 1. DHL
- 2. BilaAB
3. PostNord Logistik TPL AB
40
4.
30 5. DS Smith Packaging AB
50 6. Lindab Sverige AB
7. Soderenergi AB
iz 8. IKAB-Mailing Systems AB
9. Posten Logistik AB

0
2014 2015 2016 2017 2018 2019+
Ex. p-platser och évrigt.

10. Véastberga Akeri AB
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En sakerstalld finansiering

Catenas finansiella strategi, mandat och risktagande regleras i
koncernens finanspolicy, vilken dr faststélld av Catenas styrelse.

oncernens finansforvaltning, som bedrivs i moder-

bolaget Catena AB, svarar for att kapitaltillforsel

och likviditet tryggas, att betalningssystem ar dnda-
malsenliga och att koncernens riskexponering halls inom
policyns ramar. Catena har en policy att uppldningen
huvudsakligen ska ha en lanebindningstid pa maximalt tio
ar. All upplaning ska ske i svensk valuta. I policyn ingar att
iden man det 4r mojligt anpassa rintebindningsstrukturen
efter 16ptiden pa tecknade hyreskontrakt. Hansyn tas ocksa
till aktuell affarsplan for respektive fastighet. For att hantera
ranterisker anvénder Catena finansiella instrument som
ranteswap och rintetak, enligt styrelsens mandat.

Innehavet av swappar uppgick till 1 087,6 Mkr och

rantetak till 28,0 Mkr per 31 december 2013. Genom-
snittlig rdnta inklusive kostnad for outnyttjade kredit-
ramar samt derivat uppgick till 3,1 procent.

Eget kapital och skulder

Koncernen 4r finansierad dels via eget kapital uppgaende
till 1 641,9 Mkr (735,0), dels via skulder som uppgick till
3396,1 Mkr (2 708,1), vilket motsvarar en total soliditet
om 32,6 procent (21,4). Catenas langsiktiga soliditetsmal
4r att soliditeten ska 6verstiga 30 procent.

Skulder till kreditinstitut
Skulder till kreditinstitut uppgick per den 31 december till
2963,0 Mkr (2 058,9).

Samtliga 14n &r omforhandlade och godkinda av kredit-
givarna i samband med Catenas férvirv av Brinova

Laneforfallostruktur

Mkr
2500

2000
1500
1000

500

0
2014 2015 2029 2031 >2031
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Logistik. Catena har under tredje kvartalet tagit 6ver fastig-
hetsfinansieringar inom kreditramen, med en kapitalbind-
ning om 2,5 ar.

Laneramen uppgick per den sista december 2013 till
3270,0 Mkr. Kvarvarande kontrakterade laneloften uppgar
till 307,0 Mk, vilka samtliga kan utnyttjas inom befintliga
vérderingar pa fastigheterna.

Ranterisk

Catena innehar ranteswapavtal om 1 087,6 Mkr med rénta
under tre procent. Nominellt varde for ranteswapavtal per
den 31 december 2013 uppgar till 4,4 Mkr. For mer detal-
jerad information avseende finansiella risker och hur
Catena hanterar dessa hianvisas till not 18, koncernen.

Rorelsekapital och kassafléde

Catena bedomer sig ha tillrackligt med rorelsekapital for
det behov bolaget ser framfor sig under den ndrmaste tolv-
manadersperioden. Fastighetsforvaltande verksamhet
binder begrinsat rorelsekapital da fastighetsintékter i
normalfallet betalas i férskott och bolaget betalar huvud-
delen av sina rorelsekostnader samt réntekostnader i efter-
skott. Detta medfor att det i normalfallet inte finns négot
rorelsekapital att finansiera.

Arets kassaflode uppgick till 213,4 Mkr (0,1). Kassa-
flédet fran den I6pande verksamheten uppgick under peri-
oden till 181,9 Mkr (102,8). Koncernens likvida medel
uppgick den 31 december 2013 till 213,6 Mkr (0,2).
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Vart ansvar

FOr att skapa en positiv ekonomisk utveckling 6ver tid behéver vi agera inom ramarna for vad
bade méanniskor och naturen runt omkring oss klarar av. Catena ska vara ett foretag dar man-
niskor vill arbeta och far mojlighet att utvecklas samt arbeta for 1ag resursférbrukning och
begransad miljopaverkan. Det mest sjalvklara ar givetvis att minimera miljopaverkan i vara fast-
igheter genom exempelvis minskad energiférbrukning och smarta I6sningar for avfallshantering.
Men som jag ser det ligger Catenas storsta paverkansfaktor i att hjalpa vara logistikkunder att
skapa mer resurseffektiva logistikfloden baserade pa fornybar energi. Detta dir ocksa basen i var
affarsidé — att etablera logistikfastigheter i ratt lage med mojlighet till smarta logistikldsningar.
Ratt lage hittar vi utifran tillgang till rals-, vag- och vattentransport samtidigt som fastigheterna
finns i ndra anslutning till storre varufloden. Smarta logistiklosningar kan handla om att skapa
mojligheter for mindre e-handelsaktorer att samlokaliseras i storre logistikfastigheter eller att
hitta nya losningar for citylogistik. Genom att arbeta med dessa hallbarhetsaspekter i var dagliga
verksamhet kan vi minska miljopaverkan fran distributionen av varor samtidigt som vi gor vara
kunder Ilonsammare.

Gustaf Hermelin,VD
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Catenas hallbarhetsarbete

Catena vill vara med och skapa en positiv samhéllsutveckling. Vart fokus i det arbetet 4r att
minska fastigheternas miljopaverkan, skapa forutséttningar for mer hallbar logistik samt att
vara en utvecklande arbetsgivare.

nder det fjérde kvartalet 2013, strax efter Catenas

forvarv av Brinovas logistikfastigheter, genom-

forde vi en omfattande intressentanalys inom
ramen for vart hallbarhetsarbete. Processen innebar att
bolagets viktigaste intressenter gavs mojlighet att besvara
en webbenkat med fragor om vad som &r relevant for
Catena att arbeta med avseende bolagets paverkan for en
héllbar samhéllsutveckling. Enkaten skickades till interna
intressenter i form av Catenas styrelse, ledningsgrupp och
medarbetare samt externa intressenter i form av bolagets
storsta hyresgéaster och leverantorer. Resultatet ger en
mycket samstdmmig bild om vad som &r viktigast for
Catena att prioritera:

® Skapaekonomisk avkastning.

@ Skapa forutsittningar for logistikfloden med minimal
miljopaverkan.

® Arbeta med energieffektivitet och fornybar energi.

® Erbjuda utbildning och kompetensutveckling for
medarbetarna.

@ Strava efter 1ag miljépaverkan vid ny- och
ombyggnation.

Sothénan 3, Katrineholm.
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Allaintressentgrupper har olika kombinationer av dessa
fem omraden rankade som de tre hdgsta, och samtliga har
valt ekonomisk avkastning och logistikfloden med minimal
miljopaverkan bland sina tre hogst prioriterade omraden.
Samtliga intressentgrupper ser ocksa hallbarhet som en
viktig fraga for Catena och anser att omradet ratt hanterat
kan ge bade 6kad tillvaxt och lénsamhet for bolaget och
dess kunder.

Att de aktiviteter Catena arbetar med ska generera
ekonomisk avkastning ar sjalvklart och géller aven hallbar-
hetsarbetet. | den har hallbarhetsredovisningen beskrivs
hur Catena arbetar med tre teman i hallbarhetsarbetet:

@ En héllbar framtid kraver hallbar logistik.
@ Catenas miljdarbete.

® Organisation och medarbetare.

Om var hallbarhetsredovisning

Catenas hallbarhetsredovisning ar upprattad enligt ramverket the
Global Reporting Initiative (GRI), varldens mest spridda ramverk for
hallbarhetsredovisning. Redovisningen ar framtagen enligt GRI:s
nya ramverk G4 och den &r sjalvdeklarerad enligt rapporteringsniva
Core.

Alla nyckeltal som avser energiférbrukning i fastigheter och
vaxthusgasutslapp avser heldret 2013, och har darfor proforma-
beréknats i de fall sa behdvts. Lds mer pa www.catenafastigheter.
se for merinformation ominnehallet i redovisningen samt anta-
ganden, avgransningar och GRI-index.
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Hog
E Skapa ekonomisk avkastning .
[=)]
= Arbeta med energieffektivitet & fornybar energi Skapa forutsattningar
= r m nerg! i ornybar energl . . for logistikfloden med
9 minimal miljopaverkan
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n () Strava efter lag miljopaverkan
9 vid ny- & ombyggnation
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1] Strava efter mangfald
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Lag
Lag Ledningens prioriteringar Hég

Diagrametvisar hur ledningen respektive dvriga intressentgrupper prioriterat olika aspekter nar de blivit ombedda att ranka vilka som ar
viktigast att arbeta med fér Catena. De aspekter som finns hogst upp till héger i diagrammet ar alltsa hogt prioriterade av bade ledningen
och évriga intressenter. Prioriteringsordningen for évriga intressenter har berédknats utifran att respektive av de fyra intressentgrupperna
styrelse, kunder, leverantérer och medarbetare bidrar med lika stor delvar av resultatet.

Skapat och distribuerat ekonomiskt varde, Mkr

Leverantorer, 89

Behallet ekonomisktvarde, 126 Diagramet visar hur vara intakter

under 2013 har fordelats pa olika
intressentgrupper. Totalt skapatvarde
Anstallda, 7 uppgick till 344 Mkr under 2013.
Utdelning aktieagare, 28
Skatter, 10
Rantor, 84

ARSREDOVISNING 2013 | CATENA AB 27



FORVALTNINGSBERATTELSE

VART ANSVAR - HALLBARHET

En hallbar framtid kraver
hallbar logistik

Transporter blir allt viktigare i dagens globaliserade virld. En stor andel av var inhemska
konsumtion har producerats i andra linder, och den inhemska produktionen exporteras i stor
utstrackning till marknader runt om i vérlden. Det hir 6kar behovet av mer resurseffektiv
logistik — dér Catena vill vara en central aktor med lokaler 1 ritt ldge.

Kombiterminaler for

optimerade varufléden

En stor och viaxande andel av Catenas lokalyta finns pa
platser med tillgang till kombiterminaler. Det innebér att
fastigheten dr beldgen i anslutning till flera transportslag,
oftast med olika kombinationer av vég, jarnvdg och hamn
eller torrhamn. Nar en logistikfastighet finns i anslutning
till en kombiterminal sa innebér det att hyresgésten har
storre mojligheter att optimera sina transporter, oavsett om
malet dr att minska kostnader, miljopaverkan eller trans-
porttider.

Vid transport 6ver langa strackor &r det ofta [onsamt att
transportera godset pa vatten eller jirnvig. Nir avstanden
krymper &r olika typer av lastbilar ofta mer lampligt
eftersom flexibiliteten dr hogre. Flygtransporter 4r oftast
det dyraste och mest miljopaverkande alternativet, men
anvénds da transporttiden dr avgorande.

80 procent av alla transporter i Sverige sker fortfarande
med lastbil, men 6kad andel transporter pa jarnvig disku-
teras ofta inom bade néringslivet och i politiken. Forutsatt
att trenden med kraftigt 6kande transporter fortsatter ar det
troligt att det kommer att krévas hogre nyttjande av rils-
buren transport, bade for nationella och internationella
transporter. Energieffektiviteten i att transportera pa rils dr
betydligt hogre dn vid lastbilstransporter, vilket innebér lagre
miljopaverkan och potential for hogre kostnadseffektivitet.

Internationella transporter

En tydlig trend genom hela Europa ér att transporter alltmer
sker pé rils istéllet for vdg. Anledningarna till detta &r flera,
bland annat blir vignéten allt hogre belastade och krav pa
battre arbetsvillkor for yrkesforare 6kar kostnader och
risker for forseningar. Samtidigt har Europas jarnvagsnat
blivit mer integrerat och féretag som kombinerar transport
parils och vég har blivit vanligare. Sammantaget har bade
kostnader och risker minskat for transporter pa rils — samti-
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digt som medvetenheten om den ldgre miljopaverkan gor
att foretag 1 hog grad viljer rilstransport i stillet for vag-
transport. Catenas fastigheter &r strategiskt placerade for att
skapa forutsittningar for optimal anvidndning av olika
transportslag.

Aven battransport har bérjat ersittas med tagtransport.
Den enskilt viktigaste faktorn till detta &r mojligheterna till
transport pa transsibiriska jarnvigen. Tidigare har savél
tekniska som politiska svarigheter gjort tagtransporter
mellan Europa och Asien dyra och riskfyllda. De senaste
aren har férutsittningarna forbattrats avsevért och flera
globala foretag har forlagt hela eller delar av logistiken
mellan kontinenterna till jarnvég. Catenas vision om Karls-
hamn har till stor del sin bakgrund i de 6kade transporterna

pa transsibiriska jarnvidgen. De foretag som etablerar lager




i Karlshamn far mycket goda méjligheter att anvénda bat-
transport till Kleipeda i Litauen for vidare transport med
tag pa transsibiriska jarnvégen till Asien. Karlshamn &r
Sveriges port till transsibiriska jarnvagen.

Citylogistik

Nir det kommer till stadsnéra transporter &r tag eller bat i
nulédget inget alternativ, &ven om det pa sikt ar tdnkbart att
tunnelbana och andra ralslosningar i stdder kan anvindas
for distribution av varor. Fér Catena handlar citylogistik
idag om att mojliggora sa effektiva vigburna transporter
som mojligt i stadsmiljo. I manga svenska stider 4r trafik-
situationen anstringd pa grund av att persontrafik och

yrkestrafik ska samsas om en begrinsad vagyta. Resultatet

ar ineffektiv logistik ur bade kostnads-, tids- och milj6-
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perspektiv. Dessutom skapar trafiksituationen irriterade
forare 1 bdde personbilar och yrkestrafik, med potentiellt
storre risker dven for personskador.

Vi tror att smartare 16sningar for citylogistik kan for-
battra situationen for alla inblandade aktorer. Genom att
placera lager och omlastningsterminaler pa strategiska
platser utanfor storre stader kan fyllnadsgraderna 6ka och
transportstrackorna minskas. [ vissa fall handlar det om att
anvinda mindre transportfordon kortare strickor och i
andra fall handlar det om 6kad samlastning, béttre rutt-
planering eller béttre samarbeten mellan olika aktorer.
Varje situation dr unik, men det finns stora mojligheter att
effektivisera logistiken i Sveriges storre stider.

Fastigheten Attehdgen 2 i Jénképing ar beldgen vid E4:an, vilket
gor fastigheten till en logistikfastighet med attraktivt lage.
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Catenas miljoarbete

I Catenas interna miljoarbete dr den viktigaste miljoaspekten fastigheternas energiforbrukning
och den miljopaverkan som uppstar i samband med detta. For att hantera var miljopaverkan
har vi ett miljoledningssystem som ér certifierat enligt ISO 14001.

atena har identifierat fem omraden dir verk-
samheten har visentlig miljopaverkan:

Elférbrukning.
Virmeanvéindning.
Kylmedia.

Materialval vid ny- och ombyggnationer.

Avfallshantering.

For dessa aspekter finns §vergripande miljomal och verk-
samhetsmal som f6ljs upp och utvirderas pa arlig basis.
Catena har regionalt ansvariga personer internt och anlitar
externa forvaltare for det praktiska arbetet vid fastig-
heterna. Bade ansvariga pa Catena och de externa forval-
tarna genomfor regelbundna méten med vara hyresgéster
dér bland annat utvecklingsprojekt och miljdinsatser
diskuteras. Under 2014 kommer béde regionansvariga
och forvaltare att utbildas i milj6ledningssystemet for att
ytterligare forbittra styrningen av vart miljéarbete.

Fordelning av inképt energi, %
Olja, 5

Drivmedel, 0

EL, 45
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Fjarrvarme, 50

Miljopolicy
Catenas miljopolicy sdger att vi alltid ska:
1. Striva efter att 6vertraffa miljolagstiftningen.

2. Strdva efter att minimera anvdndandet av energi, vatten,
avfall och material.

3. Strdva efter att minimera anvdndandet av produkter som
kan vara skadliga for hdlsa och milj6.

4. Arbeta for att tillsammans med hyresgdsterna minska
miljopaverkan.

Ett hjdlpmedel for att sitta fokus pa och forbattra fastig-
heters miljoprestanda ar att arbeta med miljocertifieringar
for byggnader. Catena dr medlem i nidtverket Sweden
Green Building Council och kan erbjuda fastigheter miljo-
certifierade enligt samtliga vedertagna standarder f6r de
kunder som onskar ett bevis pa god miljoprestanda. Under
2014 arbetar vi med att certifiera en av vara fastigheter i
region Oresund enligt Green Building och vi ser girna fler
kunder som efterfragar detta.




Energianvandning

| takt med stigande energipriser och en
Okad medvetenhet om miljoeffekter
efterfragar vara kunder allt oftare
lokaler med Ig resursforbrukning. |
logistikfastigheter &r det vanligen
hyresgéasten sjalv som ansvarar for
forsorjningen av bade varmeenergi och
el, vilket gor att samarbete mellan
Catena och vara hyresgaster ar nédvan-
digt for en Iag resursforbrukning i fast-
igheterna.

Under 2013 har Catena genomfort
flera projekt dir syftet varit att minska el- och virmean-
vandningen for specifika hyresgéster. I flera av projekten
har hyresgasten sjalv ansvaret fér energiforsorjningen, och
tillsammans med kunden har vi darfor utformat investe-
ringen s att Catena far del av den minskade energibespa-
ringen. Den vanligaste och mest I6nsamma étgarden for att
minska energiforbrukningen i fastigheter &r att installera
nya armaturer och lagenergibelysning — det har ofta en ater-
betalningstid pa under tre ar. Andra mojliga atgarder ar
tillaggsisolering och olika I6sningar for att minska energi-
forluster vid byggnadernas portar.

Ett annat exempel pa miljorelaterade atgarder som
Catena kan erbjuda &r 16sningar for fornybar och lokalt
producerad energi i form av exempelvis solceller och
varmepumpar. Under 2013 invigde vi ett nybyggt fryslager
dar vi tillsamamns med kunden installerat solceller som en
del i byggnadens energiforsorjning. Dessutom anvands
Overskottsenergi i kylsystemet till att varma planen framfor
portarna sa att den halls fri fran sno och is. For kunder som
vill ligga i framkant kan vi erbjuda annu mer langtgaende
lésningar med byggnader som ér i princip sjalvforsorjande
pé energi.

FORVALTNINGSBERATTELSE

VART ANSVAR - HALLBARHET

"Haga Norra” ar ett for oss stort och
viktigt utvecklingsprojekt dar vi lagger
stor viktvid energisnala lésningar.
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I hallbarhetsredovisningen presenteras statistik for den
energi som kops in av Catena. Den inkdpta energin redo-
visas sedan separat beroende pd om den salts vidare eller gj
samt om den sélts baserat pa schabloner eller undermatts
och betalats separat av respektive hyresgast. Den har
distinktionen ar relevant da den undermatta energianvand-
ningen innebér att hyresgésten har full kontroll 6ver den,
medan kontrollen 1 hogre grad finns hos Catena nér betal-
ningen ar schabloniserad. Vi har i nulaget ingen palitlig

Inképt energi, MWh 2013
Olja 1168
Fjarrvarme 13311
El 12091
Drivmedel (Bensin, diesel, E85 & fordonsgas) 98
Totalt 26668
Varav férnybar energi 58%
Sald till hyresgaster 26570
Varav forsdljning med separat undermatning 13289
Andel energi sald med separat undermatning 50%

Tabellen visar den energi som Catena koptin, samt férsdljningen
av energi fordelad pa schabloniserad och undermatt férsaljning.
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statistik Over energianvandningen i de fastigheter dar
hyresgésterna sjalva ansvarar for inkdp av el och vérme.
Eftersom tydlig statistik &r en viktig forutsattning for att
forbattra lokalernas energiprestanda sa arbetar vi for att
integrera aven kundernas energistatistik i vara egna system.

Vaxthusgasutslapp

Catena foljer upp verksamhetens vaxthusgasutslépp enligt
the Greenhouse Gas Protocol (GHG Protocol) som &r den
internationellt vanligaste metodiken for frivillig berakning
av organisationers véxthusgasutslapp. Under 2013 uppgick

Catenas totala vaxthusgasutslapp till 6 506 ton COy,,
varav 99 procent kommer fran inkopt energi.

Utslapp fran tjansteresor och pendling

Miljépaverkan fran vara medarbetares tjansteresor och
pendling &r mycket liten i forhallande till miljopaverkan
fran energianvandningen i véra fastigheter. Beraknat som
heléarsresultat baserat pa arets tre sista manader uppgick
utslappen fran resor i tjansten och medarbetarnas pendling
till 89 ton CO,,. Av dessa utslapp utgjordes 31 ton COz.av
vara medarbetares pendlingsresor till och fran arbetet.

Vaxthusgasutslapp per scope

Direkta vaxthusgas-
utslapp (Scope 1)

Indirekta vaxthusgas-
utslapp (Scope 2)

Ovriga indirekta vaxthusgas-
utslapp (Scope 3)

Beskrivning

Utslapp som uppkommer vid férbran-
ningianlaggningar eller fordon som
foretaget dger. Eftersom den begran-
sade mangd eldningsolja som kodps in
vidarefaktureras hyresgdster baserat
pa faktisk forbrukning sd innefattas
denav Scope 3. De enda utslappeni
Scope 1ar darfor forbranning av
fossila bransleni Catenas tjanstebilar.

Vaxthusgasutslapp som uppkommer
vid produktion av el och fjdrrprodu-
cerad varme och kyla som képs in av
Catena och anvandsi de fastigheter
viager. Den energi som vidarefakture-
ras hyresgéster baserat pa faktisk for-
brukning innefattas av Scope 3.

Ovrigaindirekta vaxthusgasutslapp
som verksamheten ger upphov till.
Catenaredovisar utslapp fran el och
varme som kopts in av Catena, men
som forbrukats av hyresgdster som
har specifik undermadtning av forbruk-
ningen. Dessutom redovisas utslapp
fran tjansteresor som inte bestar av
kérning i tjianstebilar samtanstalldas
pendling.

Utslapp 2013
(Ton CO,,)

25

4 000

2 481

Enligt GHG Protocol ska ett foretags utsldapp delas ini tre olika systemgranser, dven kallade scopes.
Tabellen visar Catenas utslapp av vaxthusgaser 2013 fordelat pa respektive scope.

Vaxthusgasutslapp per aktivitet, Ton COze

Tjansteresor & pendling, 89

Fjarrvarme, 1234

Eldningsolja, 327
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Inkdp och samverkan med
leverantdrer

Catena har fa egna anstéllda i forhallande till antalet fastig-
heter vi dger, vilket medfor att samarbetspartners och leve-
rantorer ar viktiga delar av var I6pande verksamhet. Detta
géaller &ven vid om- och nybyggnadsprojekt som Catena
leder. Att véra leverantérer har ett valfungerande miljo-
arbete &r darfor viktigt. Catena har endast direkta leveran-
torer baserade i Sverige, vara leverantorskrav och bedom-
ningar har darfor anpassats utifran véra lokala forutsatt-
ningar.

Vid bedémning av leverantorer efterfragar vi i forsta
hand milj6ledningssystem certifierade enligt ISO 14001,
men lokala leverantorer dr ofta mindre foretag som inte har
resurser att utveckla och certifiera omfattande lednings-
system. For att kunna anvénda lokala leverantorer, samti-
digt som vi tar ansvar for miljopaverkan, erbjuder Catena
leverantorer ett enklare system for att beakta miljoaspekter
i sin verksamhet. Detta system ger mindre leveranttrer
mojlighet att arbeta pa liknande sétt som ISO 14001, med
riktlinjer, mal och uthildning — men till en vasentligt lagre
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Vattenférbrukning (kbm) 2013
Inképt av Catena till fastigheter 42 566
Totalt 42566
Sald till hyresgaster 42566
Varav forsdljning med separat undermatning 3144
Andel vatten som salts med separat undermétning 7%

Tabellen visar Catenas inkdp avkommunalt vatten samt férsaljningen
av vatten férdelad pa schabloniserad och undermatt forséljning.

kostnad. P4 sa satt gynnar vi det lokala naringslivet, samti-
digt som vi 6kar deras miljokompetens.

Vid byggprojekt storre &n fem Mkr stéller vi, utdver
generella leverantérskrav, aven krav pa att en miljoplan ska
upprittas. Vid arbeten 6ver 250 Tkr stéller vi krav pa
system for bedomning och uppféljning av vilka byggmate-
rial som anvands. Leverantérerna ska anvanda nagot av de
tre vanligaste systemen for miljobeddmning av byggvaror
— Byggvarubedémningen, SundaHus Miljodata eller
BASTA. Vid enklare projekt utférda av mindre entrepre-
norer sa kan aven Folksams byggmiljéguide anvandas.

Fastigheten Backa 97:10i Goteborg
har ett utmarkt lage nara E6:an.
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Organisation och medarbetare

Catena dr en liten och effektiv organisation med individer som bér pa stor branscherfarenhet
och strategisk kompetens. Det gor det mojligt for oss att snabbt fanga och forsta vara kunders
behov och omsitta dessa till verklighet. Vi strivar efter en informell och 6ppen foretagskultur.

