Bokslutskommunikeé januari - december 2014

® Hyresintakterna 6kade med 36 procenttill431,3 Mkr (316,8).
® Driftsoverskottet 6kade med 47 procenttill 325,7 Mkr (221,3).
® Forvaltningsresultatet 6kade med 39 procenttill 204,9 Mkr (147,0).

® Arets resultat blev 344,2 Mkr (138,4), motsvarande ett resultat per aktie om
13,49 kr (9,81), varav vardeforandringar pa derivat ingar med -150,6 Mkr
(4,4) och vardeforandringar pa fastigheteringar med 386,0 Mkr (33,3).

® Ett framgangsrikt arbete med energieffektiviseringar och ett lyckat uthyr-
ningsarbete har lett till en 6kning av dverskottsgraden till 76 procent (70).

® Styrelsen féreslar en utdelning med 3,00 kr per aktie (2,00).

Vasentliga handelser under fjarde kvartalet

® Catena harrantesakrat 500 Mkr via en 10-arig swap med en ranteniva
pa 1,39 procent.

Vasentliga handelser efter arets utgang

® Nya SFF lanseras, ett nybildat finansbolag med ett sakerstallt obligations-
program om 8 Mdr, som ags till 20 procent av Catena.
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Affarsidé

Catenas afférsidé dr att pa ett hallbart sdtt och genom samarbete utveckla effektiva logistikanldggningar

som forsorjer storstadsregioner i Skandinavien.

Regioner 2014 2013 2014 2013
Mkr okt-dec okt-dec  jan-dec jan-dec
Hyresintikter
Stockholm 47,9 38,8 194,3 142,1
Goteborg 32,6 23,9 125,8 90,9
Oresund 26,2 20,4 85,5 77,2
Projekt Solna 7.6 6,6 25,7 6,6
Totalt 114,3 89,7 431,3 316,8
Driftsdverskott
Stockholm 36,8 29,4 152,7 101,8
Goteborg 21,3 16,3 90,4 62,0
Oresund 18,9 14,4 59,9 52,9
Projekt Solna 6,8 4,6 22,7 4,6
Totalt 83,8 64,7 325,7 221,3
2014 2013 2014 2013
Koncernen i SiffrOr okt-dec okt-dec  jan-dec jan-dec
Hyresintakter, Mkr 114,3 89,7 431,3 316,8
Driftséverskott, Mkr 83,8 64,7 325,7 221,3
Férvaltningsresultat, Mkr 49,9 31,7 204,9 147,0
Arets resultat, Mkr 34,1 20,7 344,2 138,4
Resultat per aktie, kr 1,3 0,9 13,5 9,8
Overskottsgrad, % 73,3 72,1 75,5 69,9
Soliditet, % 32,4 32,6 32,3 32,6
Uthyrningsgrad, % 95,8 87,2 95,8 87,2

Okat hallbarhetsfokus

Catenas hallbarhetsarbete, i savil utveckling som forvalt-
ning, har under 2014 intensifierats med en rad aktiviteter i
enlighet med de nya strategiska mal som Catenas styrelse
beslutat om. Vid sidan av det ekonomiska ansvaret innebir
hallbarhetsarbetet ett ansvar for samhillsutvecklingen,
miljon och medarbetarna.

Att minska kundernas resursforbrukning ér sjalva
karnan i Catenas affir; att utveckla vil placerade och for sin
uppgift anpassade miljoeffektiva logistikanliggningar med
tillgang till olika transportsitt. Det och dven de kortare
transportstrackor vi dstadkommer &r viktiga eftersom redan
sma forbittringar har stor betydelse for energiforbrukningen
och ddrmed for miljon och ekonomin.

I den dagliga forvaltningen dr den viktigaste miljo-
aspekten fastigheternas energiforbrukning och den milj6-
péaverkan som diarmed uppstar. Vi arbetar med en rad verktyg
som stricker sig fran effektivare isolering till effektivare
belysning. Dessutom arbetar vi med fornybara energikillor
som sol och den vidrme som lagras i jord, luft och vatten.
Bilden visar de solpaneler som vi installerat pa fastigheten
Backa 23:5 i Géteborg. Vi ateranvinder ocksa den virme-
energi som vara processer i till exempel fryslager producerar.
Vid utgéngen av 2020 dr malet att vi ska vara energineutrala,

genom att sjdlva producera lika mycket energi som vi
forbrukar. For att hantera var miljopaverkan har vi ett
miljoledningssystem som r certifierat enligt ISO 14001.

Medarbetarna pa Catena ldgger grunden for var fram-
gang i savil vart hallbarhetsarbete som verksamheten i sin
helhet. For att attrahera, utveckla och behalla den kompe-
tens som behdvs prioriterar vi aktiviteter som gor oss till
en attraktiv arbetsgivare. Vi prioriterar och uppmuntrar
kompetensutveckling, en stimulerande arbetsmiljo och att
det finns mojlighet att styra over sin egen tid, ta ansvar och
utvecklas som person.

Vart hallbarhetsarbete rapporteras 1opande enligt
ramverket the Global Reporting Initiative (GRI), vérldens
mest spridda ramverk for hallbarhetsredovisning.

Backa 23:5, Géteborg (omslagsbild)
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Kraftigt stigande uthyrningsgrad

Vi dren god bit pa vig att etablera Catena som Sveriges ledande logistikfastighetsbolag. Efter en god volym-
tillvéixt under aret var den uthyrningsbara ytan pa vara logistikfastigheter vid arsskiftet 712 000 kvm och
vérdet cirka 4,5 Mdr vilket motsvarar cirka 6 300 kronor per kvm. Vi noterar, trots stora avflyttningar om
drygt 100 000 kvm, en mycket positiv utveckling av uthyrningsgraden, dér vi inte bara fyller avflyttade
ytor utan dven fyller tidigare outhyrda ytor och da far en uthyrningsgrad per arsskiftet som uppgar till hela
96 procent, att jamfora med 87 vid ingangen av aret. Det dr glddjande att vi har fatt in ett stort antal nya
kunder via vara genomf6rda nyuthyrningar och samtidigt ha en stor volym av initierade och paborjade
nyproduktionsprojekt.

Nir vi definierar logistikfastigheter sa dr det inte vad som i dagligt tal brukar kallas lager och ofta utgors av
gamla uttjinta industrifastigheter. Tvirtom sa &r det rationellt utformade lokaler som uppfyller hoga krav
avseende savil inbrott- som brandsikerhet och &r vil anpassade for sitt syfte. | manga fall har vi sjdlva latit
bygga dessa i ndra samarbete med vara kunder. Vara hus kan indelas i terminaler, logistiklager och distri-
butionslager. For ndrvarande ser vi god efterfragan pa samtliga typer. Den storsta potentialen ser vi inom
citylogistik, som ir ett distributionslager som &r optimerat for snabba och korta transporter till foretag och
privatpersoner i den nirliggande staden.

Overskottsgraden, vart viktiga maltal” for att méta effektiviteten i den dagliga verksamheten, har ocksi
forbittrats och uppgér till goda 76 procent att jimfora med 70 procent vid forra arsskiftet. Forbéttringen