Varderingsstyrt affarsmannaskap
Goda relationer med bade interna och externa intressenter
ar avgorande for Catenas framgang. Nyckeln till balanse-
rade och framgangsrika intressentrelationer ar god affars-
etik och affarsmannaskap, och véra fyra karnvérden
genomsyrar vart agerande i de relationer vi har med
omvarlden:
® Med 6ppenhet, dialog och rak kommunikation blir

vi effektiva, snabba och palitliga.

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

@ Med narhet skapar vi goda relationer och far kunskap
om bade problem och méjligheter.

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

Vara affarsbeslut ska alltid vara forsvarbara, bade ur ett
ekonomiskt och ur ett etiskt perspektiv. | var fastighetsfor-
valtning och projektutveckling foljer vi gallande upphand-
lingslagstiftning och dvriga tillampliga regler som bran-
schen kréaver. For att underlatta ett korrekt uppférande
tillampar vi fastighetsbranschens uppférandekod som

bygger pa etiska principer och beskriver vad som forvantas
av saval var egna medarbetare som vara partners.

Catena som arbetsplats

Medarbetarna p& Catena lagger grunden for var framgang.
For att attrahera, behalla och utveckla den kompetens som
behdvs har hog prioritet lagts pa att vara en attraktiv arbets-
givare. Vi prioriterar och uppmuntrar kompetensutveckling
och en stimulerande arbetsmiljo. Vara medarbetare ska
kdnna att det finns en balans mellan arbete samt fritid och
att det finns mojlighet att styra 6ver sin egen tid, ta ansvar
och utvecklas som person. Samtliga anstallda pa Catena
omfattas av kollektivavtal.

I slutet av 2013 genomforde vi en medarbetarunder-
s6kning ddr alla medarbetare fick mojlighet att uttrycka
synpunkter pa Catena som bolag, vart hallbarhetsarbete
och var roll som arbetsgivare. Medarbetarna ger oss hdga
betyg pa hur attraktiva vi &r som arbetsgivare, 4,4 paen
sexgradig skala.

Andelen kvinnor i Catena vid utgangen av 2013 var 37
procent. Vid utgangen av 2013 hade Catena 19 medarbe-
tare, varav samtliga var tillsvidareanstallda pé heltid. |
ledningsgruppen om fem personer &r ingen kvinna, bland

Mosas 4:66, Orebro.
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Aldersfordelning, samtliga anstallda, st
Under30ar, 1

Over504r, 9

30-50ar, 9



ovriga 14 medarbetare &r sju kvinnor. I styrelsen ar en av
sex ledamoter kvinna.

Vi anser att kompetens, erfarenhet och personliga egen-
skaper ska vara avgdrande for en position i bolaget, vilket
innebdr att vi varken positivt eller negativt sarbehandlar
personer baserat pa aspekter som inte ar relaterade till hur
val personen kan utfora sitt arbete.

Kompetensutveckling
Genom ett aktivt arbete med uthildning och kompetens-

utveckling for medarbetarna fortsatter Catena att utvecklas.

Samtliga medarbetare har stora mojligheter att valja utbild-
ningar, kurser och seminarium som de vill delta i for
Catenas rékning.

Personliga utbildningsplaner tas fram i samband med
de medarbetarsamtal som arligen genomfars med alla
medarbetare. Centrala och prioriterade utbildnings-
omraden ar juridik, ekonomi, forvaltningsfragor och miljé.
Catenas positiva installning till kompetensutveckling ar
uppskattad och utgor en viktig del i att vara en attraktiv
arbetsgivare. Samtidigt innebér det att vara kunder kan
ké&nna sig trygga med att de har en samarbetspartner med
uppdaterade och kompetenta medarbetare som hela tiden
drivs av viljan att lara sig nya saker.

Koénsfordelning, samtliga anstallda, st

Kvinnor, 7

Man, 12
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Personalomsattning, st 2013
Nyanstillningar under dret Totalt Varav man
Under 30ar 1 0
30-50ar 9 5
Over50ar 9 7
Totalt 19 12
Personer som slutat under aret

Under30ar 0 0
30-50ar 0 0
Over5048r 2 2
Totalt 2 2

Tabellen visar antal och andel nyanstallningar och personer som
slutat. Alla nyanstallningar har skett med anledning av forvarvet
av Brinovas logistikfastigheter.

Sjukfranvaro 2013

Genomsnitt samtliga medarbetare 0,2%

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

Antal utbildningstimmar per person 2013
Ledning 2
Ovriga medarbetare 3
Utbildningstimmar/person, kvinnor 5
Utbildningstimmar/person, mdn 2

Tabellen visar det genomsnittliga antalet utbildningstimmar per
anstalld. Notera att antalet avser utbildning under det fjarde
kvartalet 2013.

Torsjo 2:49, Orebro.
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Risker och mojligheter

All affirsverksamhet innehaller savil risker som mojligheter. For att minimera riskerna
samtidigt som mdjligheterna pa bista sitt tas tillvara har Catena savil policys
som vil utbyggda kontrollsystem for uppfoljning av verksamheten.

Risk

Hantering

Exponering

Fastighetsintdkter och kostnader

Vakanser

Uthyrningsgraden styrs bland annat av
den allmanna konjunkturutvecklingen,
produktionstakten for nya fastigheter,
forandringariinfrastruktur samt
befolkningstillvaxt och sysselsattning.
Forandringari dessa faktorer kan
paverka saval vakansgrad som hyres-
nivaer.

Uppsagda kontrakt

Nar en hyresgast flyttat ut finns risken
attenlangre eller kortare tid forflyter
innan en ny hyresgast ar pa plats.
Risken for stora svangningari
vakanser och fastighetsintakter dkar
ju fler enskilt stora hyresgaster ett
fastighetsbolag har.

Kundférluster

Kommersiella hyresgaster harinte
alltid mojlighet att fullfélja sina
dtaganden.

Okade drifts- och underhéllskostnader
Om Catenas kostnader for drift och
underhall 6kar mer &n vad Catena
kompenseras fér genom avtalade hyror,
kan resultatet paverkas. Oférutsedda
och omfattande renoveringsbehov kan
ocksa paverka resultatet negativt.
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Merparten av Catenas fastigheter ar
lokaliserade till viktiga logistikpunkter
vid hamnar och langs de stora europa-
vagarna. Det gor Catena mindre kan-
sligt for marknadens svangningar och
dess paverkan pa den totala uthyr-
ningsgraden.

Genom ett ndara samarbete med
kunderna minskar risken fér ovantade
uppsagningar av hyreskontrakt.
Catenas hyreskontraktsportfélj som
primart avser logistikfastigheter ar
relativt [Angfristig. Vid nytecknande
har hyreskontraktinom dessa
fastighetstyper generellt en langre
loptid &n fem ar.

Risken minskas genom god kund-
kannedom. | vissa hyreskontrakt har
hyresgastens forpliktelser garanterats
av moderbolag eller genom bank-
garanti. Catenas kundforluster har
darfor under de senaste fem aren varit
marginella.

For att motverka dessa effekter
arbetar Catena ldpande med att hitta
kostnadseffektiva lésningar, inte
minst pa energiomradet. Hyreskon-
trakt for logistikfastigheter binds
normalt till konsumentprisindex (KPI).
Ofdrutsedda renoveringsbehov torde
primart uppkomma vid skada for
vilket Catena tecknat férsakrings-
lésningar.

Hyresvarde per region, %
Projekt Solna, 6

Oresund, 20

Goteborg, 28

Loptider for hyreskontrakt
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Kundférluster
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Kontrakt med léngre [6ptid dn tre Gr
har normalt en index-klausul. Kunderna
betalar normalt driftskostnaderna.
Resultateffekten av 6kade fastighets-
kostnader framgdr av kénslighets-
analysen pd sidan 39.

Stockholm, 46
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Hantering
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Exponering

Fastighetsintakter och kostnader forts.

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

Nyckelpersoner

Bolaget har enrelativt liten organisa-
tion, vilket medfor ett relativt stort
beroende av enskilda medarbetare.
Catenas framtida utveckling berori
hog grad pa foretagsledningens och
andra nyckelpersoners kunskap, erfar-
enhet och engagemang.

Tvister

Det kan inte uteslutas att Catena kan
komma att bliinblandatinagon ratt-
slig tvist eller ndgot skiljeforfarande
som far betydande effekter pa
Catenas resultat eller finansiella
stallning.

Okningen kompenseras i vissa fall
genom indexreglering i, eller omfor-
handling av, hyreskontrakt med hyres-
gaster.

Catenas befattningshavare har alla
en lang historia i fastighetsbranchen.
Lopande samtal och utveckling till-
sammans med marknadsmadssiga
villkor bidrar tillen lag personalom-
sattning. Dessutom finns goda
forutsattningar for en framgangsrik
succession for nyckelpersonerna.

Genom valgenomarbetade avtal och
overenskommelser minskas risken for
tvister.

16 procentav koncernens totala

yta ags som tomtratt.

Aldersfordelning foretagsledning, antal

Man Kvinnor
Under 40 ar 0 0
40-50 ar 1 0
50-60 ar 3 0
Over 60 ar 1 0
Totalt 5 0

Catena har eller har de senaste tre
dren inte haft nGgra betydande tvister.

Vardefoérandringar

Vardeforandringarifastigheter
Catenaredovisar sitt fastighetsin-
nehav till dess bedémda marknads-
varde. Detta innebar att férandrade
marknadsvarden till foljd av foran-
drade hyresnivaer och vakansgrader,
dndrade krav pa direktavkastning
samtdetaljplaneprocesser mm
kommer att paverka Catenas resultat-
och balansrakning.

Normalt betalda forvarvspriser, antalet
objekt och inte minst en noggrann
analys som baseras pa omfattande
erfarenheter, reducerar risken for
nedskrivna fastighetsvarden som
ocksa balanseras av goda fortjanst-
mojligheter. Catena varderar l6pande
varje kvartal sina fastigheter internt.
Hela bestandet har externvérderats
under 2013. De externa varderingarna
saval som gjorda affarer bekraftar
Catenas internavarderingar.

Orealiserad vardetillvaxt
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Risk

VART ANSVAR - RISKHANTERING

Hantering

Exponering

Vardeforandringar forts.

Vardeférandringar finansiella
instrument
Catena har en stor dellan med kort

rantebindningstid. Som en deli hanter-

ingen av ranterisken anvander sig
Catena av finansiella instrumenti
form av rantederivat, huvudsakligen
nominella ranteswappar. Rantederi-
vaten redovisas lopande till verkligt
varde i balansrakningen.

| takt med att marknadsrantorna
forandras uppstar ett teoretiskt
over- eller undervarde, som inte ar
kassaflédespaverkande. Over- eller
undervardet redovisas i balans-
rakningen.

Catenas genomsnittsranta
och 5 arig swapranta

D/D

4

3

2 S

1

0
31 dec 31 mar 30 jun 30sep 31 dec
2012 2013 2013 2013 2013

Catena
mm SEKSwap5Y

Finansieringsrisker

Likviditetsrisk

Risken attinte ha tillgang till likvida
medel eller kreditutrymme for tack-
ande 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 kredit-
givare fornyar lanet nar det forfaller.

Rantor

Catenas enskilt storsta kostnadspost
ar rantor, vilka kan variera éver tiden.
Dessa forandringar har stor paverkan
pa Catenas resultat. Aven fastighets-
vardena paverkas av forhojda
rantenivaer.
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Catena hade per bokslutsdagen out-
nyttjiade kreditléften pa 307,0 Mkr.

| koncernens finanspolicy stipuleras
hur kapitaltillférsel och likviditet ska
tryggas. Upplaningen sker fore-
tradesvis i svenska kronor med en
lanebindningstid pa mellan ett och tio
ar. Befintliga laneramar uppagick till
3270,0 Mkr per den 31 december
2013. Outnyttjade krediter uppgick till
307,0 Mkr.

Catenas fastigheter har finansierats
tillen marknadsmassig ranta och
finansieringskostnaden ar delvis
sdakrad via derivat. Rantebindningstid
sétts beroende pa hyreskontraktens
langd, typ av fastighet samt med
hansyn till aktuell affarsplan for

respektive fastighet. Catena férvantar

sig att kunna behalla en [ag ranteniva
som med efterslapning foljer
marknadens férandring. Derivaten
specificerasikoncernens not 18.

Kassalikviditet

Mkr
300
200
100
2012 2013
Laneforfallostruktur
Mkr
2500
2000
1500
1000
500
03014 2015 2025 2031 52031
Ranteforfalloar
Effektiv
Ar Mkr rianta, % Andel, %
2014 1963,0 2,6 66,2
2021 500,0 4,3 16,9
2022 500,0 3,7 16,9
Totalt 2 963,0 3,1 100,0

1) Genomsnittlig ranta med beaktande avingangna ranteswap
och rantetakavtal.
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Hantering
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Exponering

Ansvarsrisk

Forvarvade miljéskador

Enligt miljobalken galler att den

som bedrivit en verksamhet som har
bidragittill féroreningen dven ar
ansvarig for efterbehandling. Om inte
verksamhetsutdvaren kan utfora eller
bekosta efterbehandling av en féro-
renad fastighet ar den ansvarig som
forvarvat fastigheten och som vid
forvarvet kanttill, eller da borde ha
upptackt, féroreningarna.

Skada pa person eller egendom
Egendom tillhérande Catena kan
komma att férstéras av brand, stold
eller annan averkan. Likasa kan
Catena genom tillexempel oakt-
samhet orsaka skada pa person
eller annans egendom.

Kanslighetsanalys

I tabellen tillhéger framgar den
teoretiska resultateffekten fore skatt
pa Catenas arliga intjaningsférmaga
efter finansiella poster vid fullt genom-
slag av enisolerad férandring av
respektive variabel.

Catena genomforinforvarje
forvarvstillfalle en grundlig miljo-
analys och riskbedémning.

For eventuella ansvars- och férmdgen-
hetsskador har forsakringar tecknats.
Fastigheterna ar fullvardesforsakrade.

Kanslighetsanalys
Faktor

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

Under de senaste tre Gren har inget
bolag inom Catenakoncernen haft
ndgot betydande forsdkringsdrende.

Forandring, % Resultateffekt, Mkr

Kontrakterade fastighetsintakter
Ekonomisk uthyrningsgrad
Rénteniva for rantebarande skulder
Fastighetskostnader

Vardefdrandring forvaltnings-
fastigheter

+/-1,0 +/- 3,7
+/-1,0-enhet +/- 4,2
+/- 1,0-enhet -/+ 29,6

+/-1,0 -/+ 0,7

+/-1,0 +/- 47,2
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En ansvarsfull bolagsstyrning
skapar fortroende

En god bolagsstyrning ar viktig for &garnas och alla andra intressenters fortroende for verk-
samheten. Det ar naturligtvis speciellt viktigt nar tva verksamheter fusioneras. Endast da kan
alla de goda intentioner som ligger bakom Catenas forvarv av Brinova Logistik AB forverk-
ligas och verksamheten utvecklas. Darfor ar det gladjande att jag i egenskap av styrelse-
ordférande redan nu kan konstatera att vi har en val sammansatt styrelse som fungerar bra
med den verkstallande ledningen. Det innebar att vi kan fatta snabba, men valgrundade beslut
och skapa det fortroende som ar viktigt for var kortsiktiga saval, som langsiktiga, framgang.

Henry Klotz , styrelseordférande
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Ila afférsbeslut i Catena ska vara forsvarbara ur ekono-
miskt och etiskt perspektiv.

Genom 6ppenhet och tillganglighet ger vi vara
aktiedgare och andra intressenter insikt i beslutsvégar,
ansvar, befogenheter och kontrollsystem. Den information
som vi tillhandahéller ska vara korrekt, tillforlitlig och
aktuell.

Bolagsstyrning

Catena ar ett publikt svenskt aktiebolag, noterat pa
NASDAQ OMX Stockholm. De regelverk som tillampas
for styrning och kontroll av koncernen &r i huvudsak
bolagsordningen, aktiebolagslagen, arsredovisningslagen,
OMX Nordiska Bors regelverk, Svensk kod for bolagsstyr-
ning, interna riktlinjer och policyer samt andra tillampliga
lagar och regler. Catenas styrelse och ledning stravar efter
att Catena ska leva upp till de krav som borsen, aktiedgare
och andra intressenter staller pa Catena. Svensk kod for
bolagsstyrning ("Koden”) syftar till att skapa goda forut-
séttningar for en aktiv och ansvarskannande dgarroll. Den
bygger pa principen folja eller forklara. Avvikelser fran
Koden ska motiveras och forklaras. | denna bolagsstyr-
ningsrapport beskrivs hur Catena under 2013 har tillampat
Koden.

Arsstamma

Arsstamman &r bolagets hogsta beslutsfattande organ. Vid
stdimman ges samtliga aktiedgare mojlighet att utdva det
inflytande 6ver bolaget som deras respektive aktieinnehav
representerar. Arsstimman utser styrelse och revisor samt
faststaller principer for ersattning till styrelse, revisor och
koncernledning. Arsstamman fattar, i forekommande fall,
bland annat ocksa beslut om andring av bolagsordning,
utdelning och andringar i aktiekapitalet. P& arsstamman,
som ska hallas inom sex manader efter rakenskapsarets
utgang, ska beslut om faststallelse av balans- och resultat-
rakningar, beslut om disposition av Catenas vinst eller
forlust samt beslut om ansvarsfrihet for styrelse och VD
fattas.

Arsstamma den 24 april 2013

Vid Catenas arsstamma den 24 april 2013 faststalldes
resultat- och balansrakningarna samt styrelsens forslag till
vinstdisposition om 11 564 500 kronor, vilket motsvarade
en utdelning om 1 krona per aktie.

FORVALTNINGSBERATTELSE
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Arsstamman beslutade att antalet styrelseledaméter skulle
uppga till fem (5) stycken och om omval av styrelseleda-
moterna Henry Klotz, Christer Sandberg, Lennart Schon-
ning och Bo Forsén samt nyval av Katarina Wallin for tiden
intill nasta arsstamma. Henry Klotz utségs till styrelsens
ordforande.

Arsstamman beslutade dven att faststélla riktlinjerna
for ersattning till Catenas ledande befattningshavare.
Arsstdmman beslutade vidare att arvode till Catenas
revisor ska utga enligt godkand I6pande rakning.

Extra bolagsstdmma den 23 september 2013

Vid extra bolagsstdmma i Catena den 23 september 2013
fattade styrelsen beslut om genomférande av en nyemis-
sion som ett led i forvarvet av Brinova Logistik AB.
Bolagsstdmman beslutade dven att antalet styrelseleda-
moter skulle uppga till sex stycken och om nyval av styrel-
seledamoterna Erik Paulsson, Andreas Philipson och
Gustaf Hermelin samt om omval av styrelseledaméterna
Henry Klotz, Bo Forsén och Katarina Wallin for tiden intill
nasta arsstamma. Henry Klotz utsags till styrelsens ordfo-
rande. Styrelseledaméterna Christer Sandberg och Lennart
Schonning hade avbojt omval.

Ersattningar till styrelse och ledning
Enligt &rsstamman beslut den 24 april 2013 erhéller
styrelsens ordférande 200 000 kronor och évriga ledaméter
100 000 kronor vardera. Till VD utgdr inget styrelsearvode.
Lon, 6vriga ersattningar samt pensionspremie avseende
VD och 6vriga ledande befattningshavare framgar av not 8,
koncernen i arsredovisningen. Inga rorliga ersattningar har
utbetalts under 2013 i Catena till VD eller 6vriga ledande
befattningshavare.

Valberedning

Valberedningen har till uppgift att forbereda och lamna
forslag pa styrelse, styrelseordférande, styrelsearvoden,
principer for utseende av valberedning, ordférande vid
stdmmor och i forekommande fall revisorer samt arvode-
ring av revisorer.

I samband med forvarvet av Brinova Logistik AB och
nyemissionen i Catena har dgarforhallandet forandrats,
vilket féranleder en ny sammanséttning av valberedning
baserat pa dgandet per den 18 oktober 2013. Valbered-
ningen bestar darefter av: Henry Klotz utsedd av CLS
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Holdings plc., Asa Bergstrom utsedd av Fabege AB, Svante
Paulsson utsedd av Backahill Kil AB samt Klas Andersson
utsedd av SFU Sverige AB. Valberedningens ordférande ar
Asa Bergstrom medan styrelsens ordférande Henry Klotz
ar sammankallande.

Styrelsen

Styrelsens évergripande uppgift ar att, for dgarnas rakning,
forvalta Catenas och koncernens angelagenheter pa ett
sadant satt att agarnas intresse av langsiktigt god kapital-
avkastning tillgodoses pa basta mojliga sitt. Ledamoterna
valjs arligen pa arsstimman for tiden intill slutet av nasta
arsstaimma. Styrelsens arbete ska ske i enlighet med fére-
skrifter i lag, bolagsordning och arbetsordning. Arbetsord-
ningen tas upp pa konstituerande styrelsemote och fast-
stalls arligen.

I styrelsens sammanséttning ska finnas kompetens och
erfarenhet fran omraden som &r av stor betydelse for att
kunna stddja, folja och kontrollera verksamheten i ett fast-
ighetsbolag. Bland ledaméterna finns kunskaper om fastig-
heter, fastighetsmarknaden, finansiering och affarsutveck-
ling.

Catenas styrelse ska enligt bolagsordningen besta av
lagst fem och hdgst nio ledamaéter utan suppleanter.
Catenas styrelse bestar av sex ledamoter som valdes vid
extra bolagsstdmma den 23 september 2013. Den extra

Nérvaro 2013 - styrelsen

bolagsstdmman beslutade om omval av styrelseledamd-
terna Henry Klotz, Bo Forsén och Katarina Wallin samt
nyval av Erik Paulsson, Gustaf Hermelin och Andreas
Philipson. Henry Klotz utsags till styrelsens ordforande.
Uppdraget for samtliga ledaméter I6per till slutet av
kommande arsstamma. For ytterligare information om
styrelsens ledamoter se avsnittet ”Styrelse, ledande be-
fattningshavare och revisorer”.

Styrelsens arbete
Det ankommer pa styrelsens ordforande att leda styrelsens
arbete pa ett effektivt och andamalsenligt satt. Forutom att
leda styrelsens arbete foljer ordféranden koncernens
I6pande utveckling genom kontakter med VD i strategiska
fragor. Under 2013 holls tio protokollférda styrelsemoten,
varav tva var konstituerande. Fram till forvarvet av
Brinovas logistikfastigheter var koncernens VD styrelsens
sekreterare. Dérefter 6vertog CFO som sekreterare i
styrelsen. Pa styrelsemétena har, férutom ovanstaende
punkter, planer och strategier for koncernens utveckling
behandlats samt I6pande uppfdljning av resultat och stéll-
ning, varderingar av koncernens fastigheter, likviditet och
finansiering samt investeringsbeslut.

Catenas huvudansvariga revisor Lars Wennberg, PwC,
var adjungerad vid styrelsemotena i februari och november.

Revisor
Mdotes- Henry Bo Andreas Katarina Erik Gustaf Lennart Christer Jan Lars
dag Typ Klotz Forsén Philipson Wallin Paulsson Hermelin Schéonning Sandberg Johansson Wennberg
21/2 0 X X X X - X
24/4 0 X X X X -
24/4 K X X X X X
8/8 0 X X X X X
8/8 E X X X X X*
13/9 K X X X
23/9 E X X X X X X
27/9 E X X X X - -
6/11 0 X X X X X X X
9/12 ET X X X X X X

K=Konstituerande. O=Ordinarie. E=Extra. ET=Extra telefon.

*Via telefon punkt 5.

Andreas Philipson har narvarat vid samtliga, men som Verkstallande direktor fore den 23/9.

Erik Paulsson och Gustaf Hermelin narvarade vid mote 13/9, men ej som ledamoter.

Erik Paulsson och Gustaf Hermelin narvarade inte vid motet den 27/9, p g a jav.

Ordinarie stamma avhélls 2013-04-24, Jan Johansson lamnade och Katarina Wallin tillkom.

Extra stamma avholls 2013-09-23, Lennart Schonning och Christer Sandberg lamnade samt Erik Paulsson, Andreas Philipson och Gustaf Hermelin tillkom.
Revisionskommitté - hela styrelsen. Ersattningskommitté - hela styrelsen t 0 m 2013-09-23, darefter bestaende av Henry Klotz (ordférande), Bo Forsén och Katarina Wallin.
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Information Forslag
: - Aktieagare < -
Revisorer <RI = Valberedning
Val Val
nformation Styrelse — Utskott
Ml
. R t
styrimrategter l T internkontroll
VD och
koncernledning Staber
| | | 1
Region Region Region Projekt
Stockholm Goteborg Oresund Solna
Arbetsordning Revisor

Styrelsen i Catena arbetar efter en arbetsordning inne-
héllande instruktioner avseende arbetsférdelning och
ekonomisk rapportering. Arbetsordningen utgor ett
komplement till aktiebolagslagens bestammelser och
Catenas bolagsordning och &r féremal for arlig 6versyn.
Styrelsen utvarderar ocksa VVD:s arbete. Denne narvarar
ej vid denna utvardering.

Styrelsen ar skyldig att fortldpande folja upp och
kontrollera Catenas verksamhet. Det aligger darfor
styrelsen att se till att det finns fungerade rapporterings-
system.

Lopande pa styrelsematena sker avrapportering kring
Catenas och koncernens ekonomiska och finansiella stéll-
ning, aktuella marknadsfragor, projektredovisning samt i
forekommande fall underlag for investeringsbeslut och
fastighetsfdrsaljningar.

Utover att ansvara for Catenas organisation och forvalt-
ning ar styrelsens viktigaste uppgift att fatta beslut i strate-
giska fragor. Arligen faststéller styrelsen de évergripande
malen for koncernens verksamhet och beslutar om strate-
gier for att nd malen. Aven VD-instruktion samt interna
policydokument revideras arligen.

Catenas revisor valjs av arsstimman. Pa arsstimman 2012
valdes revisionsbolaget PwC till ny revisor med huvud-
ansvarig revisor Lars Wennberg for en period om fyra ar.
Revisorn rapporterar resultatet av sin granskning till aktie-
dgarna genom revisionsberattelsen. Denna framlaggs pa
arsstamman. Darutover lamnar revisorn en detaljerad redo-
gorelse till styrelsen tva ganger per ar. Vid denna redogo-
relse fors ocksa en diskussion om de iakttagelser som revi-
sionen utmynnat i. Utdver revision har PwC aven tillhanda-
hallit tjanster inom omradena skatt och redovisning.
Arvode utgdr enligt godkand Iépande rakning.

VD
VD leder verksamheten med utgangspunkt fran av
styrelsen upprattad och faststalld VD-instruktion. VD ska
enligt instruktionen se till att styrelsens ledaméter I6pande
far information och rapporter om Catenas utveckling sa att
de kan gora goda bedomningar och fatta valgrundade
beslut.

VD ska vidare tillse att Catena iakttar de skyldigheter
betréffande information med mera som féljer av noterings-
avtalet med NASDAQ OMX Stockholm.
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VD ska dven 6vervaka efterlevnaden av mal, policys och
strategiska planer, som styrelsen faststéllt, samt tillse att
de vid behov understélls styrelsen for uppdatering eller
oversyn.

Ersattningsutskott

Catenas styrelse har tillsatt ett ersattningsutskott. Ut-
skottets uppgift ar att bereda fragor rérande ersattning och
andra anstallningsvillkor for VVD. Erséttningar till dvriga
ledande befattningshavare beslutas av VD enligt principer
faststallda av styrelsen. For perioden fram till den 27
september 2013 ingick hela styrelsen i ersattningsurskottet,
dérefter utgdrs ersattningsutskottet av Henry Klotz (ord-
forande), Bo Forsén samt Katarina Wallin.

Revisionsutskott
Catenas styrelse har tillsatt ett revisionsutskott. Revisions-
utskottets uppgift ar att uppratthalla och effektivisera
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kontakten med koncernens revisor samt utdva tillsyn dver
rutinerna for redovisning och finansiell rapportering.
Utskottet ska dven utvardera revisorns arbete och folja hur
redovisningsprinciper och krav pa redovisning utvecklas.
Styrelsen har beslutat att samtliga styrelsemedlemmar med
undantag av VD ska ingd i utskottet.

Aktiemarknadsinformation

Catena ska lamna snabb, samtidig, korrekt och tillforlitlig
information till befintliga och potentiella aktiedgare och
andra intressenter. Catena lamnar delarsrapporter kvar-
talsvis, en bokslutskommuniké samt arsredovisning for
hela verksamhetsaret. Pa Catenas webbplats www.catena-
fastigheter.se finns aktuell information om Catena som
exempelvis pressmeddelanden och finansiella rapporter. Pa
webbplatsen kan aktiedgare ladda ned finansiell informa-
tion fran Catena. Denna information kan &dven bestéllas
direkt av Catena per telefon.




Intern kontroll
Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och

Svensk kod for bolagsstyrning for den interna kontrollen.
Denna bolagsstyrningsrapport har upprattats i enlighet med
6 kap § 6 arsredovisningslagen och &r darmed avgransad
till intern kontroll och riskhantering avseende den finan-
siella rapporteringen.

Basen for den interna kontrollen utgdrs av den kontroll-
miljo som styrelse och ledning verkar utifran. Styrelsen har
faststallt ett antal policyer och grundldggande riktlinjer av
betydelse for arbetet med den interna kontrollen sdsom
finanspolicy, miljopolicy och informationspolicy. VD
rapporterar regelbundet till styrelsen utifran faststallda
rutiner och dokument.

Catenas interna kontrollstruktur bygger pa en tydlig
ansvars- och arbetsfordelning savél mellan styrelse och VD
som inom den operativa verksamheten. Den operativa
verksamheten innefattar bland annat verksamhetsstyr-
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nings- och affarsplansprocesser. Som exempel kan ndmnas
verktyg for uppféljning av verksamheten, forberedelser
infor kop och forsaljningar av fastigheter/bolag samt
underlag for fastighetsvérderingar.

Kontrollaktiviteter genomfors pa fastighetsniva i form
av lopande resultat- och investeringsuppféljningar, pa
6vergripande niva i form av till exempel resultatanalys pa
omradesniva, analys av nyckeltal och genomgangar av den
legala koncernstrukturen. For att forebygga och upptécka
fel och avvikelser finns exempelvis system for attestritter,
avstdmningar, godkannande och redovisning av affars-
transaktioner, rapporteringsmallar, redovisnings- och
vérderingsprinciper. Dessa system uppdateras kontinuer-
ligt. Den interna informationen och externa kommunika-
tionen regleras pa 6vergripande niva av en informations-
policy. Den interna informationen sker genom regelbundet
héllna informationsmaéten.

Bilden visar ett representativt exempel pa Catenas
logistikfastigheter, Torsjo 2:49. Vél lokaliserad
utanfér Orebro vid Europaviagarna E18/E20.
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Henry Klotz, styrelseordforande
London. Fédd: 1944. Invald: 2007. Utbild-
ning: Ingenjor. Huvudsaklig sysselsatt-
ning: Executive Vice Chairman i CLS
Holdings plc. Ovriga fortroendeuppdrag:
Styrelseledamot i ett stort antal bolag inom
CLS-koncernen samt styrelseledamot i Note
AB. Innehav i Catena: Inget. Beroendefor-
hallande enligt bolagsstyrningskoden:
Oberoende i forhallande till bolaget och
bolagsledningen. Beroende i forhallande till
storre aktieagare.

Gustaf Hermelin, styrelseledamot
Bjorkvik. Fodd: 1956. Invald: 2013. Utbild-
ning: Ekonomistudier, Handelshogskolan i
Stockholm. Huvudsaklig sysselsattning:
VD for Catena AB. Ovriga fértroendeupp-
drag: Styrelseledamot i Di6s Fastigheter
AB, Fabege AB samt Platzer Fastigheter
AB. Innehav i Catena: 1 951 353 aktier (ge-
nom bolag). Beroendeférhallande enligt
bolagsstyrningskoden: Beroende i forhal-
lande till bolaget och bolagsledningen.

Beroende i forhallande till storre aktiedgare.
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Styrelse

Katarina Wallin, styrelseledamot
Danderyd. Fédd: 1970. Invald: 2013. Ut-
bildning: Civilingenjor fran Kungl. tekniska
hdgskolan. Beteendevetenskap och fore-
tagsekonomi vid Stockholms universitet.
Huvudsaklig sysselsattning: Strategikon-
sult och deldgare i Evidensgruppen. Ovriga
fortroendeuppdrag: Styrelseordférande

i Belatchew Arkitekter AB samt Bernow
Lindqvist Wallin AB. Styrelseledamot i Eko-
logigruppen AB, Evidens blw AB, Au Point
AB samt Evimetrix AB. Adjungerad styrel-
seledamot i BFAB samti VOK AB. Innehav i
Catena: Inget. Beroendeférhallande enligt
bolagsstyrningskoden: Oberoende i forhal-
lande till bolaget och bolagsledningen. Obe-
roende i férhallande till storre aktiedgare.

Andreas Philipson, styrelseledamot
Enskede. Fodd: 1958. Invald: 2013. Utbild-
ning: Civilingenjor, vag och vatten, Chal-
mers Tekniska Hogskola, Harvard Business
School Executive Program. Huvudsaklig
sysselséttning: VD TAM Group AB. Ovriga
fortroendeuppdrag: Styrelseledamot i TAM
Group AB samt styrelseledamot i Veg Tech
AB och dotterbolag inom TAM Group. Inne-
hav i Catena: 1 000 aktier (genom bolag).
Beroendeférhallande enligt bolagsstyr-
ningskoden: Beroende i forhallande till
bolaget och bolagsledningen. Oberoende i
forhallande till storre aktiedgare.

Erik Paulsson, styrelseledamot
Bastad. Fédd: 1942. Invald: 2013. Utbild-
ning: Folkskola. Huvudsaklig sysselsatt-
ning: Foretagsledare och entreprendr
sedan 1959. Ovriga fértroendeuppdrag:
Styrelseordférande i Fabege AB, Backahill
AB, SkiStar AB samt Wihlborgs Fastigheter
AB. Styrelseledamot i Nolato AB. Innehav i
Catena: 11 680 751 aktier (genom bolag).
Beroendeférhallande enligt bolagsstyr-
ningskoden: Oberoende i forhallande till
bolaget och bolagsledningen. Beroende i
forhallande till storre aktiedgare.

Bo Forsén, styrelseledamot
Ljunghusen. Fédd: 1948. Invald: 2012.
Utbildning: Ekonom fran Lunds Universitet.
Huvudsaklig sysselséttning: Styrelsearbe-
te. Ovriga fortroendeuppdrag: Styrelse-
ordférande Victoria Park AB, Scandinavian
Resort AB och Norén Fastigheter AB. Styrel-
seledamot Roxtec AB och Cale AB. Innehav
i Catena: 1 000 aktier (genom bolag).
Beroendeférhallande enligt bolagsstyr-
ningskoden: Oberoende i forhallande till
bolaget och bolagsledningen. Oberoende i
forhallande till de storre aktiedgarna.
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Koncernledning och revisor

Gustaf Hermelin, VD

Bjorkvik. Fédd: 1956. Utbildning: Ekono-
mistudier HHS. Tidigare erfarenhet: VD
Klévern AB, Stromfastigheter i Norrkdping

och Strandfastigheter AB. Styrelseuppdrag:

Ledamot Fabege AB, Dids Fastigheter AB
och Platzer Fastigheter AB. Innehav i Ca-
tena: 1 951 353 aktier (genom bolag).

Géran Jonsson, regionchef Oresund
Landskrona. Fédd: 1961. Utbildning: Bygg-
nadsingenjor. Tidigare erfarenhet: Affars-
omradeschef for Kommersiellt/Bostader i
Brinova Fastigheter AB samt VD i Maintech
Forvaltning Syd. Innehav i Catena: Inget.

Peter Andersson, CFO

Angelholm. Fédd: 1966. Utbildning: Civil-
ekonom. Tidigare erfarenhet: Ekonomi-
och finansdirektdr i Brinova Fastigheter AB
samt ekonomichef i Fastighets AB Skane-
hus. Innehav i Catena: Inget.

Maths Carreman, regionchef Stock-
holm

Nykdping. Fodd: 1958. Utbildning: Bygg-
nadsingenjor. Tidigare erfarenhet: Enhets-
chef Klévern Nykoping samt arbetschef/
inkdpschef/projektutvecklare i Skanska.
Innehav i Catena: 100 aktier.

Mikael Halling, vVD, ansvarig Logis-
tik och tf. regionchef Goteborg
Helsingborg. Fédd: 1952. Utbildning: Civil-
ekonom och Byggnadsingenjor. Tidigare
erfarenhet: Vice Verkstallande Direktor i
Brinova Fastigheter AB, affarsomradeschef
for Logistik i Brinova Fastigheter AB samt
VD i Birsta Fastigheter. Innehav i Catena:
Inget.

Lars Wennberg, revisor, Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB
Stockholm. Fédd: 1957. Utbildning: Aukto-
riserad revisor.
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Aktien, aktiekapital
och dgarforhallanden

Catenas aktier introducerades den 26 april 2006 pa Stockholmsborsen. Aktien har
under 2013 varit noterad pA NASDAQ OMX Stockholm — Nordiska listan Small Cap i sektorn
Real Estate, under benimningen CATE. Fran och med den 2 januari 2014 4r aktien noterad pa

NASDAQ OMX Stockholm — Nordiska listan Mid Cap.

ktien har under 2013 stigit med cirka 59 procent (10)

frén 63,00 kronor till 100,00 kronor. Borsvardet

uppgick till 2 520 Mkr (728). Aktien noterades som

hogst till kursen 103,50 kronor forsta gangen den 21
augusti. Som lagst noterades aktien till 62,00 kronor den 7
januari. Borsen som helhet, matt som Nasdaqg OMX Stock-
holms allshare index (OMXSPI) 6kade med 22 procent
(-17). Fastighetsindexet Carnegie Real Estate Index
(CREX) 6kade med 21 procent (15).

Under aret omsattes pa Nasdag OMX Stockholm och

Burgundy 1 536 773 aktier, motsvarande en omsattnings-

hastighet pa 6,1 procent.

Aktier och aktiekapital

Aktiekapitalet i Catena AB ska utgdra lagst 50 000 000
kronor och hdgst 200 000 000 kronor. Antalet aktier ska
uppga till lagst 10 000 000 och hogst 40 000 000.

Aktiekapitalet i Catena AB uppgar per den 31 december
2013 till 110 859 988,80 kronor fordelat pa 25 195 452
stamaktier. Kvotvardet per aktie ar 4,40 kronor.

Varje aktie berdttigar till en rost och varje rostberattigad
far vid stamman résta for det fulla antalet dgda och fore-
tradda aktier. Samtliga aktier &ger lika ratt till andel i bola-

Kursutveckling 2006-04-26 - 2014-02-28

Index
250
200
150
100
ISIN-kod: SE0001664707
Kortnamn pa Nasdaq OMX: CATE 50
Sektor: Fastigheter
Kalla: SIX 0
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gets tillgangar och vinst. Aktierna ar inte féremal for nagra
begransningar i ratten att 6verlata dem.

Aktierna dr denominerade i svenska kronor och har
emitterats i enlighet med bestdmmelserna i aktiebolags-
lagen.

Bolagets aktier r inte foremal for erbjudande som
lamnats till foljd av budplikt, inldsenratt eller [6snings-
skyldighet. Det har inte forekommit nagra offentliga
uppkdpserbjudanden betraffande bolagets aktier under det
innevarande eller foregaende rakenskapsaret.

Catena &r anslutet till Euroclears kontobaserade vérde-
papperssystem, varfor inga fysiska aktiebrev utfardas.
Samtliga till aktien knutna rattigheter tillkommer den
som ar registrerad i den av Euroclear forda aktieboken.

Agarbild
Den 31 december 2013 hade Catena AB 15 084 aktiedgare
(16 011). Storsta &gare &r Backahill Kil AB med 46,4
procent (0) av kapitalet, Endicott Sweden AB samt Fabege
AB med respektive 13,8 procent (29,9) av kapitalet. Ingen
ytterligare &gare innehade 10 procent eller mer av antalet
aktier per den 31 december 2013.

De utlandska dgarna svarade for 5,6 procent (6,2) av

Kursutveckling 2013-01-28 - 2014-02-28
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Agarférhallanden, férdelning storlek pa aktieinnehavet, per 28 februari 2014

Andel av antal
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Andel av kapital

Storleksklass Antal aktieagare aktieagare, % Antal aktier och roster, %
1-500 14 390 95,8 1182 398 4,7
501-1 000 403 2,7 311191 1,2
1 001-5 000 180 1,2 368 720 1,5
5001-10 000 16 0,1 112 392 0,4
10 001-15 000 6 0,0 69 701 0,3
15 001-20 000 5 0,0 84 240 0,3
20001- 18 0,1 23 066 810 91,6
Totalt 15018 100,0 25 194 452 100,0

kapitalet. Det svenska &gandet uppgick till 94,4 procent
(93,8) av kapitalet och résterna, varav juridiska personer
svarade for 87,4 procentenheter och fysiska personer for
7,0 procentenheter av kapitalet och rosterna.

Catena AB dgde inga egna aktier i Catena vid utgangen
av 2013.

Antal réster fordelat pa land och kategori

den 31 januari 2014, %

Svenska juridiska personer, 87,4

Svenska privata dgare, 7,0

Utlandsbaserade dgare, 5,6

Agarstruktur Antal aktier,  Réster,
Lo per 28 februari 2014 tusental %
Aktieagaravtal Backahill 11680 46,4
Styrelsen kanner inte till nigra aktieagaravtal mellan bola- ~ Endicott Sweden AB
Ktied h dund £ q . (CLS Holding pic) 3469 13,8
getsa t-leagare och, me un_ anta? orva_ somanges i Fabege AB (publ) 3469 13,8
efterfoljande stycke, heller inte nagra évriga 6verenskom- SFU Sverige AB 1951 7.7
melser eller motsvarande som senare kan komma att leda Catella Fondférvaltning 826 3,3
till att kontrollen ver Catena forandras. JPM Chase NA 645 2,5
Livforsakrings AB Skandia 277 1,1
. Banque Carnegie Luxembourg 214 0,8
Incitamentsprogram Handelsbanken Fonder AB 118 0,5
I Catena finns inte ndgot utestiende incitamentsprogram. CBNY-DFA-INT SML CAP V 97 0,4
Det finns inte nigra optioner eller konvertibla skuldebrev Ovriga aktiedgare 2449 9.7
. . . . . 25 195 100,0
utfardade i Catena och heller inte nagra bemyndiganden att
1.1tfarda I}agra fadan_a finansiella 1nst1;ument. Foljaktligen Nyckeltal 2013 2012
innehar inte nagon i styrelsen eller nagon av de ledande Bbrskurs vid arets slut, kr 100,00 63,00
befattningshavarna optioner i Catena. Kursutveckling under aret, % 59,0 9,5
Resultat per aktie, kr 9,81 19,26
Utdelningspolicy Forvaltningsresultat per aktie, kr 10,59 15,46
I samband med forvarvet av Brinova Logistik AB har bola- /o 10 2
samban me or_varyet av Brinova f)glstl arbola- g4t apital per aktie, kr 64,95 62,93
gets utdelningspolicy justerats: Utdelningen for Catena Utdelning per aktie, kr 2,000 1,00
skall 1&ngsiktigt uppgé till 50 procent av forvaltningsresul-  Aktiens direktavkastning, % 2,07 16
tatet, reducerat med schablonberaknad skatt. Antal aktier vid drets slut, tusental 25195 11564
Genomsnittligt antal aktier, tusental 14291 11564
1) Enligt styrelsens forslag till arsstamman
Forandring Totalt
Aktiekapitalets utveckling antal aktier Totalt antal aktier aktiekapital
Nyemission 1999-05-17 490 754 11 555 662 50 000 000,00
Fondemission 2006-03-09 8 838 11 564 500 50 883 800,00
Riktad nyemission 2013-10-18 13 630 952 25195 452 110 859 988,80
Antal registrerade aktier samt aktiekapital 25 195 452 110 859 988,80
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Rakningar - koncernen

Resultatrdkning

Not 2013-01-01 2012-01-01
Mkr 1,2,18,22,23 -2013-12-31 -2012-12-31
Fastighetsintakter 3,4 316,8 286,2
Fastighetskostnader 5,7 -95,5 -101,3
Driftsdverskott 221,3 184,9
Central administration 5,6,7,8 -8,6 =
Ovriga rérelseintakter 2,1 1,9
Ovriga rorelsekostnader -2,1 -1,9
Andelar i resultat fran joint venture 13 4,6 50,5
Finansiella intakter 9 18,4 20,1
Finansiella kostnader 9 -88,7 -76,7
Forvaltningsresultat 147,0 178,8
Realiserade vardeforandringar fran forvaltningsfastigheter 11 2,4 27,5
Orealiserade vardeférandringar fran forvaltningsfastigheter 11 30,9 26,0
Vardeforandringar derivat 4,4 =
Resultat fore skatt 184,7 232,3
Betald skatt 10 - -0,3
Uppskjuten skatt 10 -46,3 -11,7
Arets resultat 17 138,4 220,3
Hanforligt till:
Moderbolagets aktieagare 140,2 222,7
Innehav utan bestammande inflytande -1,8 -2,4

138,4 220,3

Resultat per aktie
Resultat per aktie fore och efter utspadning, kr 9,81 19,26
Utdelning per aktie, kr 2,00v -
Rapport dver totalresultat

Not 2013-01-01 2012-01-01
Mkr 1,2,17,18,22,23 -2013-12-31 -2012-12-31
Arets resultat 138,4 220,3
Arets évriga totalresultat - =
Summa évrigt totalresultat fér aret - -
Summa totalresultat for dret 138,4 220,3
Hanférligt till:
Moderbolagets aktieagare 17 140,2 222,7
Innehav utan bestammande inflytande -1,8 -2,4

1) Styrelsens forslag till utdelning.

Forvarvet av Brinova Logistik AB redovisas som ett
omvant férvarv, vilket medfor att Brinova Logistik AB
anses vara den redovisningsmassiga forvérvaren i transak-
tionen. Arsredovisningen upprattas darfor som en fortsatt-
ning av Brinova Logistik AB. Det innebdr att Catenas
intakter och kostnader for januari till september 2013 &r
eliminerade i resultatet. Resultat och nyckeltal speglar inte
den totala effekten efter samgaendet med Catena. Den fulla
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effekten kommer att uppnas forst under 2014, da helars-
effekter av bland annat fardigstallda projekt slar ut.

Fastighetsintakter

Kontraktsportféljen r langsiktig och hyresgésterna utgors
till stor del av stora vél etablerade foretag, primért logistik-
foretag.



Léptider for hyreskontrakt Dessutom okade de finansiella kostnaderna, vilket framst
Antal Kontrakterad Kontrakterad ar hanforbart till omforhandlingar av skulder till kreditin-

Loptider kontrakt  arshyra, Mkr  arshyra, % stitut och 6kad upplaning for att finansiera de forvéarv som

2014 81 S 8 skettunderaret

2015 21 19,6 5 T o

2016 22 79,3 22 I syfte att begrénsa ranterisken har Catena tecknat avtal

2017 19 59,2 16 om rantetak och rénteswapavtal.

2018 5 17,6 5

2019+ 30 161,7 a4 Skulder till kreditinstitut

Summa 178 364,4 100 Ranteférfallodr Mkr  Rénta, %Y Andel, %

P-platser och 2014 1963,0 2,6 66,2

ovrigt 9 13 0 2021 500,0 4,3 16,9

Totalt 187 365,7 100 2022 500,0 3,7 16,9
Totalt 2 963,0 3,1 100,0

Merparten av Catenas faStlgheter ar lokaliserade till Vlktlga 1) Avser aktuell genomsnittlig ranta per 2013-12-31. Rantenivan forandras i takt
Iogistikpunkter vid hamnar och |angs de stora europa- med det generella ranteldget men med begransning av aktuella rantetak.

vagarna. Det tillsammans med att behovet av logistik-
lokaler ar mer volymstyrt &n operatorsstyrt gor Catena

Rantesakringar via rantetak

indre Kansliat £6 da kontrak Startar Slutdr _ Rénta, % Mkr
mindre kansligt for uppsagda kontrakt. 5009 5014 45 28,0
Totalt 28,0

Uthyrbar yta och ytmassig uthyrningsgrad per region

Uthyrbar yta, Ytmassig uthyr-

¢ Rantesakringar viaranteswap
tkvm ningsgrad, %

Stockholm 2931 82,1%  Startdr Slutdr  Rénta, % Mkr
Goteborg 184,4 78,5% 2009 2014 2,6 87,6
Oresund 172,4 95,4% 2011 2021 2,9 500,0
Projekt Solna 40,7 96,6% 2012 2022 23 500,0
Totalt 690,6 85,3% Totalt 1087,6
Driftsdverskott Resultat fore skatt

Fastighetskostnaderna minskade under 2013 till 30 procent ~ Resultatet fore skatt, som till f6ljd av Brinova Logistik ABs
av fastighetsintakterna, vilket ska jamforas med 35 procent ~ 0mvénda forvarv av Catena inte ar fullt jamforbart, mins-

under 2012. Primért beror detta pa att hyresgasterna tagit kade med 47,6 Mkr. Minskningen beror framfér allt pa
aver en storre del av dessa kostnader. lagre resultat fran andelar i joint ventures samt lagre posi-

tiva vardeforandringar.
Fastighetskostnader
0/0

20 35 Arets resultat

30 30 Skattekostnaden, som 2013 utgdrs av uppskjuten skatt,

20 Okade med 34,3 Mkr till -46,3 Mkr. Skillnaden kan

- forklaras med att det 2012 uppstod en positiv skatteeffekt

pa grund av andrad skattesats fran 26,3 procent till 22

2012 2013 procent om 39,7 Mkr.

Forvaltningsresultat

Foérvaltningsresultatet, som till fljd av Brinova Logistiks m:ts e

omvanda forvarv av Catena inte ar fullt jamforbart med 250

foregaende ar, minskade under 2013 med 32 MKr. Primart 200

ar det att hanfora till en effekt som uppstod 2012 pé resul- =2l

100

tatandelar fran joint ventures avseende omvardering av en
50

fastighet i ett deldgt bolag.

2012 2013
2013 2012
Resultat per kvartal, Mkr Kv 1 Kv 2 Kv 3 Kv 4 Kv 1 Kv 2 Kv 3 Kv 4
Fastighetsintakter 76,2 69,8 81,1 89,7 73,0 72,8 71,6 68,8
Driftsdverskott 49,1 51,0 56,5 64,7 46,4 46,2 47,1 45,2
Forvaltningsresultat 37,4 37,9 40,0 31,7 31,8 35,1 35,5 76,4
Resultat fore skatt 41,6 43,6 63,4 36,1 22,4 35,1 98,3 76,5
Resultat efter skatt 32,4 40,4 44,9 20,7 16,1 26,3 79,6 98,3
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Balansrakning

Mkr Not 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR 1,2,18,22,23

Anlaggningstillgadngar

Forvaltningsfastigheter 11 4722,3 33824
Materiella anlaggningstillgangar 12 1,1 =

Finansiella anldggningstillggngar

Andelar i joint venture 13 26,2 25,9
Uppskjuten skattefordran 10 16,1 5,2
Ovriga l&ngfristiga fordringar 51 1,0
Summa finansiella anldggningstillgangar 47,4 32,1
Summa anlaggningstillgangar 4770,8 3 414,5

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 14 11,9 5,4
Ovriga fordringar 15 21,6 17,5
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 20,1 5,5
Likvida medel 18 213,6 0,2
Summa omsattningstillgdngar 267,2 28,6
SUMMA TILLGANGAR 5038,0 34431

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17

Aktiekapital 110,9 0,1
Ovrigt tillskjutet kapital 685,8 -
Balanserat resultat 839,8 727,6
Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare 1636,5 727,7
Innehav utan bestimmande inflytande 5,4 7,3
Summa eget kapital 1641,9 735,0
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18,19,20 2954,5 2048,1
Uppskjuten skatteskuld 10 272,6 212,2
Ovriga l&ngfristiga skulder 0,8 =
Summa langfristiga skulder 3227,9 2260,3
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18,19,20 8,5 10,8
Leverantdrsskulder 25,8 41,2
Skulder till joint venture 14,1 =
Aktuell skatteskuld - 2,1
Ovriga skulder 43,0 341,2
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 21 76,8 52,5
Summa kortfristiga skulder 168,2 447,8
Summa skulder 3 396,1 2 708,1
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5038,0 3443,1
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Kapitalstruktur

Catena forvaltar sitt kapital for att ge en avkastning till
agarna. En vél avvéagd balans mellan eget kapital och
skulder efterstravas sa att kapitalet ar tillrackligt stort med
hansyn tagen till den verksamhet som bedrivs. Catena har
en god balans mellan eget kapital och skulder, vilket ger en
hog soliditet och 1ag skuldsattning.

Kapitalstruktur

Mkr
6000
4800
3 600
2400
1200
2012 2013
Eget kapital
I Skulder

Sysselsatt kapital per region

Catenas sysselsatta kapital ar i huvudsak placerat i 44
logistik- och lagerfastigheter, beldgna vid viktigare trans-
portleder i anslutning till Stockholm, Géteborg och Malmé
samt en utvecklingsfastighet i Solna.

Sysselsatt kapital per region, %
Oresund, 15

Projekt Solna, 20 . Stockholm, 38

Goteborg, 27

Fastighetsbestandets utveckling
under 2013

Fastighetsbestand 2013-12-31

Antal

Verkligt  fastig-

Mkr varde heter

Fastighetsbestand vid arets ingang 3382,4 45

Forvarv 1125,6 4
Investeringar i befintliga fastigheter 186,7

Forsaljningar -3,3 -4
Orealiserade vardefdrandringar 30,9

Totalt forvaltningsfastigheter 4722,3 45

Catenas finansforvaltning svarar bland annat for att kapital-
tillforsel och likviditet tryggas. Catena har som policy att
upplaningen huvudsakligen ska ha en lanebindningstid upp
till tio &r. I policyn ingar att, i den man det &r mojligt
anpassa rantebindningsstrukturen efter I6ptiden pa teck-
nade hyreskontrakt.

Laneforfallostruktur

Laneférfallodr Mkr
2014 2281,8
2015 507,6
2029 21,8
>2031 151,8
Totalt 2 963,0

Omsattningstillgangar

Huvuddelen av Catenas omséattningstillgangar utgors av
likvida medel. Det gor Catena vél rustat for framtida
forvarv och investeringar.

Catenas balansrakning fére Brinova
Logistik ABs omvanda forvarv

Som en jamfdrelse lamnas nedan uppgifter om den balans-
rakning som Catena AB officiellt publicerade vid forega-
ende arsskifte.

2012
Mkr 31dec
Forvaltningsfastigheter 850,0
Kort- och langfristiga fordringar 16,6
Likvida medel 57.7
Summa tillgangar 924,3
Eget kapital 480,9
Avsattningar 120,4
Rantebarande skulder 306,0

Ej rantebarande skulder 17,0
Summa eget kapital och skulder 924,3
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Forandringar i eget kapital

Omvant
forvarv
Arets total- av dotter- Kapital-

Eget kapital hanforligt till: 2012-01-01 resultat Utdelning foretag tillskott 2012-12-31
Moderbolagets aktiedgare
Aktiekapital 0,1 = = = = 0,1
Ovrigt tillskjutet kapital - - - - - -
Balanserat resultat 548,7 222,7 -43,8 = = 727,6
Summa moderbolaget aktieagare 548,8 222,7 -43,8 - - 727,7
Innehav utan bestammande inflytande 9,7 -2,4 = = = 7.3
Summa eget kapital Not 17 558,5 220,3 -43,8 = = 735,0

Omvant

forvarv

Arets total- av dotter- Kapital-

Eget kapital hanforligt till: 2013-01-01 resultat Utdelning foretag tillskott 2013-12-31
Moderbolagets aktieagare
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 moderbolaget aktieagare 727,7 140,2 -28,0 616,4 180,2 1636,5
Innehav utan bestammande inflytande 7,3 =418 = = = 5,4
Summa eget kapital Not 17 735,0 138,3 -28,0 616,4 180,2 1641,9

Eget kapital

Mkr Mkr Kr
2 000 70 5
1500 26 4
42 3

1000
e ./- 2
500 a 1
0

2012 2013 2012 2013

Eget kapital per aktie
Il Utdelning till aktiedgarna

(Utdelningen 2012 avser Catena
ABs utdelning till aktiedgarna)
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Kassaflodesanalys

2013-01-01 2012-01-01
Mkr Not 24 -2013-12-31 -2012-12-31
Den lépande verksamheten
Resultat fore skatt 184,7 2323
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 3,1 -104,0
Betald skatt - -0,3
Kassafléde fran den lopande verksamheten fore forandringar
av rorelsekapital 187,8 128,0
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital
Forandring av rorelsefordringar 3,9 -15,4
Forandring av rorelseskulder -9,8 -9,8
Kassafléde fran den lopande verksamheten 181,9 102,8
Investeringsverksamheten
Férvarv av tillgdngar via dotterforetag 89,2 -110,8
Avyttring av verksamheter - 134,3
Forvarv av forvaltningsfastigheter -268,9 -207,7
Avyttring av forvaltningsfastigheter 4,8 4,1
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -1,3 -
Férvarv av dvriga finansiella tillgdngar -425,2 =
Forsaljning av finansiella tillgangar 194,3 =
Kassafléde fran investeringsverksamheten -407,1 -180,1
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 456,9 331,3
Amortering av lan -18,3 -253,9
Utbetald utdelning - —
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 438,6 77,4
Arets kassafléde 213,4 0,1
Likvida medel vid arets bérjan 0,2 0,1
Likvida medel vid arets slut 213,6 0,2
Kassafléde lopande verksamhet Kassaflode

Det 6kade kassaflodet har primért sin férklaring i ett okat
driftséverskott, frimst pa grund av fardigstéllda projekt
och forvirvade fastigheter.

Kassaflode lopande verksamhet
Mkr
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40

2012 2013

Det 6kade totala kassaflodet forklaras primért av det
okade kassaflodet fran den I6pande verksamheten samt
upptagande av 1an som &r storre dn nettoinvesteringarna.

Kassaflode
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ARSREDOVISNING 2013 | CATENA AB 57




Noter - koncernen
NOT 1

Allman information

Catena AB (publ), organisationsnummer 556294-1715,
har sitt sdte i Solna i Stockholms lan. Bolaget utgor
moderbolag for en koncern med dotterféretag. Huvud-
kontorets postadress ar Box 1041, 262 21 Angleholm, och
beséksadressen ar Svenskehégsgatan 11 i Angelholm.

Catena ska aktivt forvalta, foradla och utveckla fastig-
hetsbestdndet genom att identifiera och genomfora vér-
dehojande dtgarder som dkar fastigheternas attraktivitet
och avkastning med beaktande av risk. Catena ska ocksa
avyttra fastigheter dar mojligheten att skapa ytterligare
vardetillvaxt bedéms som begransad.

Verksamheten i moderbolaget Catena AB bestar enbart
av koncernsamordnande uppgifter och tillgangarna bestar
huvudsakligen av aktier och andelar i dotterforetag, som i
sin tur ager fastigheter eller aktier i fastighetsbolag.
Moderforetaget &r noterat pa NASDAQ OMX Stockholm
Small Cap. Fran och med den 2 januari 2014 ar aktien
noterad pa Mid cap.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har
godkants for utfardande av styrelsen den 27 mars 2014.
Koncernens och moderbolagets resultat- och balansrak-
ningar blir foremal for faststallelse pa arsstimman den 6
maj 2014.

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 Committee (IFRIC)
sasom de har godkants av EG-kommissionen for tillamp-
ning inom EU. Vidare har Radet for finansiell rapportering,
Kompletterande redovisningsregler for koncerner tillam-
pats.

Moderbolaget tillampar RFR 2, vilket innebar samma
redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som
anges i moderbolagets not 1. De avvikelser som forekom-
mer mellan moderbolagets 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 uppréttande av moderbolagets och
koncernens finansiella rapporter

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som
aven 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, forutom
forvaltningsfastigheter och vissa finansiella tillgangar 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 gor bedémningar och
uppskattningar samt gér antaganden som paverkar till-
lampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kostnader.
Uppskattningar och antaganden &r baserade pa histo-
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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
beddmningar.

Beddmningar som ar gjorda av foretagsledningen vid
tillampningen av IFRS som har en betydande inverkan
pa de finansiella rapporterna och gjorda uppskattningar
som kan medféra vasentliga justeringar i paféljande 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, dotterforetag, intresseféretag och joint venture
foretag.

Nya och andrade standarder som tillampas av koncernen
Inga av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som for forsta
gangen ar obligatoriska att tillimpa fér rakenskapsaret
2013 har haft eller beddomts kunna ha nagon vasentlig
paverkan pa koncernen.

IFRS 13, Vardering till verkligt varde, syftar till en mer
konsekvent och mindre komplex vardering till verkligt
varde. Standarden tillhandahaller en exakt definition och
en gemensam kalla i IFRS till verkligt vardevardering och
tillhérande upplysningar i det fall en vardering till verkligt
varde ar tillatet. Effekten har primart inneburit forand-
ringar vid beskrivning av redovisningsprinciperna samt
utdkade upplysningskrav.

IAS 1, Utformning av finansiella rapporter, infér andring-
ar avseende ovrigt totalresultat. Den mest vdsentliga for-
andringen i den andrade IAS 1 ar kravet att de poster som
redovisas i "ovrigt totalresultat” ska presenteras fordelat
pa tva grupper. Fordelningen baseras pa om posterna kan
komma att omklassificeras till resultatrakningen (omklas-
sificeringsjusteringar) eller ej. Andringen behandlar inte
fragan om vilka poster som ska inga i "ovrigt totalresul-
tat”.

Nya och andrade standarder som annu inte tratt i kraft
Vid upprattandet av koncernredovisningen per den 31
december 2013 har standarder och tolkningar publicerats,
vilka annu inte tratt i kraft. Nedan redogors i korthet for de
standarder och uttalanden som bedéms kunna komma att
fa paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

IFRS 9, Finansiella instrument, hanterar klassificering,
vardering och redovisning av finansiella tillgangar och
skulder. IFRS 9 ar tankt att ersatta IAS 39 i sin helhet och
de delar som publicerats behandlar i dagslaget klas-
sificering och vardering samt sakringsredovisning. Hela
standarden ar i dagslaget inte klar vilket gor att koncernen
inte kan faststélla eventuell paverkan vid denna tidpunkt.
Koncernen har for avsikt att tillampa den nya standarden
vid den tidpunkt som EU anger att den ska tillampas.

IFRS 10, koncernredovisning, IFRS 11, Samarbetsar-
rangemang, IFRS 12, Upplysningar om andelar i andra
foretag, ska tillampas fran och med 1 januari 2014.
Koncernen bedémer att standarderna enbart kommer att
paverka vissa upplysningar.

IFRIC 21 "Levies” innebar en tolkning av IAS 37 “Avsaltt-
ningar, eventualforpliktelser och eventualtillgangar”. IAS
37 klargor kriterierna for att redovisa en skuld, varav ett
kriterium ar att bolaget har en befintlig forpliktelse till foljd
av en intraffad handelse (aven benamnt forpliktande han-
delse). Tolkningen klargor att den forpliktande handelsen
som utloser skyldigheten att redovisa en skuld for att be-
tala en skatt eller avgift ar den aktivitet som i den aktuella
lagstiftningen beskrivs vara den som utléser skyldigheten



att betala avgiften. Koncernen avser att tillampa IFRIC 21
fran det datum som EU faststaller nar den antas.

Segmentsrapportering

Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som éverensstam-
mer med den interna rapporteringen som lamnas till den
hogste verkstallande 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 féretagsledning, d v s den enhet
inom Catena som fattar strategiska beslut.

Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt
vasentligt enbart av belopp som férvantas atervinnas eller
betalas efter mer &n tolv manader raknat fran balansda-
gen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar
i allt vasentligt enbart av belopp som forvéntas atervinnas
eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

Konsolideringsprinciper

Dotterforetag

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

Dotterféretag redovisas enligt férvarvsmetoden, om
forvarv av dotterféretag inneburit forvarv av rérelse och
inte endast av tillgangar och skulder. Forvarvsmetoden
innebar att forvarv av ett dotterféretag betraktas som
en transaktion varigenom koncernen indirekt forvarvar
dotterféretagets tillgangar och évertar dess skulder och
eventualforpliktelser. Det koncernmadssiga anskaffnings-
vardet faststalls genom en férvarvsanalys i anslutning till
rorelseférvarvet. | analysen faststalls dels anskaffnings-
vardet for andelarna eller rérelsen, dels det verkliga vardet
av férvarvade identifierbara tillgdngar samt évertagna
skulder och eventualforpliktelser. Anskaffningsvardet
for dotterforetagsaktierna respektive rorelsen utgérs av
de verkliga vardena per dverlatelsedagen for tillgangar,
uppkomna eller évertagna skulder och emitterade eget-
kapitalinstrument som lamnats och som utgor vederlag
for de forviarvade nettotillgangarna. | anskaffningsvérdet
ingar aven verkligt varde pa alla tillgangar och skulder
som ar foljden av en dverenskommen villkorad képeskil-
ling. Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors nar de
uppstar. Identifierbara tillgangar och évertagna skulder i
ett rorelseforvarv varderas inledningsvis till verkliga var-
den pa forvarvsdagen. For varje forvarv avgér koncernen
om innehav utan bestammande inflytande i det férvarvade
foretaget ska redovisas till verkligt varde eller till inneha-
vets proportionerliga andel av det forvarvade foretagets
nettotillgangar.

Overstiger anskaffningskostnaden det verkliga vardet
av forvarvade 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 2012 och 2013 har redovisats som
forvarv av tillgdngar.

Dotterforetagens finansiella rapporter tas in i koncernre-
dovisningen fran den dag det bestimmande inflytandet
uppkommer och innefattas i koncernredovisningen till den
dag det upphor.

Joint venture

Ett joint venture ar redovisningsmassigt ett foretag for
vilket koncernen genom samarbetsavtal med en eller flera
parter har ett gemensamt bestammande inflytande dver
den driftsmassiga och finansiella styrningen. Andelsinne-
hav i joint venture redovisas enligt kapitalandelsmetoden.
Kapitalandelsmetoden innebar att det i koncernen redovi-
sade vardet pa aktierna i intresseféretagen motsvaras av
koncernens andel av intresseféretagens egna kapital samt
koncernmassig goodwill och andra eventuella kvarva-
rande varden pa koncernmaéssiga 6ver- och undervarden.

| koncernens resultatrakning redovisas som “Andel i joint
ventures resultat” koncernens andel i intresseforetagens
nettoresultat efter skatt justerat for eventuella avskriv-
ningar, nedskrivningar eller upplésningar av férvarvade
over- och undervarden. Erhallna utdelningar fran intres-
sefdretag minskar investeringens redovisade varde.
"Andel i joint ventures resultat” redovisas som en del av
rorelseresultatet. Kapitalandelsmetoden tillampas fran
den tidpunkt da det gemensamt bestammande inflytandet
uppkommer och fram till den tidpunkt nar det gemensam-
ma inflytandet upphor.

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter och
kostnader och orealiserade vinster och forluster som
uppkommer fran koncerninterna transaktioner mellan
koncernféretag, 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 agarandel 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
bestammande inflytande redovisas skillnaden mellan er-
lagd kopeskilling och den faktiska férvarvade andelen av
det redovisade vardet pa dotterforetagets nettotillgangar
i eget kapital. Vinster och férluster pa avyttringar till inne-
havare utan bestimmande inflytande redovisas ocksa i
eget kapital.

Avyttring av ett bestammande 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
utgor grund for den fortsatta redovisningen av det kvar-
varande innehavet som intresseféretag, joint venture eller
finansiell tillgang. Alla belopp avseende den avyttrade
verksamheten som tidigare redovisats i dvrigt totalresul-
tat, redovisas som om koncernen direkt hade avyttrat de
hanforliga tillgangarna eller skulderna. Detta kan medfora
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-
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aktionsdagen. Funktionell valuta ar valutan i de primara
ekonomiska miljoer bolagen bedriver sin verksamhet. Alla
enheter i koncernen har svenska kronor som funktionell
valuta. Monetéra tillgangar och skulder i utlandsk valuta
raknas om till den funktionella valutan till den valutakurs
som foreligger pa balansdagen. Valutakursdifferenser
som uppstar vid omrakningarna redovisas i resultatrak-
ningen.

Transaktioner med utlandet férekommer endast i
undantagsfall.

Rérelsens intakter

Intaktsredovisning sker i resultatrakningen nar vasentliga
risker och formaner har éverforts till motparten. Om det
rader betydande osakerhet avseende betalning, vidhang-
ande kostnader eller risk och om séljaren behaller ett
engagemang i den lépande forvaltningen som vanligtvis
forknippas med dagandet 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.

Fastighetsintdkter

Fastighetsintakter och hyresrabatter redovisas linjart i
resultatrakningen baserat pa villkoren i hyresavtal. Fér-
skottshyror redovisas som forutbetalda fastighetsintakter.
Intakter fran fortidsinlésen av hyreskontrakt redovisas
som intakt den period da erséttningen erhallits, i de fall
inga ytterligare prestationer kravs fran Catenas sida.
Utfakturerad fastighetskatt och mediakostnader redovisas
som intdkt i den period de faktureras av Catena.

Intékter fran fastighetsférsdljning

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

Vid bedémning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas
vad som avtalats mellan parterna betraffande risker och
formaner samt engagemang i den lopande férvaltningen.
Darutover 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, 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 upprétthallande av bérsnotering.

Kostnader for operationella leasingavtal

Kostnader avseende operationella leasingavtal redovisas

i resultatrakningen linjart éver leasingperioden. Férmaner
erhallna i samband med tecknandet av ett avtal redovisas i
resultatrakningen linjart dver leasingavtalets l6ptid.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintak-
ter pa bankmedel och fordringar, rantekostnader pa lan,
utdelningsintékter, realiserade vinster och férluster pa
derivatinstrument.

Ranteintakter pa fordringar och rantekostnader pa skul-
der berdknas med tillampning av effektivrantemetoden.
Effektivrantan ar den ranta som gor att nuvardet av alla
uppskattade framtida in- och utbetalningar under den for-
vantade rantebindningstiden blir lika med det redovisade
vardet av fordran eller skulden.

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

Utdelningsintékter redovisas nar ritten att erhalla betal-
ning faststallts.

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 ka-
pital. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas
avseende aktuellt ar. Hit hér dven justering av aktuell skatt
hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdaknas enligt balansrakningsmeto-
den med utgangspunkt i temporéara skillnader mellan redo-
visade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder.
Foljande temporara skillnader beaktas inte; for temporar
skillnad som uppkommit vid férsta redovisningen av good-
will, férsta redovisningen av tillgangar och skulder som
inte ar rorelseforvarv 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 intresseforetag som inte férvan-
tas bli aterférda inom éverskadlig framtid. Varderingen
av uppskjuten skatt baserar sig pa hur redovisade varden
pa tillgangar eller skulder férvantas bli realiserade eller
reglerade.

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

Uppskjuten skatt beraknas med tillampning av de skat-
tesatser och skatteregler som ar 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. Leverantorsskulder
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 for 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 for del av en finansiell skuld.

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

De finansiella instrumenten klassificeras vid forsta re-
dovisningen utifran det syfte instrumentet forvarvades. Fi-
nansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvar-
de motsvarande instrumentets verkliga varde med tillagg
for transaktionskostnader for alla finansiella instrument
forutom fér dem som tillhér kategorin finansiell tillgang
som redovisas till verkligt varde via resultatrakningen vilka
redovisas till verkligt varde exklusive transaktionskost-
nader. Redovisningen sker darefter beroende pa hur de
finansiella instrumenten har klassificerats enligt nedan.

Vid varje rapporttillféalle utvarderar féretaget om det



finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang
eller grupp av tillgdngar &r i behov av nedskrivning. Se
vidare avsnittet Nedskrivningar nedan.

Finansiella tillgGngar redovisade till verkligt véirde via
resultatrdkningen

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

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar &r finansiella tillgangar
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 utldning och da Catena tillhandahaller varor och
tianster direkt till kredittagaren utan avsikt att idka handel
i fordringsratterna. Kategorin innefattar aven férvarvade
fordringar. Fordringar redovisas till upplupet anskaffnings-
varde. Upplupet anskaffningsvarde bestams utifran den
effektivranta som berdknades vid anskaffningstidpunk-
ten. Detinnebar att dver- och undervarden liksom direkta
transaktionskostnader periodiseras dver instrumentets
loptid. Kundfordringar redovisas till det belopp som
forvantas inflyta efter avdrag for osakra fordringar som
beddomts 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 forfallna
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 bedomda
framtida kassaflode. En nedskrivning av kundfordran redo-
visas i resultatrakningen som en minskning av rérelsens
intékter och en nedskrivning av en lanefordran redovisas i
posten finansiella kostnader.

Finansiella skulder virderade till verkligt virde

via resultatrédkningen

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 6vriga finansiella skulder, t ex leverantérsskul-
der, ingar i denna kategori. Finansiella skulder vérderas in-
ledningsuvis till verkligt varde, netto efter transaktionskost-
nader. Finansiella skulder varderas darefter till upplupet
anskaffningsvarde och eventuell skillnad mellan erhallet
belopp (netto efter transaktionskostnader) och aterbetal-
ningsbeloppet redovisas i resultatrakningen fordelat éver
laneperioden med tillampning av effektivrantemetoden.
Ranteskillnadsersattningar vid fortidslésen av lan redovi-
sas i resultatrakningen vid l6sentidpunkten. Langfristiga
skulder har en forvantad l6ptid som &r langre &n ett ar
medan kortfristiga skulder har en l6ptid om hogst ett ar.
Leverantdrsskulder och andra rérelseskulder som har en
kort férvantad loptid redovisas darfor normalt till nomi-
nellt varde. Lamnade utdelningar redovisas som skuld
efter det att arsstimman 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 faststéillandet 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 hjdlp av options-
varderingsmodell. | samtliga fall tillampas niva 2 (enligt
IFRS 13).

Kvittning av finansiella tillgGngar och skulder
Finansiella tillgangar och finansiella skulder kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i rapporten éver finansiell
stallning endast nar féljande kriterier ar uppfyllda:
e Det finns en legal ratt att kvitta de redovisade beloppen,
och
o Foretaget har for avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller samtidigt realisera tillgangarna och
skulderna.
Finansiella intdakter 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.

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 anlaggningstillgangar redovisas i koncernen
till anskaffningsvarden minskat med ackumulerade av-
skrivhingar och eventuella nedskrivningar. | anskaffnings-
vardet ingar inképspriset 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.
Lanekostnader under produktionstiden ingar i anskaff-
ningsvardet for storre ny-, till- eller ombyggnader som tar
betydande tid i ansprak att fardigstalla.

Materiella anldggningstillgangar som bestar av delar
med vasentligt olika nyttjandeperioder behandlas som se-
parata komponenter av materiella anlaggningstillgangar.

Det redovisade vardet for en materiell anlaggningstill-
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 utgors av skillna-
den mellan férsaljningspriset och tillgangens redovisade
varde med avdrag for direkta forsdljningskostnader. Vinst
eller forlust redovisas som 6vrig rorelseintakt/kostnad.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast
om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar
som ar forknippade med tillgangen kommer att komma
foretaget till del och anskaffningsvérdet 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 kostnadsfors i sam-
band med utbytet. Reparationer kostnadsférs l6pande.
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Avskrivningsprinciper for materiella anlaggningstillgangar
Avskrivning sker linjart dver tillgangens berdaknade nytt-
jandeperiod.
Foljande avskrivningar tillampas for inventarier:
Inventarier och installationer 5-20 ar
Anvanda avskrivhingsmetoder och tillgangarnas restvar-
den och nyttjandeperioder omprévas vid varje ars slut.

Forvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastigheter avses en fastighet som
innehas i syfte att generera fastighetsintakter eller
vardestegring eller en kombination av dessa. Forvalt-
ningsfastigheterna redovisas initialt i balansrakningen till
anskaffningsvarde, vilket inkluderar till forvarvet direkt
hanférbara utgifter. Forvaltningsfastigheter redovisas dar-
efter i balansrakningen till verkligt varde. Om koncernen
pabérjar en ombyggnation av en befintlig férvaltningsfas-
tighet for fortsatt anvandning som forvaltningsfastighet
redovisas fastigheten aven fortsattningsvis som for-
valtningsfastighet vilken redovisas enligt verkligt varde-
metoden. Omvarderingar av verkligt varde under l6pande
ar sker genom en intern varderingsmodell som finns
narmare beskriven i not 11. Varderingsmodellen innebar
en nuvardesberakning av bedémda framtida betalnings-
strommar. Om det under l6pande ar foreligger vésentliga
vardeférandringar for enskilda fastigheter sker omvar-
dering 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. Férvaltnings-
fastigheter &r i niva 3 enligt varderingshierarkin.

Savél orealiserade som realiserade vardeférandringar
redovisas i resultatrakningen. Med realiserade vardefor-
andringar avses vardeférandringen under den senaste
kvartalsrapporteringsperioden for salda fastigheter. Med
orealiserade vardeforandringar avses ovriga vardefor-
andringar. Vid forvarv av fastigheter eller bolag, bokfors
transaktionen vanligen per tilltradesdagen, eftersom risker
och formaner som féljer av agandet vanligen évergar den
dagen. Hyresintakter och intakter fran fastighetsférsalj-
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 forknippade med tillgangen kommer

att komma foretaget till del och anskaffningsvardet kan
berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande
utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkom-
mer. Reparationer kostnadsfors i samband med att utgif-
ten uppkommer.

Lanekostnader som ar direkt hanforbara till inkép, kon-
struktion eller produktion for storre ny-, till- eller ombygg-
nader av en tillgang och som tar betydande tid i ansprak
att fardigstalla for avsedd anvandning eller forsaljning
inkluderas i tillgdngens anskaffningsvarde. Aktivering
av lanekostnader sker under forutsattningen att det ar
sannolikt att de kommer att leda till framtida ekonomiska
fordelar och att kostnader kan matas pa ett tillforlitligt satt.

Nedskrivningar

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

40 och uppskjutna skattefordringar. For undantagna
tillgangar enligt ovan prévas det redovisade vardet enligt
respektive standard.
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Nedskrivningsprévning fér materiella tillgangar samt an-
delar i dotterféretag, intressefdretag, joint venture mm
Om indikation pa nedskrivningsbehov finns, beréknas en-
ligt IAS 36 tillgangens atervinningsvarde som det hogsta
av nyttjiandevardet och verkligt varde minus forsadljnings-
kostnader. Vid berakning av nyttjandevardet diskonteras
framtida kassafldden till en rantesats fore skatt som ska
beakta marknadens bedémning av riskfri ranta och risk
forknippad med den specifika tillgangen. Om det inte gar
att faststdlla vasentligen oberoende kassafldden till en
enskild tillgang ska tillgangarna vid prévning av nedskriv-
ningsbehov grupperas till den lagsta niva dar det gar att
identifiera vasentligen oberoende kassafléden (en sa kall-
lad kassagenererande enhet). En nedskrivning redovisas
nar en tillgangs eller kassagenererande enhets redovisade
varde overstiger atervinningsvardet. En nedskrivning
belastar resultatrakningen.

Nedskrivningsprévning fér finansiella tillggngar

Vid varje rapporttillfdlle utvarderar féretaget 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 méjligheten 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 berdaknas eventuell ned-
skrivning som nuvdrdet av framtida kassafléden diskon-
terade med den effektiva ranta som gallde da tillgangen
redovisades forsta gangen. Tillgdngar med en kort l6ptid
diskonteras inte. En nedskrivning belastar resultatrakningen.

Aterféring av nedskrivningar

En nedskrivning reverseras om det bade finns indikation
pa att nedskrivningsbehovet inte langre foreligger och det
har skett en forandring i de antaganden som lag till grund
for beréakningen av atervinningsvardet. En reversering
gors endast i den utstrackning som tillgangens redovisade
varde inte overstiger 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 dkning av upplupet anskaffningsvarde objektivt
kan hanforas till en handelse som intraffat efter det att
nedskrivningen gjordes.

Kassaflédesanalys

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

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

Berakningen av resultat per aktie baseras pa arets resultat
i koncernen hanforligt till moderbolagets aktieagare och
pa det vdgda genomsnittliga antalet aktier utestaende un-



der aret. Det finns for rakenskapsaret 2013 och 2012 inga
instrument som medfor utspadningseffekter.

Ersattningar till anstallda

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

Pensioner

Catena har olika pensionsplaner. Pensionsplanerna finan-
sieras vanligen genom betalningar till férsakringsbolag
eller forvaltaradministrerade fonder, dar betalningarna
faststalls utifran periodiska aktuariella berakningar. Avtal
om pensioner och andra ersattningar efter avslutad an-
stallning 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 tillgdngar for att betala alla ersattningar
till anstallda som hanger samman med de anstalldas
tjanstgoring 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, tjanstgoringstid 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 UFR G, ar en formansbestamd plan som
omfattar flera arbetsgivare.

For rakenskapsaren 2004-2013 har bolaget inte haft
tillgang till sadan information som gor det mojligt att re-
dovisa sina ataganden enligt ITP- planen som en formans-
bestamd plan. Ataganden enligt ITP-planen som tryggas
genom en forsakring i Alecta redovisas darfor som en
avgiftsbestamd plan. Arets avgifter fér pensionsférsak-
ringar som ar tecknade i Alecta uppgar till 12,1 Mkr (0,0).
For 2014 forvantas bolaget betala cirka 1,0 Mkr till Alecta.
Alectas overskott kan fordelas till forsakringstagarna och/
eller de forsakrade. Vid utgangen av 2013 uppgick Alectas
overskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan till
148 procent (129). Den kollektiva konsolideringsnivan
utgors av marknadsvardet pa Alectas tillgangar i procent
av forsakringsataganden beraknade enligt Alectas forsak-
ringstekniska berakningsantaganden, vilka inte dverens-
stammer med IAS 19.

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 anstélld accepterar frivillig avgang i utbyte mot
sadana ersattningar. Catena redovisar avgangsvederlag
nar koncernen bevisligen ar forpliktad endera att saga upp
anstdllda enligt en detaljerad formell plan utan maéjlighet
till aterkallande. Férmaner som forfaller mer &n 12 mana-
der efter balansdagen diskonteras till nuvarde.

Avsadttningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen
har ett formellt eller informellt atagande som en f6ljd av
en intraffad handelse och det ar troligt att ett utflode av
resurser kravs for att reglera dtagandet 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 mojligt
atagande som héarror fran intraffade handelser och vars
forekomst bekraftas endast av en eller flera osakra fram-
tida handelser, som inte ligger inom foretagets kontroll,
intréffar eller uteblir, eller ett atagande som héarror fran
intraffade handelser, men som inte redovisas som en
skuld eller avsattning pa grund av att det inte &r troligt att
ett utflode av resurser kommer att kravas for att reglera
dtagandet eller att atagandets storlek inte kan beraknas
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 dgandet i allt vasentligt ar
overforda till leasetagaren, och om sa inte ar fallet ar det
frdga om operationell leasing. Operationell leasing innebér
att leasingavgiften kostnadsfors dver 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 hyresintdkter framgar ovan.

Vasentliga bedomningar av koncernens
redovisningsprinciper

Catenas forvarv av Brinova Logistik har ansetts utgora
ett s k omvant férvarv, med anledning av att det blev

en vasentlig férandring av dgarstrukturen i koncernen.
Detta innebar att Brinova Logistik har ansetts utgéra den
redovisningsmassiga férvarvaren och saledes har de
finansiella rapporterna upprattats som en fortsattning av
detta bolag. Sjalva forvarvet av Catena har ansetts vara
ett tillgangsforvary, vilket gor att vardet pa den emission
som gérs utgar fran vardet pa den grupp av tillgangar som
forvarvats.
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NOT 3

Information om rérelsesegment

Central
administration
. och elimine-
Stockholm Goteborg Oresund Projekt Solna ring Summa
Intakter 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Fastighetsintakter 142,12 145,9 90,9 52,5 77,2 87,8 6,6 = - - 316,8 286,2
Fastighetskostnader -40,3 -44,0 -28,9 -14,9 -24,3 -42,4 -2,0 = - = -95,5 -101,3
Driftsdverskott 101,8 101,9 62,0 37,6 52,9 45,4 4,6 - - - 2213 1849
Central administration - = - = - = - = -8,6 = -8,6 =
Ovriga rérelseintakter - - - - - - - - 2,1 1,9 2,1 1,9
Ovriga rérelse-
kostnader - = - = - = - = -2,1 -1,9 -2,1 -1,9
Andelar i joint venture
resultat - = - 51,2 4,6 -0,7 - = - = 4,6 50,5
Finansiella intakter 9,0 8,4 9,5 HE5 5,5 5,7 2,4 = -8,0 0,5 18,4 20,1
Finansiella kostnader -33,7 -389 -24,3 -143 -21,12 -23,5 -1,1 = -8,5 - -88,7 -76,7
Férvaltningsresultat 77,1 71,4 47,2 80,0 41,9 26,9 59 - -251 0,5 147,0 178,8
Realiserade vardefor-
andringar fran forvalt-
ningsfastigheter - = - = 2,2 27,5 - = 0,2 = 2,4 27,5
Orealiserade vardefor-
andringar fran forvalt-
ningsfastigheter 1,4 -1,8 17,8 10,2 12,5 17,6 - = -0,8 = 30,9 26,0
Vardeforandringar
derivat - = - = - = - = 4,4 = 4,4 =
Resultat fore skatt 78,5 69,6 G5,0 90,2 56,6 72,0 59 = -21,3 0,5 184,7 2323
Skatt -46,3 -12,0
Arets resultat 138,64 220,3
Central
administration
) och elimine-
Stockholm Goteborg Oresund Projekt Solna ring Summa
Balansrakning 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
Foérvaltningsfastig-
heter 1883,7 16252 11523 10552 8013 7020 8850 = - - 47223 33824
Materiella anlagg-
ningstillgangar - - - - - - - - 11 - 11 -
Andelar i joint venture - = - = - = - = 26,2 25,9 26,2 25,9
Ovriga tillgangar 3373 2845 3823 2466 1274 108,1 3114 - -870,0 -604,4 2884 34,8
Summa tillgangar 2221,0 1909,7 15346 1301,8 9287 810,1 11964 - -842,7 -578,5 5038,0 34431
Eget kapital 7317 G6O07,9 6312 611,99 2720 227,7 7723 - -770,7 -719,8 16G36,5 727,7
Skulder till kredit-
institut 1300,0 10278 790,12 570,7 5580 4496 3064 = - - 2954,5 20481
Gvriga skulder 189,3 274,0 113,3 119,2 98,7 132,8 117,7 = -72,0 1413 4470 6673
Summa eget kapital
och skulder 2221,0 1909,7 15346 1301,8 9287 810,1 11964 - -842,7 -578,5 5038,0 3443,1
Ovriga upplysningar
Investeringar i forvalt-
ningsfastigheter samt
materiella anldagg-
ningstillgangar -257,4 -154,1 -79,3 -546,3 -90,4 -29,9 -885,0 = -0,2 - -13123 -730,3
Avskrivningar - = - = - = - = -0,1 = -0,1 =
Orealiserade varde-
forandringar forvalt-
ningsfastigheter 1,4 -1,8 17,8 10,2 12,5 17,6 - = -0,8 = 30,9 26,0
Verkligt varde derivat - = - = - = - = - = 4,4 =
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Internpris mellan koncernens olika segment ar beraknade
enligt marknadsmassiga villkor.

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

Moderbolagets resultat, efter utférdelning av resul-
tat av férsaljningar av andelar i koncernforetag, ingar i
det oftrdelade beloppet. Moderbolagets tillgangar och
skulder, efter eliminering av andelar i koncernféretag och
koncernintern avrakning samt omférdelning av andelar i
joint venture, ingar i det oférdelade beloppet.

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

Goteborg - utgérs av tio fastigheter i Goteborg, Boras
och Jénkoping.

Oresund - utgérs av 13 fastigheter Helsingborg, Astorp,
Malm@, Kristianstad, Halmstad och Ljungby.

Projekt Solna - utgdrs av en utvecklingsfastigheti Haga
Norra i Solna.

Catenas rérelsesegment har faststallts baserat pa infor-
mation, vilken Catenas styrelse (den hégste verkstallande
beslutsfattaren hos Catena) inhamtar for att utvardera och
fatta strategiska beslut.

Intédkter om cirka 130,2 Mkr (120,0) avser en enskild ex-
tern kund. Dessa intakter ar spridda i de olika regionerna.
All verksamhet bedrivs i Sverige och saledes har total
omsadttning uppkommit i Sverige och samtliga anlagg-

ningstillgangar finns i Sverige.

NOT 4

Fastighetsintakter

Loptider for hyreskontrakt per 2013-12-31
Upplysningar om operationella leasingavtal -
koncernen som leasegivare.

Antal Kontrakterad Kontrakterad
Férfallodr  kontrakt arshyra, Mkr arshyra, %
2014 81 27,0 7.4
2015 21 19,6 5,4
2016 22 79,3 21,7
2017 19 59,2 16,2
2018 5 17,6 4,8
2019 2 0,1 0,0
2020+ 28 161,6 44,2
P-platser
och 6vrigt 9 1,3 0,3
Totalt 187 365,7 100,0

Kontrakterade fastighetsintakter per
2013-12-31 efter kontraktsstorlek

Kontrakterade
fastighets-
intikter pa

Kontrakterad
fastighetsintakt

per kontrakt, Mkr Antal kontrakt arsbasis, %
Lokalhyresavtal

>10,0 8 41,1
5,0-10,0 18 37,2
3,0-5,0 5 5,5
2,0-3,0 7 4,7
1,0-2,0 13 51
0,5-1,0 16 3,2
<0,5 111 2,8
Totalt lokalhyresavtal 178 99,6
P-platser och dvrigt 9 0,4
Totalt 187 100,0
NOT 5

Fastighetskostnader och

central administration

Fastighetskostnader 2013 2012
Driftskostnader 23,8 22,4
Reparationer och underhall 12,9 22,5
Fastighetsskotsel och teknisk tillsyn 8,6 8,0
Fastighetsskatt och tomtrattsavgald 18,5 15,0
Ovriga externa kostnader 8,0 11,7
Fastighetsadministration 23,7 21,7
Totalt 95,5 101,3
Central administration 2013 2012

Personalkostnader 7.3 -

Kopta tjanster 1,2 =
Avskrivningar materiella anlagg-

ningstillgangar 0,1 -
Totalt 8,6 -

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

NOT 6

Arvode och kostnadsersattning till revisorer

2013 2012
PwC
Revisionsuppdrag 1,5 =
Revisionsverksamhet utéver revi-
sionsuppdrag 1,1
Skatteradgivning 0,2
Ovriga tjanster 0,5
Totalt 3,3 -
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Med revisionsuppdrag avses arvode for den lagstadgade
revisionen, d v s sddant arbete som varit nodvandigt for
att avge revisionsberéattelsen, samt s k revisionsradgivning
som lamnas i samband med revisionsuppdraget.

Med revisionsverksamhet utéver 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

2013 2012
Minimileaseavgifter? 8,7 9,0
Totalt 8,7 9,0

1) Det finns inga variabla avgifter

Avtalade framtida minimileaseavgifter avseende icke
uppsagningsbara kontrakt forfaller till betalning:

2013 2012
Inom ett ar 9,0 9,9
Mellan ett och fem ar 34,6 34,6
Senare &n fem ar 253,6 263,9

Bolagets operationella leasingavtal bestar huvudsakligen
av tomtrattsavtal och till obetydlig del av operationella
billeasingavtal.

NOT 8

Anstallda och personalkostnader

Catena AB:s forvarv av Catena Logistik AB (fd Brinova
Logistik AB) redovisas som ett omvant férvary, vilket med-
for att Catena Logistik AB anses vara den redovisnings-
massiga forvarvaren i transaktionen, se vidare under Not
2 Redovisningsprinciper, Vasentliga bedémningar. Catena
Logstik med dotterféretag har ej haft nagra anstallda
under 2012.

varav varav
Medelantalet anstallda 2013 man 2012 man
Anstdllda i Sverige 5 66% = 0%
Ledande befatt-

Konsfordelning i Styrelse ningshavare
styrelse och ledning 2013 2012 2013 2012
Man 83% 100% 100% 0%
Kvinnor 17% 0% 0% 0%
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Loner, arvoden, formaner

och dvriga ersattningar 2013 2012
Styrelseordférande 0,1 =
Ovriga styrelseledaméter 0,1 =
Verkstdllande direktéren
Grundlén 0,9 =
Ovriga erséttningar 0,0 -
Ovriga ledande befattningshavare
(4 personer)
Grundlén 1,1 =
Ovriga erséttningar 0,1 -
Ovriga anstallda 1,9 -
Summa 4,2 -
Pensionskostnader 2013 2012
Verkstdllande direktéren 0,3 =
Ovriga ledande befattningshavare
(4 personer) 0,7 -
Ovriga anstéllda 3,1 -
Summa 4,1 -
Lagstadgade sociala kostnader
inkl, ldneskatt 2013 2012
Styrelseordforande 0,0 -
Ovriga styrelseledaméter 0,0 =
Verkstdllande direktéren 0,4 =
Ovriga ledande befattningshavare
(4 personer) 0,4 -
Ovriga anstallda 1,3 -
Summa 2,1 =
Totalt 10,4 -

Lon till styrelse och verkstdllande direktdr avser styrelse
och verkstadllande direktér i moderbolaget.

Styrelsearvoden och ledande befattningshavares
anstallnings- och uppsagningsvillkor

Principer

Ersattning till verkstallande direktéren och andra ledande
befattningshavare utgors av grundlén och dvriga ersatt-
ningar (som bestar av bonus och milerséttningar) och
pension. Med andra ledande befattningshavare avses i
Catena de fyra personer som tillsammans med verkstal-
lande direktoéren utgor foretagsledningen. For foretags-
ledningens sammansattning, se sidan 47.

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

Marknadsmassig ersattning om 0,2 Mkr (-) respektive
0,2 Mkr (-) for utforda tjanster inom verksamhetsstyrning,
finansierings- och fastighetsradgivning, utgick till bolag
agda av av styrelseledamoten Erik Paulsson och styrel-
seledamoten Andreas Philipson, som var verkstallande
direktor under del av 2013. Beloppen ingar ej i tabellen
ovan. Styrelsearvodet till den under aret avgangna styrel-
seledamoten Lennart Schénning har utbetalats till ett av
Schoénnings egna bolag.

Bonus

Bonus till Verkstallande Direktor utgar med en procent pa
koncernens resultat fére skatt, till den del detta belopp
overskrider av styrelsen faststalld budget, dock hdgst
med ett belopp motsvarande 50 procent av den fasta
lénen under samma kalenderar. Beslut om bonus fattas
arsvis och innebar inte en ratt till bonus fér kommande ar.
Bonusen &r inte heller pensionsgrundande. Aven ledande
befattningshavare kan utéver sin fasta lon erhalla en
bonus. For dvriga ledande befattningshavare kan bonus
utga till hégst 25 procent av arlig fast lon. Huvudprincipen



i koncernen ar fast manadslon. For ett antal personer
engagerade i uthyrnings- och utvecklingsarbetet i bolaget
finns ett prestationsbaserat bonussystem inom ramen for
ersattningspolicyn dar uthyrnings- och utvecklingsarbete
utdver budget ger mojligheter till maximal bonus om en
manadslon. | vissa fall kan malet vara icke-matbart. Denna
typ av bonus far endast uppga till 20 procent av den totala
bonusen.

Ersattningsutskottet bereder fragan om bolagets
dtaganden for 2013 under varen 2014. Kostnaden fér bo-
nusen uppstar nar beslut fattats i ersattningskommitten.
Ingen bonus har utbetalts i koncernen under 2013.

Bonussystemet omfattar endast ett ar i sander, for
narvarande endast 2013. Ersattningskommittén svarar for
utvardering av system och utfall.

Pensioner

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

Pensionsaldern for vice verkstallande direktor och
ovriga ledande befattningshavare (sammanlagt 4 perso-
ner) ar 65 ar. Deras pensioner tryggas via forsakringar.
Pensionsavtalen anger att pensionspremien ska uppga till
28-35 procent av den pensionsgrundande lonen. Vidare
omfattas daven évriga ledande befattningshavare av ITP-
avtalet.

Pensionskostnaden motsvarar kostnader for avgifts-
bestamda planer enligt IAS19.

Avgdngsvederlag

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

Anstallningsavtalen med vice VD och 6vriga ledande
befattningshavarna kan sdagas upp av Catena med en upp-
sagningstid om 6 manader. Utover lon under uppsagnings-
tiden utgar avgangsvederlag motsvarande 6 manadsloner,
som utbetalas vid uppsagningstidens utgang. Om Catena
befriar befattningshavarna fran arbetsskyldighet under
uppsagningstiden ska eventuell inkomst fran ny arbets-
givare eller egen verksamhet avraknas fran lonen som
utbetalas fran Catena. Vid uppsagning fran befattnings-
havarens sida &r uppségningstiden 6 manader. | detta fall
utgar inget avgangsvederlag.

Under aret har Andreas Philipson avgatt som Verkstal-
lande direktér och i stallet tagit plats i Catenas styrelse.
Inget avgangsvederlag har utbetalts till ledande befatt-
ningshavare som slutat sin anstallning.

Berednings- och beslutsprocess
Ersattningsutskottet har under aret givit styrelsen rekom-
mendationer gallande principer for ersdttning till ledande
befattningshavare. Rekommendationen har innefattat
proportionerna mellan fast och rorlig ersattning samt
storleken pa eventuella [6nedkningar. Det av styrelsen ut-
sedda ersdttningsutskottet bereder, forhandlar och lamnar
forslag till styrelsen avseende verkstallande direktdrens
villkor. Efter forslag fran verkstéallande direktéren beslutar
ersattningsutskottet om 6vriga ledande befattningsha-
vares ersattningar. Ersattningsutskottet beslutar aven
om eventuell bonus och utvarderar sedan systemet och
utfallet.

Samtliga beslut tagna av ersattningsutskottet aterrap-
porteras till styrelsen.

Ersattningsutskottet har under 2013 sammantratt vid
ett tillfalle.

NOT 9

Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intakter 2013 2012
Ranteintakter 18,4 20,1
Summa 18,4 20,1
Finansiella kostnader

Rantekostnader -87,5 -74,7
C)vriga finansiella kostnader -1,2 -2,0
Summa -88,7 -76,7
Finansnetto -70,3 -56,6
NOT 10

Skatt

Redovisad i resultatrakningen 2013 2012
Aktuell skatt

Arets skatt - -1442
Summa - -14,1
Uppskjuten skatt

Forvaltningsfastigheter -49,9 -32,2
Derivat -1,0 =
Skattemassiga underskott 4,4 -6,5
Periodiseringsfonder 0,5 1,1
Ovrigt -0,3 -
Omvardering till 22% - 39,7
Summa -46,3 2,1
Totalt redovisad skatt -46,3 -12,0
Avstamning av effektiv skatt 2013 2012
Resultat fore skatt 184,7 232,3
Skatt enligt gallande skattesats; 22% -40,6 -61,1
Ej avdragsgilla kostnader -0,9 -0,5
Skatt hanforlig till tidigare ar -6,6

Ej skattepliktiga bolagsforsaljningar - 7,2

Ovriga ej skattepliktiga intakter 0,8 -
Omvardering uppskjuten skatt - 29,1
Skatt pa andel i resultat fran joint

venture 1,0 13,2
Ovrigt - 0,1
Redovisad effektiv skatt -46,3 -12,0

Den redovisade effektiva skatten i procent uppgar till 25,1 procent (5,2).
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Redovisad i balansrakningen 2012 2013
Redovi- Redovi-
sat ver Forvarv/ sat éver Forvarv/
resultat- avyttring resultat- avyttring
Uppskjuten skattefordran IB2012 rakningen avbolag UB?2012 rdkningen avbolag UB 2013
Foérvaltningsfastigheter 0,8 0,8 2,3 3,9 - 8,3 12,2
Skattemassiga underskott 4,4 7,5 -10,6 1,3 4,1 -1,5 3,9
Summa uppskjuten skattefordran 5,2 8,3 -8,3 5,2 4,1 6,8 16,1
Uppskjuten skatteskuld
Foérvaltningsfastigheter 212,8 -6,7 -7,0 199,1 49,9 8,9 257,9
Derivat = = = 1,0 - 1,0
Periodiseringsfonder 16,8 -3,7 - 13,1 -0,5 1,1 13,7
Summa uppskjuten skatteskuld 229,6 -10,4 -7,0 212,2 50,4 10,0 272,6
NOT 11
Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde. R
Logistik- Projekt

Arets férandring 2013 2012 Arets forandring fastigheter  Solna 2013
Ingdende varde 33824 2796,2 Ingaende varde 33824 - 33824
Férvarv 1125,6 523,7 Forvarv 240,6 885,0 1125,6
Ny-, till- och ombyggnation? 186,7 206,6 Ny-, till- och ombyggnation 186,7 - 186,7
Forsaljningar -3,3 -170,1 Forsaljningar -3,3 - -3,3
Orealiserade vardeférandringar 30,9 26,0 Orealiserade vardeférand-
Redovisat virde 4722,3 33824 ringar 30,9 - 30,9

Redovisat varde 3837,3 885,0 4722,3
Taxeringsvarden 2013 2012
Taxeringsvdrden, byggnader 14453 11944 } ) o ) i
Taxeringsvérden, mark (varav inne- Varderingskategori for forvaltningsfastigheter.
hav med tomtratt 107,4 Mkr) 744,1 306,6 Logistik- Projekt
Totalt 2189,4 1501,0 Arets forandring fastigheter  Solna 2012

Ingaende varde 2 796,2 - 27962

o o o Forvarv 523,7 - 523,7

Pavgrkan !)a"arets resultat 13-12-31 12-12-31 Ny-, till- och ombyggnation 206,6 _ 206,6
Fastighetsintakter 316,8 286,2 Forsaljningar -170,1 - 1701
Fastighetskostnader fore fastig- Orealiserade vardeforand-
hetsadministration for forvaltnings- ringar 26,0 - 26,0
fasti_ghs:ter som genererar fastig- RedoviSatvarde 3382,4 — 33824
hetsintakter 78,9 78,7
Fastighetskostnader fore fastig- Koncernens samtliga fastigheter har bedémts vara i niva
hetsadministration for forvaltnings- 3 i varderingshierarkin. Koncernens fastigheter bestar
fastigheter som inte genererar primart av logistikfastigheter, vilka har liknande riskprofil
fastighetsintakter 0,9 0,9 och varderingsmetodik. Koncernen har aven en vasentlig

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

projektfastighet. Da riskprofilen och varderingsmetodiken
skiljer sig till viss del mellan projekt- och logistikfastig-
heter har koncernen gjort beddmningen att upplysning
lamnas for dessa tva klasser av fastigheter.

Férvaltningsfastigheter uppdelade pa region Stockholm Géteborg Oresund Projekt Solna Totalt
Antal fastigheter 21 10 13 1 45
Uthyrbar yta, tkvm 293,1 184,4 172,4 40,7 690,6
Bokfort varde, Mkr 1883,7 1152,3 801,3 8850 47223

Verkligt vardet faststélls utifran en intern varderingsmo-
dell som uppdateras varje kvartal. Berakningen av verkligt
varde gors for varje enskild fastighet genom en sexarig
kassaflddesmodell.

De vasentligaste variablerna, som ar avgérande for det
berdknade verkliga vardet, i modellen ar direktavkast-
ningskravet och bedémd real tillvéxt, dvs inflationsanta-
gandet. Andra viktiga variabler ar driftséverskott och den

68 ARSREDOVISNING 2013 | CATENA AB

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 férutsattningar paverkar direktav-
kastningskravet. Direktavkastningskravet ar fastighetens



driftsdverskott stallt i relation till det verkliga vardet.

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

Driftsdverskott ar skillnaden mellan fastighetsintakterna
och drifts- och underhallskostnader (fastighetskostnader
fore fastighetsadministration).

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

Intdkterna kan normaliseras om den bedémda hyresut-
vecklingen under aktuell sexarsperiod bedéms avvika fran
utgangsprognosens. Detta sker i sa fall utifran forvantade
forandringar i fasighetsintakterna baserat pa de enskilda
kontraktens nuvarande hyra kontra bedomd marknadshy-
ra vid kontraktens forfallotidpunkt och férandringar i den
langsiktiga vakansnivan.

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

N&r alla variabler faststéllts utifran ovanstaende
beskrivning sker en berakning av nuvardet av de kom-
mande fem arens driftséverskott i kassaflodesmodellen.
Dessutom berdknas nuvardet av restvardet baserat pa det
sjatte arets driftsoverskott i denna modell. Darefter sker
eventuellt en justering fér vardet av pagaende projekt och
mark med outnyttjade byggratter.

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

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

modellen:

Normaliserade

For definitioner se sid 91. Faktiskt utfall varden?
B Projekt
Stockholm Goteborg Oresund Solna Totalt Totalt

Hyresvarde, Mkr 191,0 116,9 84,4 27,0 419,3 370,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 85,1 81,9 96,1 97,8 87,2 83,8
Kontrakterad arshyra, Mkr 162,5 95,7 81,1 26,4 365,7 310,6
Driftsdverskott fore fastighetsadm, Mkr 111,2 69,0 58,7 6,1 245,0 298,6
Fastigheternas direktavkastning fore
fastighetsadm., % 5,9 6,0 7.3 0,7 5,2 6,3
Overskottsgrad fore fastighetsadm., % 78,3 75,9 76,0 91,0 77,3 96,1
Diskonteringsranta 8,3
1) Baserade pa fastighetsbestandet vid arets utgang. Den normaliserade éverskottsgraden baseras pa kontrakterad arshyra.
Den stora avvikelsen mellan faktiskt utfall pa driftséver- Andel virderade fastigheter 2013 2012
skotteEfﬁre fastigi’n'etsq.dministratior! och det normalise.- Antal fastigheter 45 PP
rade vardet beror till storsta delen pa ett stort antal projekt -
som under 2013 endast genererat kostnader men som i Externtvarde,. il . 47330 ERrgs
de normaliserade vardena berdknats p& det driftsdverskott ~ Motsvarande internt varde, Mkr 4722,3 2540,0
som genereras nar projektet ar fardigstallt. Avvikelse, Mkr 10,7 34,0

En fastighets verkliga marknadsvarde kan faststdllas Avvikelse, % 0,2 1,3
forst nar den saljs. | berakningar av verkligt varde enligt Totalt bokfort varde 4722,3 33824
ovan beskrivha modell ingar olika bedémningsfaktorer Externvarderad andel, % 100 75,1

som innehaller viss grad av osékerhet.

For att sakerstalla den interna varderingen genomfors
externa varderingar pa ett urval av fastighetsbestandet.
Sadana varderingar har gjorts per 2013-09-30 av samtliga
fastigheter ingaende i Catena Logistkkoncernen, i sam-
band med Catena AB:s férvarv av denna och utférdes av
Newsec Advise AB.

Varderingen av Projekt Solna bygger, utéver ovansta-
ende, pa vardering av byggratter enligt detaljplan som till
stor del grundar sig pa ortsprisundersokningar. | varde-
ringen tas dven hansyn till att det &r en pagaende pro-
cess med detaljplanenen samt tidsrisker i samband med
utvecklingen av projektet. Utdver den interna varderingen
har aven Projekt Solna varderats externt i samband med
det omvanda forvarvet av Catena Logistik och utférdes
bade av Forum och CBRE.

Eftersom alla fastighetsvarderingar innehaller be-
domningsfaktorer med olika grader av osakerhet anges
vanligen ett visst osakerhetsintevall i beraknade varden.
Vid jamforelse mellan de internt beraknade vardena och
de externa varderingarna accepteras darfor ett avvikelse-
intervall pa +/-10 procent mellan dessa varden innan de
interna vardena eventuellt omprévas. Jamforelsen gors pa
totalniva for det externvarderade bestandet.

Kéanslighetsanalys
De parametrar som vasentligt paverkar vardet pa en fast-
ighet ar diskonteringsrantan och hyresvardet. | diskonte-
ringsrantan ingar antagande sdsom rénteldge, 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 -200 119
Hyresvarde, Mkr 164 -247
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NOT 12

Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier och installationer 2013 2012
Ingdende anskaffningsvarden - =
Férvarv 1,2 =
Utgaende anskaffningsvarden 1,2 -
Ingaende avskrivningar - =
Arets avskrivningar -0,1 =
Utgaende avskrivningar -0,1 -
Redovisat varde 1,1 =
Avskrivningar férdelar sig pa nedanstaende rader
i resultatrakningen

2013 2012
Administrationskostnader 0,1 =
NOT 13
Andelar i joint venture

- - Atk 20122 Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven éverens-

Ackumulerade anskaffningsvdrden SEmmEr med sndelEn v FSErme.
Vid drets borjan 259 850 PeBri Projektutveckling AB bedriver ett joint venture
Férvarv -4,3 = projekt utanfér Halmstad.
Férsaljning - -109,6 Fastigheten Preppen HB (Preppen) bedriver utveckling
Omvardering till verkligt varde® - 46,0 av Pripps/Carlsbergs f d fastigheti Géteborg och bolaget

har per 2012-12-31 blivit helagt da Peab salt de resterande
50 % tillkoncernen.

Log. Sunnana AB driver projekt och utvecklar logistik-
position i Burldév utanfor Malmao.

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

Samtliga joint ventures ags tillsammans med Peab.

Skillnaden mellan kapitalandelsvarde med kapital-
andelsmetod i koncernredovisningen jamfért med om
andelarnas varde hade redovisats enligt anskaffningskost-
nadsmetoden uppgar till 4,6 Mkr (4,4).

Koncernens andel av resultatetijoint venture fore-
tagen, vilka alla &r onoterade, och dess andel av tillgangar
(inklusive évervarden fran forvéarvsanalys) och skulder &r

Arets andel av resultat efter skatt 4,6 4,5
Redovisat varde vid arets slut 26,2 25,9

1) Omklassificering av salt innehav till dotterféretag (vid avyttring) fran
joint venture har i enlighet med redovisningsprincip varderats till
verkligt varde. Som verkligt vdarde har anvants det pris per aktie som
erholls vid avyttringen.

som foljer:

2013

Agar- Redovisat
Joint venture Org. Nr. Sate andel Tillgdngar Skulder Intdkter Resultat varde
PeBri Projektutveckling AB 556752-1108 Angelholm 50% 0,7 0,0 - 0,0 0,7
Log. Sunnana AB 556699-7788 Angelholm 50% 2,6 0,0 0,1 0,0 2,6
Log. Tostarp AB 556667-8784 Angelholm 50% 58,5 35,6 1,7 0,3 22,9
Totalt 61,8 35,6 1,8 0,3 26,2
2012

Agar- Redovisat
Joint venture Org. Nr. Sate andel Tillgdngar Skulder Intikter Resultat varde
Fastigheten Preppen HB 969684-0983 Goteborg 0% = = 17,6 5,3 =
PeBri Projektutveckling AB 556752-1108  Helsingborg 50% 0,7 = 3,7 =40 0,7
Log. Sunnana AB 556699-7788 Helsingborg 50% 2,6 0,0 = 0,0 2,6
Log. Tostarp AB 556667-8784 Helsingborg 50% 58,1 35,5 1,8 0,2 22,6
Totalt 61,4 35,5 23,1 4,5 25,9
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NOT 14 NOT 15
Kundfordringar Ovriga fordringar
Tidsanalys pa kundfordringar som 2013-12-31 2012-12-31
ar forfallna men inte nedskrivna 2013 2012 Kortfristig fordran Backahill
< 30 dagar 0,8 0,3 Holding AB 15,8 0,0
31-60 dagar 0,7 0,6 Fordran mervardesskatt 4,9 17,3
61-90 dagar 0,0 0,2 Ovriga fordringar 0,9 0,2
>91 dagar 1,2 0,1 Totalt 21,6 17,5
Summa 2,7 1,2
Ej forfallna 9,2 4,2
Totalt 11,9 5,4

NOT 16

Koncernens totala kundfordringar uppgar till 14,9 Mkr
(6,0).

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2013-12-31 2012-12-31

Nedskrivna fordringar 2013 2012

Reservering vid &rets borjan 0,6 0,9 Administration och

Reservering for befarade forluster 2,4 0,1 fastighetskostnader 1,0 0,2

Betalda tidigare befarade forluster 0,0 -0,1 Forutbetald ranta mm 0,1 -

Forvarvade reserveringar 0,0 0,9 Forutbetalda projektkostnader 17,1 1,8

Konstaterade forluster 0,0 1.2 Forutbetald tomtrattsavgift 1,8 2,6

Reservering vid rets slut 3,0 0,6 Upplupna intakter 0,1 0.8
Totalt 20,1 5,5

Kundfordringar som dverstiger 30 dagar reserveras om

inte det kan beddémas att kundens betalningsproblem ar

av kortsiktig évergaende karaktar.

NOT 17

Eget kapital och resultat per aktie

Antal registrerade aktier 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 25195 452

Antal registrerade aktier 25 195 452

Resultat per aktie, raknat pa resultat hanférligt till moderbolagets aktiedagare under aret (uttryckt i kr per

aktie)

2013 2012
Arets resultat 140,2 227,7
Utestaende stamaktier 25 195 452 11 564 500
Véagt antal utestdende stamaktier 14 290 690 11 564 500
Resultat per aktie fére utspadning, kr 9,81 19,26

Inga utspadningseffekter har uppstatt under 2012 eller 2013.

Kapital
Catenas mal med kapitalférvaltningen &r att tillse att kapi-
taltillforsel och likviditet tryggas, att finansiella riskexpone-
ringar halls inom av styrelsen beslutade mandat samt att
betalningssystemen ar andamalsenliga.

Kapital definieras i Catena som totalt eget kapital sa
som detredovisas i balansrakningen.

ARSREDOVISNING 2013 | CATENA AB 71




Nedan anges Catenas finansiella mal:

Mal 2013 Utfall 2013
Aktieutdelning ska langsiktigt uppga till 50% av forvaltningsresultatet,
reducerad med schablonberdaknad skatt >57,3 Mkr 51 Mkr
Rantetackningsgrad >1,75 qgr 3,2 ggr
Avkastning pa eget kapital ska éverstiga rantan pa en femarig statsobligation
med minst 5 procentenheter >6,8 % 11,7 %
Soliditet >30 % 32,6 %

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.

De huvudsakliga externa kapitalkrav som Catena ar
understallt ar for fastighetskrediter en rantetackningsgrad
om 1,5 ggr, en belaningsgrad som understiger 70-80

NOT 18

Finansiella instrument och
finansiell riskhantering

Finanspolicy

Koncernens finansiella risktagande regleras av riskmandat
faststallda av Catenas styrelse. Koncernens finansforvalt-
ning bedrivs i Catena AB, som ska tillse att kapitaltillforsel
och likviditet tryggas, att finansiella riskexponeringar halls
inom av styrelsen beslutat mandat samt att betalningssys-
temen ar andamalsenliga.

Catena har som policy att nettoskulden (rantebarande
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 loptiden 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 skulderi Catena ari huvudsak skulder till

procent och en soliditet som dverstiger 25 procent. Catena
har uppfyllt samtliga externa krav i koncernens bolag
forutom i ett dotterféretag dar kravet pa rantetacknings-
grad ej uppfyllts. Moderbolaget har for detta bolag lamnat
ytterligare borgen. For det bolag dar kravet pa rantetack-
ningsgrad ej uppnatts har en hégre rénta erlagts under
tiden da kravet ej uppfyllts.

kreditinstitut och skulder till joint venture. Skulder till kredit-
institut uppgick per 2013-12-31 till 2 963,0 Mkr (2 058,9).

Finansieringen bestar av fastighetslan med pantbrev
som sdkerhet, i vissa fall ar dven dotterbolagens aktier
pantsatta. Fastighetsldnen &r villkorade av att rantetack-
ningsgraden ska dverstiga 1,5 ggr, att beldningsgraden
hogst ska uppga till 70-80 procent av marknadsvardet samt
en soliditet som Gverstiger 25 procent. Forinformation om
maluppfyllelse, se not 17.

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 dvergripande likvi-
ditetsprognoser kvartalsvis som sedan ligger till grund for
det lopande arbetet. For att minimera kostnaden for
Catenas upplaning och fér att sakerstilla att finansiering
kan erhallas, har bolaget laneléften som tiacker behovet av
rorelsekrediter. Vidare arbetar Catena med att sprida lane-
forfallen jamt 6ver tiden samt att diversifiera kapitalkal-
lorna. Per 2013-12-31 fanns kreditléften om 3 270,0 Mkr,
varav 307,0 kr var outnyttjat.

Tabellen nedan visar nar de finansiella tillgdngarna och
skulderna forfaller tillomférhandling eller amortering.

Forfallostruktur finansiella tillgangar och skulder 2013-12-31

Finansiella Outnyttjade Betalningsfloden
Ar tillgdngar Skulder kreditloften rantor
2014 245,7 2356,4 260,6 45,2
2015 = 507,6 46,4 16,0
2016 = = = =
2017 = = = =
>2018 = 166,9 = 124,8
Totalt 245,7 3 030,9 307,0 186,0
Forfallostruktur finansiella tillgangar och skulder 2012-12-31

Finansiella Outnyttjade Betalningsfloden
Ar tillgangar Skulder kreditloften rantor
2013 5,6 485,1 = 58,2
2014 = 655,5 = 56,3
2015 = 907,9 273,2 28,8
2016 = 250,0 = 7.0
>2017 = 148,7 = 235,0
Totalt 5,6 2 447,2 273,2 385,3
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De fastigheter som Catena ager ar finansierade med lan
och eget kapital. Huvuddelen av finansieringen bestar av
lan fran banker och andra kreditinstitut. Finansierings-
risken ar risken for att en framtida finansiering via nya lan
far en negativ paverkan pa Catenas resultat pga 6kade
upplaningskostnader. Catena hanterar denna risk genom
att upplaningen ar férdelad till olika férfallotidpunkter.

Laneavtalens forfallostruktur

Forfalloar 2013 2012
2013 - 96,8
2014 2281,8 655,5
2015 507,6 907,9
2016 - 250,0
>2017 173,6 148,7
Totalt 2 963,0 2 058,9

Lanevillkor, effektiv ranta och forfallostruktur

Nominellt belopp i originalvaluta
2013-12-31 2012-12-31

Férfallostruktur fér redovisade langfristiga skulder till
kreditinstitut.

Langfristiga skulder till kreditinstitut
2013-12-31 2012-12-31

Forfallotidpunkt, inom ett ar

fran balansdagen 2273,3 86,0
Forfallotidounkt, 1-5 ar fran
balansdagen 507,6 1813,4
Forfallotidpunkt, senare an
fem ar fran balansdagen 173,6 148,7
Totalt 2 954,5 2 048,1

Av de langfristiga skulderna forfaller 2 273,3 Mkr till omfér-
handling inom ett ar, men da en viss del técks av outnyttjade
langfristiga ramar samt avsikten ar att refinansiera dessa
lan pa lang sikt, betraktas de som langfristiga.

Genomsnittlig effektivranta
2013-12-31

2012-12-31

Skulder till

kreditinstitut 2963,0 2 058,9

3,1% 3,4%

Den genomsnittliga rantan tar hansyn till ranteswapavtal
och rantetak.

Total utestdende volym avseende avtal om réanteswappar
uppgartill 1 087,6 Mkr (159,6) och rantetak till 28,0 Mkr
(28,0).

Ranterisk

Ranterisken ar risken for att forandringar i marknadsrantor
negativt paverkar kassaflodet eller det verkliga vardet 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 rante-
bindningstid. Detta sker huvudsakligen genom att anpassa
laneportfoljen till riskstrategin genom anvandande av
ranteswappar och avtal om rantetak.

Tabellen nedan visar verkligt och bokfort vérde pa koncer-
nens samtliga derivat samt de finansiella tillgangar och
skulder dar bokfért och verkligt varde skiljer sig at. Ovriga
for koncernen och moderbolaget upptagna finansiella till-
gangar och skulder har samma verkliga varde som redo-
visatvarde per 2013-12-31.

De totala rantebarande skulderna uppgick per 2013-12-31
till2 963,0 Mkr (2 058,9), varav 8,5 Mkr (10,8) kommer att
amorteras under 2014. Den genomsnittliga effektivrantan
uppgick vid samma tidpunkt till 3,1 procent (3,4) och den
genomsnittliga rantebindningstiden till cirka 0,3 ar (0,2),
utan hansyn till rantetak. Till féljd av att dessa faktorer
kontinuerligt forandras kan koncernens resultat komma att
paverkas. Alla koncernens rantebarande skulder har en
rantebindningstid som ar kortare &n ett ar med rorlig rénta.
Ranta pa de rorliga lanen baseras pa 3-manaders Stibor
med tilldgg av en marginal. For att begransa ranterisken av
lan till rérlig ranta innehas ranteswappar om 1 087,6 Mkr
(159,6) och avtal om rantetak om 28,0 Mkr (2 528,0) . Det
genomsnittliga skyddet med hansyn tagen till ranteswap-
och rantetaksavtal begrénsar rantenivan till cirka 4,03
procent.

Ranteforfallostruktur

Effektiv- Andel
Ar Mkr  ranta %Y i %
2014 1963,0 2,6 66
2021 500,0 4,3 17
2022 500,0 3,7 17
Totalt 2 963,0 3,1 100

1) Genomsnittlig rdnta med beaktande av ingangna réanteswap och
rantetakavtal,

Nominellt Verkligt vdarde (exklusive
varde upplupen ranta) Redovisat varde
2013-12-31 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Ranteswapavtal
(erhaller rorlig, betalar fast rénta) 1087,6 4,4 = 4,4 =
Avtal om rantetak 28,0 - = - =
Lan med fast ranta 0,0 - 39,6 - 39,6

Av redovisat varde for ranteswapavtalen avser 4,4 langfristig del och 0,0 kortfristig del,
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En héjning av rantenivan for rantebarande skulder med en

procentenhetvid antagande om oférandrad lanevolym och
rantebindningstid enligt gallande derivatavtal ger en resul-
tateffekt om -28,4 Mkr (-19,9).

Kreditrisker
Med kreditrisk avses risken att forlora pengar pa grund av
att motparten inte kan fullfélja sina ataganden. Kreditrisk
kan i huvudsak hanforas till utestdende kundfordringar.
Forluster pa kundfordringar uppstar nar kunder forsatts i
konkurs eller avandra skdlinte kan fullfélja sina betal-
ningsataganden. Kreditrisken i finansverksamheten ar
mycket liten d& Catenas kunder har hog kreditvardighet. En
kreditprévning gors avseende kundens kreditvardighet och
dar osakerhet foreligger kraver Catena bankgaranti eller
borgensforbindelse. Alla hyror forskottsfaktureras. Catena
harunder 2013 inte drabbats av nagra finansiella kreditfor-
luster och inga vasentliga kreditforlusterirorelsen.

For tidsanalys 6ver forfallna kundfordringar och upp-
lysningar om kundférluster hanvisas till not 14.

Kreditriskexponering 2013-12-31 2012-12-31

Likvida medel 213,6 0,2
Kundfordringar 11,9 5,4
Ovriga kortfristiga fordringar 21,6 17,5
Ovriga langfristiga fordringar 5,1 1,0
Totalt 252,2 24,1
Koncentrationsrisker

Koncentrationsrisk innebar t ex risk for stort beroende av
ett fatal kunder. Catenas 10 (10) storsta hyresgaster,
svarade 2013-12-31 fér sammanlagt 73 procent (84) av
koncernens kontrakterade fastighetsintakter.

Nettovinst/férlust pa finansiella instrument
redovisade i resultatrdkningen

Nettovinst/forlust utgors av resultat hanforbara till finan-
siella intrument exklusive rantor. For uppgifter om rante-
intakter och rantekostnader se not 9 Finansiella intakter
och kostnader.

Nettovinst/forlust
i ovrigt totalresultat

Nettovinst/for-
lust i resultat-

2013 rakningen efter skatt
Lanefordringar och kundfordringar -2,4 -
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via RR 4,4 -

2012

Nettovinst/forlust
i 6vrigt totalresultat

Nettovinst/for-
lust i resultat-
rakningen

Lanefordringar och kundfordringar

efter skatt
-0,1 —

NOT 19

Klassificering av finansiella instrument

2013

Varderingskategorier

Varderade till
verkligt varde

Lane och kund-

Finansiella tillgangar via RR Som kan saljas fordringar Redovisat varde
Kundfordringar — — 11,9 11,9
Rantederivat 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

Varderade till

Varderade till

verkligt varde upplupet anskaff-
Finansiella skulder via RR ningsvarde Redovisat viarde
Langfristiga skulder till kreditinstitut = -2 954,5 -2 954,5
Kortfristiga skulder till kreditinstitut = -8,5 -8,5
Leverantdrsskulder = -25,8 -25,8
Kortfristiga skulder till joint venture = -14,1 -14,1
Upplupna kostnader = -28,0 -28,0
Summa = -3030,9 -3030,9
Icke finansiella skulder -365,2
Totalt -3396,1

For alla balansposter dverensstammer redovisat varde med verkligt varde.
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2012

Varderingskategorier

Vérderade till
verkligt varde

Lane och kund-

Finansiella tillgangar via RR Som kan saljas fordringar Redovisat varde
Kundfordringar = = 5,4 5,4
Likvida medel = = 0,2 0,2
Summa = = 5,6 5,6
Icke finansiella tillgangar 3437,5
Totalt 3 443,1

Varderade till

Varderade till

verkligt varde upplupet anskaff-
Finansiella skulder via RR ningsvarde Redovisat varde
Langfristiga skulder till kreditinstitut = -2048,1 -2 048,1
Kortfristiga skulder till kreditinstitut = -10,8 -10,8
Leverantdrsskulder = -41,2 -41,2
Ovriga rantebarande kortfristiga skulder = -330,8 -330,8
Upplupna kostnader = -16,3 -16,3
Summa = -2 447,2 -2 447,2
Icke finansiella skulder -258,8
Totalt -2 706,0

Verkligt varde pa skulder till kreditinstitut uppgar till 2 056,3 Mkr, redovisat varde uppgar till 2 058,9 Mkr. Fér dvriga balans-
poster dverensstammer redovisat varde med verkligt varde.

NOT 20

Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

NOT 21

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Stallda sdkerheter 2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31

Fastighetsinteckningar fér Forskottsbetalda hyror 48,9 36,2

skulder till kreditinstitut 2955,9 2 146,9 Upplupna férsaljningskostnader 5,7 =

Aktier for skulder till Upplupna lonerelaterade

kreditinstitut? 1476,6 713,2 kostnader 4,7 =

Garantiforpliktelser 20,8 - Upplupna driftskostnader

Totalt 4 453,3 2 860,1 och forsdljningsgarantier 5,8 13,9
Upplupna rantekostnader 7,2 1,3

Eventualférpliktelser Ovriga poster 4,5 1,0

Ansvar for joint ventures Totalt 76,8 52,5

skulder (HB/KB) 241,2 198,1

Borgensforbindelser till

forman for koncernforetag 2840,5 248,7

Borgensforbindelser till

forman fér joint ventures 10,0 10,0

Ovriga eventualférpliktelser 0,1 0,1

Totalt 3091,8 456,9

1) Avser aktier i koncernforetag.
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NOT 22

Narstaende

Narstaenderelationer

Koncernen star under ett betydande inflytande fran Erik
Paulsson tillsammans med familj och bolag. Hans innehav
uppgick per 2013-12-31till 46,4 procent (0) av rosternai
koncernens moderbolag. Erik Paulsson ar styrelseledamot i
Catena. Erik Paulssons inflytande leder till att koncernen
har narstaendetransaktioner med Backahill AB och Hansan
AB. Narstaendetransaktioner har aven skett med av styrel-
seledamoten, Andreas Philipson, agtbolag, T.A.M Group
AB.

Utdver ovanstaende narstaenderelationer dger Catena,
via koncernféretag, féljande joint venturebolag, Log.
Sunnana AB, Log.Tostarp AB och PeBri Projektutveckling
AB. Se not 13 Andelarijoint venture.

Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare i
Catena AB elleridess dotterbolag har sjalv, via bolag eller
narstdende haft nagon direkt delaktigheti affarstransak-
tion genomford av Catena, som var eller ar ovanligisin
karaktar eller sina villkor och som intraffatunder 2013. Se
not 8 Anstallda och personalkostnader.

Catena hari ett fall utstallt borgensférbindelse for
koncernféretags joint venture-bolag, se not 20 Stallda
sakerheter och eventualforpliktelser.

2013 2012
Transaktioner med koncernféretags joint venture-bolag
Rantekostnader 0,1 =
Rantebarande skulder 14,1 -
Borgensférbindelser 10,0 =
Transaktioner med andra narstaende
Inkdp 0,4 —
Ranteintakter 0,2 =
Kortfristiga fordringar 15,8 -

Ovrig information
Skulder och fordringar till narstdende avser avraknings-
saldon som rantebelastas.

Transaktioner med narstaende ar prissatta pa mark-
nadsmassiga villkor.
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NOT 23

Viktiga handelser efter rakenskapsarets utgang

Catenas aktie handlas sedan den 2 januari 2014 pa
NASDAQ OMX Stockholm - Nordiska listan Mid Cap.

Den 13 februari 2014 har Catena Logistik AB férvarvat
tva bolag med fastigheter om 396 Mkr i Haninge och
Nassjo. Fastigheterna omfattar ca 48 000 kvm logistikyta.
Fastighetsintakterna berdknas uppga till ca 32 Mkr perar. |
samband med affaren har en extra bolagsstamma hallits
den 7 mars 2013, dar beslut togs om en apportemission om
50 Mkrtill saljarna av fastigheterna. Registreringen av de
nya aktierna, 446 469 stycken, har skett hos Bolagsverket
den 10 mars 2014 .



NOT 24

Kassaflodesanalys

2013-01-01 2012-01-01
Tillaggsupplysningar till kassaflédesanalys -2013-12-31 -2012-12-31
Betalda rantor och erhéllen utdelning
Erhallen ranta 17,8 20,1
Erlagd ranta -77.2 -75,1
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet
Av- och nedskrivningar av tillgangar 0,1 =
Forandringar i vardet av forvaltningsfastigheter -30,9 -26,0
Resultatandel i joint venture -4,6 -50,5
Realisationsresultat vid avyttring av anlaggningstillgangar -2,4 -0,4
Realisationsresultat vid avyttring av verksamheter - -27,1
Andra ej likviditetspaverkande resultatposter 40,9 -

3,1 -104,0

Forvarv av tillgdngar via dotterféretag

Inga rérelseférvarv har gjorts utan arets férvarv av aktier i dotterforetag har
klassificerats som tillgangsférvarv och nettolikviden bestod av féljande poster:

Férvirvade tillgGngar och skulder:

Forvaltningsfastigheter 1042,4 522,6
Rorelsefordringar 30,3 9,6
Likvida medel 133,5 0,2
Avsattningar -14,5 =
Uppskjutna skatteskulder - -6,6
Langfristiga skulder -411,5 -294,7
Kortfristiga rérelseskulder -119,6 -10,6
Summa nettotillgdngar 6G0,6 220,5
Képeskilling 660,6 220,5
Apportemission -616,2 =
Summa 44,4 220,5
Avgar: Andel i joint venture - -109,5
Avgar: Likvida medel i den forvarvade enheten -133,6 -0,2
Paverkan pa likvida medel -89,2 110,8

Avyttring av verksamheter

Avyttrade tillgdngar och skulder:

Forvaltningsfastigheter - 166,3
Rorelsefordringar - 2,1
Uppskjutna skatteskulder - -14,1
Kortfristiga skulder - -47,1
Realisationsresultat - 27,1
Summa - 134,3
Erhallen kopeskilling - 134,3
Summa - 134,3
Avgar: Likvida medel i den avyttrade verksamheten - =
Paverkan pa likvida medel - 134,3
Férvarv av dvriga finansiella tillgangar

Lamnade kapitaltillskott 28,0 =
Forandringar i rantebarande poster 397,2 =
Summa investering i finansiella tillgangar 425,2 -
Férsaljning 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

Resultatrdkning

Not 2013-01-01 2012-01-01
Mkr 1,20,21 -2013-12-31 -2012-12-31
Nettoomsattning 2 9,9 4,1
Kostnad for utforda tjanster 3,4,5,6 -21,4 -5,9
Rérelseresultat -11,5 -1,8
Finansiella intdkter och kostnader 7
Ranteintakter och liknande resultatposter 26,5 15,8
Resultat fran andelar i koncernforetag 11,1 5,2
Rantekostnader och liknande resultatposter -24,6 -12,6
Resultat fore skatt 1,5 6,6
Skatt pa arets resultat 8 -2,9 -1,7
Arets resultat 14 -1,4 4,9
Rapport dver totalresultat

Not 2013-01-01 2012-01-01
Mkr 1,20,21 -2013-12-31 -2012-12-31
Arets resultat -1,4 4,9
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat -1,4 4,9
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Balansrakning

Mkr Not 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR 1,20,21

Anlaggningstillgadngar

Materiella anldggningstillgangar

Inventarier 9 1,1 =

Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 10 12273 56,5
Uppskjuten skattefordran 8 2,4 1,1
Ovrig l&ngfristig fordran 4,7 =
Summa finansiella anldggningstillgangar 1234,4 57,6
Summa anléggningstillgangar 1235,5 57,6

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 11 0,1 0,0
Fordringar hos koncernforetag 1200,7 439,8
Ovriga fordringar 16,2 2,2
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 0,2 0,1
Summa kortfristiga fordringar 1217,2 462,1
Kassa och bank 209,9 42,6
Summa omséttningstillgdngar 1427,1 484,7
SUMMA TILLGANGAR 2662,6 542,3

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 14
Bundet eget kapital
Aktiekapital 110,9 50,9
Reservfond 10,0 10,0
Summa bundet eget kapital 120,9 60,9
Fritt eget kapital
Overkursfond 1082,2 -
Balanserat resultat 95,8 102,5
Arets resultat -1,4 4,9
Summa fritt eget kapital 1176,6 107,4
Summa eget kapital 1297,5 168,3
Skulder
Avsiéttningar
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 15 - 9,1
Ovriga avséttningar 16 0,8 0,9
Summa avsdttningar 0,8 10,0
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 8 1,0 =
Summa langfristiga skulder 1,0 -
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 13,2 0,1
Skulder till koncernféretag 12 1315,3 356,1
Ovriga skulder 15,7 0,4
Upplupna kostnader och férutbetalda intdakter 17 19,1 7,4
Summa kortfristiga skulder 1363,3 364,0
Summa skulder 1365,1 374,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 662,6 542,3
Stallda sdakerheter och ansvarsforbindelser 18

2013-12-31 2012-12-31
Stallda sékerheter 20,8 20,8
Ansvarsforbindelser 1416,0 0,2
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Forandringar i eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Aktie- Reserv- Overkurs- Balanserat Arets  Total eget
Mkr kapital fond fond resultat resultat kapital
Ingdende eget kapital 2012-01-01 50,9 10,0 - 125,6 = 186,5
Arets totalresultat - - - 4,9 4,9
Utdelningar = = = -23,1 = -23,1
Utgdende eget kapital 2012-12-31 50,9 10,0 - 102,5 4,9 168,3
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
Utdelningar = = = -11,6 = -11,6
Utgdende eget kapital 2013-12-31 110,9 10,0 1082,2 95,8 -1,4 1297,5
Kassaflodesanalys

2013-01-01 2012-01-01

Mkr Not 19 -2013-12-31 -2012-12-31
Den lopande verksamheten
Resultat fore skatt 1,5 4,9
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -15,7 -0,4
Kassaflode fran den lopande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital -14,2 4,5

Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital

Férandring av rorelsefordringar -14,1 -16,4
Forandring av rorelseskulder 4,1 7,5
Kassaflode fran den lépande verksamheten -24,2 -19,4

Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -1,2 =
Avyttring samt nettoamortering av finansiella tillgangar 204,3 =
Kassaflode fran investeringsverksamheten 203,1 -

Finansieringsverksamheten

Utdelning -11,6 -23,1
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -11,6 -23,1
Arets kassafléde 167,3 -42,5
Likvida medel vid arets bérjan 42,6 85,1
Likvida medel vid arets slut 209,9 42,6
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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 ager och forvaltar fastighe-
ter, eller driver fastighetsrelaterade projekt. Alla koncern-
samordnande funktioner ar samlade i moderbolaget.
Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt
arsredovisningslagen och Radet for finansiell rapporte-
ring, Redovisning for juridiska personer, RFR 2 innebar att
moderbolagets arsredovisning for den juridiska personen
skall tillampa samtliga av EU godkanda IFRS och uttalan-
den sa l[angt som detta &r mojligt inom ramen fér arsre-
dovisningslagen och med hansyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning. Rekommendationen anger
vilka undantag och tilldgg som skall géras fran IFRS.
Moderbolaget tilldmpar 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
presenteras i moderbolagets finansiella rapporter, utom i
de fall dar det sarskilt anges.

Dotterféretag, intresseféretag och joint venture

Andelar i dotterféretag, intresseféretag och joint venture
redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvarde-
metoden.

NOT 2

Nettoomsattning

Aktiedgartillskott och koncernbidrag

Aktiedagartillskott 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 dotterforetag, darefter provas
vardet for att se om det finns nagot nedskrivningsbehov.
Skatteeffekten redovisas i resultatrakningen. Koncernbi-
drag som erhalls fran dotterféretag ar att jamstalla med
utdelning och redovisas som finansiell intakt i resultatrak-
ningen. Skatteeffekten redovisas i resultatrakningen.

Uppstdllningsform fér resultat- och balansrédkning
Moderbolaget foljer ARLs uppstéallningsform 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.

Finansiella garantier

Foéregdende ar hade Moderbolaget finansiella garantiavtal
som bestod av ansvarsforbindelse i egenskap av delagare
i det dmsesidiga Forsakringsbolaget PRI Pensionsgaranti.
Den finansiella garantin innebar ett atagande att tillskjuta
medel till PRI for det fall dess tillgangar ej rackte for att
ticka dess ataganden, dock maximalt det som ansvarsfor-
bindelse upptagna beloppet. For redovisning av finansiella
garantiavtal tillampade moderbolaget en lattnadsregel i
RFR som innebar en lattnad jamfért med reglerna i IAS 39
nar det galler finansiella garantiavtal utstallda till férman
for dotterforetag. Moderbolaget redovisade finansiella
garantiavtal som avsattning i balansrakningen nar bolaget
hade ett atagande, for vilket betalning sannolikt erfordra-
des for att reglera atagandet.

NOT 3

Kostnad for utforda tjanster

Omsattning utgérs i huvudsak av koncerninternt 2013 2012
administrationsarvode. Personalkostnader 11.6 21
Ovriga externa kostnader 9,7 3,8

Avskrivningar materiella anlagg-
ningstillgangar 0,1 -
Totalt 21,4 5,9

Anstallda och personalkostnader

varav varav
Medelantalet anstallda 2013 man 2012 man
Anstallda i Sverige 5 66% 2 100%
Styrelse Ledande befattningshavare
Konsfordelning i féretagsledningen 2013 2012 2013 2012
Man 83% 100% 100% 100%
Kvinnor 17% 0% 0% 0%
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2013 2012 NOTG
Léner, arvoden, férmaner och évriga erséattningar c . . .
Styrelseordforande 0,2 s Leasingavgifter avseende operationell leasing
Ovriga styrelseledaméter 0,5 0,4 2013 2012
Verkstallande direktéren Minimileaseavqifter? 01 —
gru.ndlon e 1.3 0.6 Totala leasingkostnader 0,1 -
. Ovrlga ersattnlngar 0.0 - 1) Det finns inga variabla avgifter.
Ovriga ledande befattningshavare
@ ZerLSnodrl;) 11 03 Avtal?de_framtida minimilea__seavgift!ar avseer_lde icke
- o ' ' uppsdgningsbara kontrakt férfaller till betalning:
Ovriga ersattningar 0,1 = =
. : Inom ett ar 0,4 =
Ovriga anstallda 2,0 —  Mellan ett och fem &r 0,2 -
Summa 5,2 1,5 Totalt 0.6 =
Pensionskostnader Moder.bolagets.opergtionella leasingavtal bestar av
. . . operationella billeasingavtal.
Verkstallande direktéren 0,3 0,1
Ovriga ledande befattningshavare
(4 personer) 0,7 =
Ovriga anstéllda 3,1 -
Summa 4,1 0,1 N OT 7
Finansiella intakter och kostnader
Lagstadgade sociala kostnader inkl. I6neskatt
§tyr.else0rdforande . 0.1 O Ranteintakter och liknande
Ovriga styrelseledamaoter 0,1 0,1 resultatposter 2013 2012
Verkstallande direktdren 0,5 0,2 Ranteintékter, koncernféretag 21,0 14,9
Ovriga ledande befattningshavare Ranteintakter, évriga 0,8 0,9
@ p,ers°”er?_ 0.5 oo Rantederivat 4,7 =
Ovriga anstallda 1,1 = SO 26,5 15,8
Summa 2,3 0,4
fotals 11,6 2.0 Resultat fran andelar i
koncernforetag 2013 2012
Forinformation om styrelsearvoden och ledande befatt- Mottagna koncernbidrag 22.6 5,2
ningshavares anstallnings- och uppsagningsvillkor, ersatt- Nedskrivning av aktier i
ningar till narstdende, bonus, pensioner, avgangsvederlag dotterforetag 11,5 _
m m hanvisas till koncernens not 8. e 11,1 G
Rantekostnader och liknande
resultatposter 2013 2012
N OT 5 Rantekostnader, koncernféretag -19,4 -12,2
Arvode och kostnadsersattning till revisorer zanmkosmader’ B .2 e
umma -24,6 -12,6
2013 2012
PwC Finansnetto 13,0 8,4
Revisionsuppdrag PwC 1,3 0,3
Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdrag 1,3 =
Skatteradgivning 0,2 -
Ovriga tjanster 0,5 - NOT 8
Totalt 3,3 0,3 Skaltt
Mefj .rewsmnsupp:jrag avses arvode f°f de"n la.QSté.ldgE.l.de Redovisad i resultatrakningen 2013 2012
revisionen, d vs sadant arbete som varit nédvandigt for att
avge revisionsberattelsen, samts k revisionsradgivning Azl sl
som lamnas i samband med revisionsuppdraget. Arets skatt 3,2 -1.3
Med revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag
avses arvode for olika typer av kvalitetssakringstjanster. Uppskjuten skatt
Med 6vriga tjdnster avses sddant som inte ingar i revi- Uppskjuten skatt avseende tempo-
sionsuppdrag, revisionsverksamhet eller skatteradgivning. rara skillnader 0.3 0.4
Kostnader for revision och andra uppdrag hos PwC Totalt redovisad skatt -2,9 -1,7

avseende samtliga dotterforetag har belastat moder-
bolaget.
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Avstamning av effektiv skatt 2013 2012
Resultat fore skatt 1,5 6,6
Skatt enligt gallande skattesats;
22% (26,3%) -0,4 -1,7
Ej avdragsgilla kostnader -2,5 =
Ej skattepliktiga intakter - 0,4
Redovisad effektiv skatt -2,9 -1,3
Den redovisade effektiva skatten i procent uppgar till
193,3 (19,7).

Redovisat Redovisat

dver resultat- over resultat-

rakningen rdkningen
Uppskjuten skattefordran IB 2012 2012 UB 2012 2013 UB 2013
Pensionsavsattningar 1,5 -0,4 1,1 -0,2 0,9
Underskottsavdrag = = = 1,5 1,5
Summa uppskjuten skattefordran 1,5 -0,4 1,1 1,3 2,4
Uppskjuten skatteskuld
Rantebarande skulder = = = 1,0 1,0
Summa uppskjuten skatteskuld - - - 1,0 1,0

NOT 9 NOT 10

Materiella anlaggningstillgangar Andelar koncernféretag
Inventarier och installationer 2013 2012
Ingaende anskaffningsvarden - - 2013-12-31 2012-12-31
Forvarv 1,2 = Ackumulerade
Utgaende anskaffningsvarden 1,2 - anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 56,5 56,5
Ingaende avskrivningar - - Forvarv 1154,8 =
Arets avskrivningar -0,1 = Lamnade koncernbidrag? 11,6 =
Utgaende avskrivningar -0,1 - Lamnade kapitaltillskott 16,0 =
Redovisat varde 1,1 = Vid arets slut 1238,9 56,5
Avskrivningar férdelar sig pa nedanstaende rader i Ackumulerade nedskrivningar
resultatrakningen Vid arets borjan - -
2013 2012 Arets nedskrivningar? -11,6 -
Administrationskostnader 0,1 - Vid drets slut -11,6 -
Redovisat varde vid arets slut 1227,3 56,5

1) Koncernbidrag som lamnas till dotterféretag redovisas som en 6kning av
aktier i dotterféretag, darefter provas vardet for att se om det finns nagot
nedskrivningsbehov. Koncernbidrag som erhalls fran dotterféretag ar att
jamstalla med utdelning och redovisas som finansiell intakti resultatrak-
ningen.

2) Arets nedskrivningaringar i resultatrdkningens rad “Resultat fran andelar
i koncernféretag”, se not 7.

Specifikation av moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterforetag
2013-12-31 2012-12-31

Antal Andel Redovisat Redovisat
Dotterforetag Org. Nr. Site andelar i %Y varde varde
Catena Logistik AB 556922-7363 Angelholm 1000 100,0 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
Catena i Vinsta AB 556754-0868 Angelholm 1000 100,0 24,6 8,6
Catena i Taby AB 556754-7509 Angelholm 1000 100,0 0,1 0,1
Totalt 1227,3 56,5

1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket 4ven éverensstimmer med andelen av résterna.
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Specifikation av indirekt dgda dotterféretag

Firma Org. Nr. Sdte
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. 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. Jonkdping AB 556536-7587 Angelholm
Catena Log. Jonkoping Tva AB 556691-3215 Angelholm
Catena Log. Kopparverket AB 556700-1275 Angelholm
Catena Log. Kristianstad AB 556697-7202 Angelholm
Catena Log. Képingegarden HB 916626-8806 Angelholm
Catena Log. Ljungby AB 556536-7595 Angelholm
Catena Log. Lulea AB 556761-5173 Angelholm
Catena Log. Malmé AB 556537-6166 Angelholm
Catena Log. Malm Tva AB 556824-2944 Angelholm
Catena Log. Mosas AB 556710-4459 Angelholm
Catena Log. Muskdtgatan AB 556633-8157 Angelholm
Catena Log. Morby AB 556713-8572 Angelholm
Catena Log. Norrkdping 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. Sodertalje 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 Soderasen Fastighets AB 556634-8776 Angelholm
Catena Transportstaden Orebro AB 556591-2309 Angelholm
Catena Attehdgen 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

556692-4147

Katrineholm

NOT 11

Kundfordringar

Moderbolagets kundfordringar uppgar till 0,1 Mkr (0,0).
Av dessa ar 0,1 Mkr (0,0) ej forfallna. | moderbolaget
haringa kundférluster uppkommit under aret.
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NOT 12

Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finanspolicy Finansiering och finansieringsrisker
Moderbolagets finansiella risktagande regleras av risk- Inga skulder till kreditinstitut fanns i moderbolaget
mandat faststéllda av Catenas styrelse. Mal och policy per2013-12-31 eller 2012-12-31.

finns beskrivhaikoncernens not 18.

Lanevillkor, effektiv ranta och forfallostruktur

Nominellt belopp i originalvaluta Genomsnittlig effektivranta
2013-12-31 2012-12-31 2013-12-31 2012-12-31
Skulder till koncernféretag 1315,3 356,1 3,0% 0,6%
Imoderbolaget ar det koncernens ranterisk som sakras. En hdjning av rdntenivan for rantebarande skulder med en
Samtligaredovisade vdrden i moderbolaget motsvarar procentenhetvid antagande om oférandrad lanevolym ger
verkliga varden. Nedanstaende tabell visar redovisade en resultateffekt om 13,3 Mkr (4,4).
varden pa bokslutsdagen.
Nominellt varde Redovisat varde

2013-12-31 2013-12-31 2012-12-31

Ranteswapavtal 1000,0 4,7 =

NOT 13

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2013-12-31 2012-12-31

Forutbetalda forsakrings-

premier - 0,1
Forutbetald lokalhyra 0,2 =
Totalt 0,2 0,1

NOT 14
Egetkapital

Antalet utgivna aktier per 31 december 2013

Antal registrerade Aktiens kvot- Totalt Antal réster Totalt antal
Aktieslag aktier varde, kronor kvotvarde, kronor per aktie réster
Stamaktie 25 195 452 4,40 110 859 989,80 1 25 195 452

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 13 630 952 25 195 452 25 195 452

De utdelningar som faststalldes pa arsstamman och betalades ut under 2013 uppgick till 1,00 kronor per aktie och saledes
totalt 11,6 Mkr. For 2013 foreslar styrelsen en ordinarie utdelning om 2,00 kronor per aktie. Berdknat pa antalet utesta-
ende aktier som berattigar till utdelning for verksamheten 2013, innebar den féreslagna utdelningen ett totalt utdelnings-
belopp om 51,3 Mkr. Utdelningsbeloppet motsvarar 90 procent av aktieutdelningen av Catenas finansiella mal, 57,3 Mkr.
Moderbolagets mal med kapitalférvaltning samt finansiella mal 6verensstammer med koncernens och framgar av not 18
for koncernen.

Catena har den 7 mars 2014 beslutat om en apportemission omfattande 446 469 aktier till ett varde avsammanlagt 50
Mkr, riktad till Logistikkbygg 1 AS. Bakgrunden ar Catenas foérvarv av tva fastigheter i bolag fran Logistikkbygg 1 AS. Emissi-
onen av aktierna ar registrerad hos Bolagsverket den 10 mars 2014 varfér den féreslagna utdelningen baseras pa totalt 25
641921 aktier.
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NOT 15 NOT 16

Pensioner Ovriga avsattningar

Férmansbestamda planer 2013 2012

De formansbestamda planerna avser endast tidigare Sarskild [Bneskatt 0,8 0,9

anstalld personali Sverige och nagra nya férmans-

bestamda pensioner tjdnas inte langre in. Pensions- Betalningar

skulden ar dverlaten pa Alecta per 2013-12-23. 2013 2012
Ay F e = L Belopp varmed avsattningen férvantas

Antaganden for formansbestamda férpliktelser betalas efter mer 4n tolv m&nader 0,7 0,8

De vasentligaste aktuariella antagan-

dena per balansdagen i procent 2013 2012 2013 2012

Diskonteringsranta Ingaende varde 0,9 1.1

per den 31 december 3,60 3,60 Reglerade &taganden 0,1 0,2

Framtida lone6kning - = Utgaende balans 0.8 0,9

Inkomstbasbelopp - =

Framtida dkning av pensioner 2,00 2,00

Arlig 6kning av fribrev - -

Avgangsintensitet - - NOT 17

Moderbolagets pensionsforpliktelse Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2013 2012

FPG/PRI - 9,1 2013-12-31 2012-12-31

Harav kreditforsakrat via FPG/PRI - 9,1 Upplupna forsaljningskostnader 5,7 5,7

Upplupna lonerelaterade kostnader 4,7 0,1

2013 2012 Upplupna réantekostnader 5,2 =

Ingaende varde 9,1 9,0 Ovriga upplupna kostnader 3,5 1,7

Utbetalda ersattningar -0,5 -0,5 Totalt 19,1 7,4
Kostnad redovisad i resultatrakningen 2,7 0,6
Overlaten pensionskuld till Alecta -11,3 =
- 9,1

NOT 18

Kostnaden redovisas pa féljande rader i resultatrikningen Stillda sikerheter och ansvarsférbindelser

2013 2012
Kostnad for utférda tjanster 2,3 0,2 . .
—— d h lJ‘k de k Stillda siakerheter 2013 2012
antekostnader och liknande kostna- Garantiforpliktelser 20,8 20,8
der 0,4 0,4
Totalt 20,8 20,8
Avgiftsbestamda planer
Bolaget hade under 2012 inga avgiftsbestamda pensions- Ansvarsférbindelser 2013 2012

SEICE o . Borgensférbindelser till forman for
Under 2013 har bolaget anskaffat ataganden enligt ITP- koncernforetag 1406.0 _
E“”Te: sr(])n;tttr.{/lggoas g:.(ilrloon; en.f?crsakrltr.]g I Alecta... B(ci)lazget Borgensférbindelser till forman for
a"r'lrl € haftt ggng _' s? anintorma '|on somgorde koncernfdretags joint ventures 10,0 =
mojligt att redovisa sina ataganden enligt ITP- planen som Garantidtaganden. FPG/PRI B 0.2
en formansbestamd och den redovisas darfor som en - : .
Totalt 1416,0 0,2

avgiftsbestamd plan.

Arets avgifter for pensionsforséakringar som ar tecknade
i Alecta uppgartill 12,1 Mkr (0,0). Alectas 6verskott kan
fordelas till férsakringstagarna och/eller de forsakrade.
Vid utgangen av 2013 uppgick Alectas dverskott i form av
den kollektiva konsolideringsnivan till 148 procent (129).
Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av marknads-
vardet pa Alectas tillgangar i procent av forsakringsata-
ganden beraknade enligt Alectas forsakringstekniska
berakningsantaganden, vilka inte dverensstammer med
IAS 19.
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NOT 19 NOT 20

Kassaflodesanalys Viktiga handelser efter rakenskapsarets
utgang
2013-01-01 2012-01-01
Tillaggsupplysningar -2013-12-31 -2012-12-31 Catenas aktie handlas fran och med den 2 januari 2014 pa
Betalda rintor och erhallen utdelning NASDAQ OMX Stockholm - Nordiska listan Mid Cap.
Erhallen utdelning 22,7 5,2 Extra bolagsstamma har hallts i Catena AB den 7 mars
Erhallen ranta 21,8 15,8 2014 dar beslut tagits om en apportemission om 50 Mkr till
Erlagd rinta -19,4 -12,6 sdljarna av fastigheter i Nassjo och Haninge som Catena
Logistik AB forvarvat den 13 februari 2014. Registreringen
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflédet av de nya aktierna, 446 469 stycken, har skett hos Bolags-
Av- och nedskrivningar av verkg_td.en 10 n.'\ars 2‘914' . . L
tillgdngar 11,7 _ Iovrlgtharlnga\iasentllga handelserintraffat efter
Férandring i virdet av balansdagen som paverkar bedémningen av Catenas
AervaL: -4,7 0,4 finansiella stallning.
Mottagna koncernbidrag -22,7 =
Totalt -15,7 -0,4

NOT 21
Narstaende
Néarstienderelationer

Moderbolaget har, utéver de narstaenderelationer som anges for koncernen se not 22, ett bestammande inflytande dver
sina dotterforetag, se not 10 Andelari koncernféretag.

2013 2012
Transaktioner med dotterforetag
Forsaljning 9,9 4,0
Ranteintakter 21,1 9,4
Rantekostnader 19,4 8,0
Mottagna koncernbidrag 22,6 5,2
Lamnade koncernbidrag 11,5 =
Kortfristiga fordringar 1200,7 439,8
Rantebarande skulder 1315,3 356,1
Borgensforbindelser 1406,0 =
Transaktioner med koncernforetags joint venture-bolag
Rantekostnader 0,1 =
Rantebarande skulder 14,1 =
Borgensforbindelser 10,0 =
Transaktioner med andra narstaende
Inkdp 0,2 0,2
Ranteintakter 0,2 =
Kortfristiga fordringar 15,8 =

Ovrig information
Skulder och fordringar till nérstaende avser avrikningssaldon som rantebelastas.
Transaktioner med narstaende &r prissatta pa marknadsmassiga villkor.
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UTDELNING OCH PASKRIFTER

Arsredovisningens
undertecknande

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att ars-
redovisningen har uppréttats i enlighet med god redovis-
ningssed i Sverige och koncernredovisningen har upprat-
tats i enlighet med de internationella redovisningsstan-
darder som avses i Europaparlamentets och Réadets forord-
ning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tilldmpning
av internationella redovisningsstandarder. Arsredovis-
ningen respektive koncernredovisningen ger en réttvisande
bild av moderbolagets och koncernens stéllning och

resultat. Férvaltningsberéattelsen ger en rattvisande dversikt
Over utvecklingen av verksamhet, stallning och resultat
samt beskriver vésentliga risker och osékerhetsfaktorer
som koncernen star infor.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har
godkénts for utfardande av styrelsen den 27 mars 2014.
Koncernens resultat- och balansrakning och moderbolagets
resultat- och balansrakning blir foremal for faststallelse pa
arsstaimman den 6 maj 2014.

Solnaden 27 mars 2014

Henry Klotz

Styrelseordférande

Bo Forsén

Styrelseledamot

Katarina Wallin

Styrelseledamot

Erik Paulsson

Styrelseledamot

Andreas Philipson

Styrelseledamot

Gustaf Hermelin
Styrelseledamot

Verkstdllande direktér

Var revisionsberittelse har avlamnats den 27 mars 2014

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Lars Wennberg

Auktoriserad revisor
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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 for ar 2013. Bolagets arsredovisning och koncernredovis-
ning ingdr i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna 10-88.

Styrelsens och verkstallande direkt6rens ansvar for arsredovisningen
och koncernredovisningen

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
upprétta en arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen och en koncernredovisning som ger en réttvisande bild enligt
International Financial Reporting Standards, sésom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen, och for den interna kontroll som styrelsen och verk-
stallande direktéren bedémer ar nodvandig for att upprétta en arsredovis-
ning och koncernredovisning som inte innehaller vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om &rsredovisningen 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 kraver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér
revisionen for att uppna rimlig sékerhet att rsredovisningen och koncern-
redovisningen inte innehaller vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta revisions-
bevis om belopp och annan information i &rsredovisningen och koncern-
redovisningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska utféras, bland annat
genom att bedoma riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen
och koncernredovisningen, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller p&
fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta for hur bolaget upprattar &rsredovisningen och
koncernredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgarder som &r &ndamalsenliga med hansyn till omstandig-
heterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets
interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av &ndamals-
enligheten i de redovisningsprinciper som har anvants och av rimligheten
i styrelsens och verkstéllande direktdrens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvardering av den Gvergripande presentationen i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stillning per den 31 december 2013 och
av dess finansiella resultat och kassafldden for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande bild av

koncernens finansiella stillning per den 31 december 2013 och av dess
finansiella resultat och kassafléden for aret enligt International Financial
Reporting Standards, sdsom de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Forvaltningsberattelsen och
bolagsstyrningsrapporten ar férenlig med arsredovisningens och koncern-
redovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att arsstamman faststaller resultatrakningen och
balansréakningen for moderbolaget och koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Utdver min revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
jag aven utfort en revision av forslaget till dispositioner betraffande bola-
gets vinst eller forlust samt styrelsens och verkstallande direktorens
forvaltning fér Catena AB for ar 2013.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-

fande bolagets vinst eller forlust, och det &r styrelsen och verkstéllande
direktdren som har ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att med rimlig sdkerhet uttala mig om forslaget till disposi-
tioner betraffande 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 disposi-
tioner betréffande bolagets vinst har jag granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna bedéma om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min
revision av arsredovisningen och koncernredovisningen granskat vasent-
liga beslut, &tgarder och forhallanden i bolaget for att kunna beddma om
nagon styrelseledamot eller verkstallande direktoren ar ersattningsskyldig
mot bolaget. Jag har aven granskat om négon styrelseledamot eller verk-
stallande direktoren p& annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och
andamélsenliga som grund fér mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att drsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvalt-
ningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstallande
direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 27 mars 2014

Lars Wennberg
Auktoriserad revisor
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FLERARSOVERSIKT

Flerarsoversikt

Nyckeltal Koncernen 2013-12-31 2012-12-31
Finansiella

Avkastning pa eget kapital, % 11,7 34,1
Avkastning pa totalt kapital, % 6,3 9,7
Rantetackningsgrad, ggr 3,2 4,0
Soliditet, % 32,6 21,4
Forvaltningsresultat, Mkr 147,0 178,8
Resultat fore skatt, Mkr 184,7 232,3
Arets resultat, Mkr 138,4 220,3
Balansomslutning, Mkr 5038,0 3443,1

Aktierelaterade
Fore och efter utspadning

Eget kapital per aktie, kr 64,95 62,93
Resultat per aktie, kr 9,81 19,26
Kassaflode per aktie, kr 14,93 0,01
Antal utestaende aktier, miljoner 25,2 11,6
Genomsnittligt antal utestaende aktier, miljoner 14,3 11,6

Fastighetsrelaterade

Fastighetsintakter, Mkr 316,8 286,2
Driftséverskott, Mkr 221,3 184,9
Hyresvarde, Mkr? 419,3 356,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 87,0 89,0
Overskottsgrad, % 70,0 65,0
Uthyrbar yta, tkvm 690,6 575,8

1) Pa kvarvarande fastigheter vid arets slut.
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ORDLISTA

Ordlista och definitioner

Finansiella

Avkastning pa eget kapital, procent
Arets resultat i procent av genomsnittligt
eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital, procent
Resultat fore skatt med tillagg for finan-
siella kostnader i procent av genomshnittlig
balansomslutning.

Genomsnittlig ranta pa
rantebarande skulder, procent
Berdknad rantekostnad pa arsbasis vid
arets slut i procent av rantebarande
skulder.

Intresseféretag
Bolag dar det foreligger agarférhallande
utan att det ar ett dotterfoéretag.

Joint Venture

Ett joint venture ar ett samarbete dar fore-
tag gar ihop i ett nytt bolag for att kunna
utveckla ett projekt tillsammans.

Rantetackningsgrad, ggr

Resultat fore skatt med aterlaggning av
finansiella kostnader i forhallande till
finansiella kostnader.

Samverkansbolag
Bolag som dgs tillsammans med bygg-
bolag, kommuner och andra foretag.

Skuldséttningsgrad, 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 rantebdrande skulder och
avsattningar.

Aktierelaterade
Direktavkastning

Utdelning i forhallande till bérskursen vid
arets slut.

Eget kapital per aktie, kr

Eget kapital hanforligt till moderbolagets
dgare i forhallande till antalet utestaende
aktier vid arets slut.

Kassaflode per aktie, kr
Arets kassaflode i forhallande till genom-
snittligt antal utestaende aktier.

P/E-tal
Borskurs vid arets slut i foérhallande till
arets resultat per aktie.

Resultat per aktie, kr

Arets resultat hanforligt till moderbola-
gets aktiedgare i forhallande till genom-
snittligt antal utestaende aktier.

Utdelning per aktie, kr
Utdelning for rakenskapsaret i forhallande
till antal utestdende aktier vid drets slut.

Fastighetsrelaterade
Beldningsgrad, procent

Rantebarande skulder avseende fastig-
heter i procent av bokfért varde pa fastig-
heter vid arets slut.

Direktavkastning, procent
Driftsdverskott exklusive fastighetsad-
ministration i procent av fastigheternas
bokférda varde vid arets slut.

Driftséverskott, Mkr

Fastighetsintakter med avdrag for drifts-
och underhallskostnader, fastighetsskatt,
tomtrattsavgald och fastighetsadministra-
tion.

Ekonomisk uthyrningsgrad, procent
Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka l6-
per vid arets slut i procent av hyresvérde.

Ekonomisk vakansgrad, procent
Beddmd marknadshyra for outhyrda ytor i
procent av hyresvarde.

Hyresvarde, Mkr
Utgdende hyra pa arsbasis, med tillagg for
beddmd marknadshyra for vakanta ytor.

Kontrakterad arshyra
Kontrakterad hyra ar hyran pa det uthyrda
befintliga bestandet per balansdagen.

Uthyrbar yta
Total yta som ar tillganglig for uthyrning.

Vakansgrad ytor, procent
Vakant yta i procent av uthyrbar yta vid
arets slut.

f)verskottsgrad, procent
Driftsdverskott i procent av fastighets-
intakterna.

Logistikfastighet

Fastighet bebyggd med en terminal- och/
eller lagerbyggnad avsedd for varuhante-
ring och distribution &t 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
importorers lager av varor, i vdntan pa att
bli salda.

Distributionslager
En fastighet med varor som lagras en kor-
tare tid for att sedan transporteras vidare.

City logistik

Ett distributionslager som ar optimerat
for snabba och korta transporter, av
snabbrorliga varor som exempelvis
farskvaror.

E-handel

E-handel ar nar ett foretag eller konsu-
ment sdljer eller képer en produkt oftast
over Internet eller andra datornatverk.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning per region

Taxerings- Hyresvarde,
Fastighet Postadress Adress Vardear varde, tkr tkr
Basfiolen 7 Norrkodping Moa Martinsons gata 10 A 1983 4196 523
Dikartorp 3:12, bygg 1 Jarfalla Passadvagen 8 2002 34 200 4721
Dikartorp 3:12, bygg 2 Jarfalla Passadvagen 10 1977 136 994 11 305
Godsvagnen 6 Orebro Terminalgatan 2 1992 65916 9672
Jakobsberg 22:16 Jarfalla Mossvagen 4 1992 9859 1623
Mosas 4:57 Orebro Paketvagen 6 1970 31199 4488
Mosas 4:66 Orebro Paketvagen 10 2007 39 000 7 380
Morby 5:28 Nykvarn Morbyvagen 21 2009 27 000 12 237
Nattskiftet 11 Stockholm Elektrav. 15 / Drivhjulsv. 42 1996 14 528 26 350
Regulatorn 2 Huddinge Elektronv. 1/ Regulatorv. 10 1967 152 517 31315
Slottshagen 2:1 Norrkdping Kommendantvagen 5 2222 0 8 112
Sothénan 19 Katrineholm Terminalgatan 8 1111 864 0
Sothoénan 3 Katrineholm Industrigatan 7 1979 21886 4226
Storheden 1:75 Lulea Betongvagen 40 1990 3764 711
Sorby Urfjall 38:2 Gavle Elektrikergatan 4 1990 4427 764
Terminalen 1 Hallsberg Hallsbergsterminalen 12, 14,19 2009 0 11950
Tuvangen 1 Sodertdlje Morabergsvdgen 25 2000 19 587 2371
Torsjo 2:49 Orebro Paketvagen 1, 3 2004 172 620 30390
Vanda 1 Kista Vandagatan 3 1990 168 200 16 669
Vasslan 1 Arsta Sockengrand 2 1986 42 510 4 687
Vardshuset 3 Sundsvall Vardshusvagen 5 1985 3114 763
Ostanvinden 5 Karlstad Ostanvindsgatan 4 1983 2585 720
Summa Region Stockholm 954 966 190 976
Backa 23:5, bygg 1 Hisings Backa Exportgatan 14-16 1992 540 9801
Backa 23:5, bygg 2 Hisings Backa Exportgatan 14-16 0 0 6373
Backa 97:10 Hisings Backa Exportgatan 43 1979 48 873 8 254
Barnarps-Krakebo 1:44 Jonkoping Mobelvagen 39 1991 88 285 18 147
Hogsbo 21:2 Vastra Frolunda J A Pripps gata 2 1978 298 138 47 377
Kallbacksryd 1:408 Bramhult Tvinnargatan 17 1990 4 580 542
Tappen 1 Boras Lamellgatan 1 1984 15 568 2733
Vindtunneln 1 Boras Vevgatan 18 2002 69011 10 755
Adelmetallen 1 Jonkoping Industrigatan 7 1976 53798 7 428
Alghunden 3 Jonkoping Muttervdagen 3 1983 13212 1783
Attehdgen 2 Jonkoping Herkulesvagen 56 1987 24 825 3676
Summa Region Géteborg 616 830 116 869
Arnulf Ofverland 1 Kristianstad Estrids vag 2 1992 4113 715
Bronsringen 1, 3 Oxie Bronsgjutaregatan 4 2008 45 159 7 430
Hasthagen 4 Helsingborg Landskronav. 5, 7 A-E 2005 124 450 17 848
Konen 5 Halmstad Kristinehedsvagen 10 2011 4 586 1047
Kopparverket 11 Helsingborg Stormgatan 11 2007 96 000 6 886
Kroksabeln 17 Helsingborg Muskotgatan 11 1971 18 776 2741
Kopingegarden 1 Helsingborg Trintegatan 10, 13 2004 59 196 18 171
Képingegarden 1, SRS 2 Helsingborg Trintegatan 15 0 0 7 266
Lejonet 6 Astorp Bangatan 7 1973 2401 908
Lejonet 7 Astorp Bangatan 9A 1995 8232 2674
Remmen 1 Astorp Ji-Te gatan 9/Persbogatan 1-3 1985 10 569 3103
Slaggan 1 Ljungby Kannavagen 40 1964 4004 1140
Terminalen 3 Malmo Terminalgatan 7 2222 0 12 132
Terminalen 4 Malmo Terminalgatan 5 1979 14 111 2348
Summa Region Oresund 391597 84 410
Stora Frésunda 2 m fl Solna Frosundaleden 4 1972 226 000 27 004
Summa Projekt Solna 226 000 27 004
Totalt 2189 393 419 259
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FASTIGHETSFORTECKNING

Kontrakterad Lager/ .
hyra, tkr Logistik, kvm Kontor, kvm Butik, kvm Industri, kvm Ovrigt, kvm Totalt, kvm
523 0 220 950 148 0 1318
4001 4715 901 0 0 0 5616
11 305 23 351 619 0 0 0 23970
8 422 18 720 880 0 0 0 19 600
1623 2155 300 0 0 0 2455
926 12 089 0 0 0 0 12 089
7 380 7785 1100 0 0 0 8 885
12 237 0 0 0 0 186 186
26 322 22 802 2520 0 0 0 25322
19 782 47 639 661 0 0 0 48 300
7 857 14 062 1064 0 0 0 15 126
0 0 0 0 0 0 0
39 0 462 0 11695 0 12 157
711 0 200 0 1250 0 1450
764 0 159 218 1050 0 1427
8 230 25 000 850 0 0 0 25850
2371 0 450 0 2190 0 2640
30390 52 400 2 855 0 0 0 55 255
13 460 20 936 589 0 0 1715 23 240
4687 0 1357 1986 2056 0 5399
763 0 126 898 488 0 1512
720 0 115 1215 0 0 1330
162 513 251 G54 15 428 5267 18 877 1901 293 127
9801 0 2575 0 4 805 279 7 659
6173 0 0 0 7 300 0 7 300
8 254 11 965 1470 0 0 0 13 435
7 280 33 146 980 0 0 0 34 126
44 487 6013 2491 0 55378 951 64 833
542 0 154 283 810 0 1247
2614 0 243 0 5348 109 5700
8 755 15030 1867 0 0 0 16 897
5553 20 362 395 0 0 0 20757
1723 0 333 0 3135 270 3738
523 1200 764 0 6745 0 8 709
95 706 87 716 11 272 283 83 521 1609 184 401
715 0 130 725 895 0 1750
7 430 0 690 0 2450 2010 5150
16 750 31841 4513 0 2111 16 38 481
1047 0 0 0 727 0 727
6 886 26 600 0 0 0 0 26 600
1405 0 741 0 6 648 27 7 416
18 171 19 930 4442 0 0 150 24 522
7 266 13 785 618 0 0 0 14 403
908 0 285 0 1500 0 1785
2674 0 365 0 3259 0 3624
2209 0 976 0 5434 0 6410
1140 6 700 200 0 0 0 6900
12 132 25000 8 300 0 0 0 33300
2 345 1010 264 0 0 16 1290
81079 124 866 21524 725 23 024 2219 172 358
26 426 39991 732 0 0 0 40723
26 426 39991 732 0 0 0 40723
365723 504 227 48 956 6 275 125 422 5729 690 609
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AKTIEAGARINFORMATION

Folj Catena hela aret

Kallelse till stamma

Tid och plats

Arsstamma i Catena AB (publ) halls tisdagen den 6 maj
klockan 16.00 pa I'VA:s konferenscentrum, Grev Turegatan
16 i Stockholm.

Ratt att deltaga

For rétt att deltaga i stamman maste aktieagaren vara inford
i den av Euroclear Sweden AB (tidigare VPC AB) forda
aktieboken senast den 29 april. Aktiedgare som latit forval-
tarregistrera sina aktier maste senast denna dag tillfalligt ha
registrerat aktierna i eget namn. Sadan registrering bor
begéras i god tid innan stdimman, hos den som forvaltar
aktierna.

Anmalan

Anmélan om deltagande i stdmman ska gdras senast den
29 april klockan 14.00 via e-post till ulrika.holmer@cate-
nafastigheter.se. Anmélan kan ocksa lamnas per telefon
0730-70 22 46 eller per post till Catena AB (publ), Bolags-
stamma, Box 1041, 262 21 Angelholm.

Vid anmalan ska aktiedgare uppge namn, person/orga-
nisationsnummer, adress, telefonnummer, eventuella
bitraden och antal aktier. Eventuella fullmakter ska vara
skriftliga och lamnas senast pa stamman. Fullmaktsfor-
mulér finns pd www.catenafastigheter.se och pa huvud-

An English version will be available at www.catenafastigheter.se.

kontoret i Angelholm samt sénds till aktie4gare p& begaran.
Sker deltagande med stdd av fullmakt, registreringsbevis
eller annan behorighetshandling kan sadan med fordel
séndas in i god tid fore stimman till Catena AB.

Utdelning

Utdelningen for Catena ska langsiktigt uppga till 50
procent av forvaltningsresultatet, reducerat med schablon-
beraknad skatt. Styrelsen kommer att fresla stimman att
besluta om en utdelning om 2,00 kronor (1,00) per aktie.
Totalt delas dé ut drygt 51 MKr, inklusive aktierna i den
genomfdrda nyemissionen i samband med fastighetsfor-
varv mars 2014. Det motsvarar 44 procent av férvaltnings-
resultatet, reducerat med schablonberdknad skatt.

Informationstillfallen 2014

6 maj 2014 Delérsrapport januari-mars 2014
6 maj 2014 Arsstamma 2014
8juli2014 Deldrsrapport januari-juni 2014

7 november 2014  Delarsrapport januari-september 2014
26 februari 2015  Bokslutskommuniké 2014

Folj oss pa webben
All ekonomisk information, borsrelaterade pressreleaser
med mera publiceras I6pande pa www.catenafastigheter.se.

Catena AB ar ett svenskt publikt aktiebolag. Bolaget ar bildat och registrerat enligt svensk ratt med firmanamnet Catena AB (publ) och

organisationsnummer 556294-1715. Bolaget har sitt sate i Solna, Sverige. Catenas arsredovisning publiceras pa svenska och engelska.
Den svenska versionen ar den officiella. Arsredovisningen ar publicerad pa bolagets webbplats (www.catenafastigheter.se) den 1 april
2014. Tryckta exemplar skickas till aktiedgare och andra intressenter efter bestallning.

Forvaltningsberattelsen omfattar sidorna 10-49. Den finansiella rapporteringen omfattar sidorna 50-87 och har upprattats i enlighet
med IFRS. Alla varden uttrycks i Mkr om inte annat anges. Sifferuppgifterna inom parentes avser 2012 om inget annat anges.

Information om marknaden ar baserad pa Catenas egen bedémning omingen annan kélla anges. Bedémningar baseras pa basta till-
gangliga faktaunderlag vid arsredovisningens upprattande. Denna rapportinnehaller framtidsinriktad information. Aven om Catenas
ledning beddomer dennainformation som rimlig kan inga garantier ldmnas for att dessa forvantningar kommer att visa sig korrekta. Folj-
aktligen kan verkligt framtida utfall variera jamfort med vad som framgar i den framtidsinriktade informationen beroende pa bland annat
forandrade forutsattningar avseende ekonomi, marknad och konkurrens, forandringar i lagkrav och andra politiska dtgarder, variationer i
valutakurser och andra faktorer. For finansiella och operationella definitioner, se sidan 91.
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Adresser

Huvudkontor Regionkontor

Catena AB (publ) Catena AB

Box 1041 Ostra Langdgatan 1

262 21 Angelholm 611 35 Nykoping

Tel vxl 042-449 22 00 Tel vx1 042-449 22 00

Bud/besoksadress: Catena AB

Svenskehdgsgatan 11 JAPripps Gata 2

262 33 Angelholm 421 32 Véstra Frolunda
Tel: 031-334 46 50
Fax: 031-334 46 59

Catena AB
Landskronavédgen 7a
252 32 Helsingborg
Tel vxl 042-449 22 00
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CATENA

Catena ska aga, effektivt férvalta och aktivt utveckla val-
belagna fastigheter som har forutsattningar att generera
ett stabilt vaxande kassafléde och en god vardetillvaxt.
Catenas odvergripande mal ar att i kraft av sin fokuserade
inriktning ge aktiedgarna en langsiktigt god totalavkast-
ning. Catena AB ar noterat pa NASDAQ OMX Stockholm.



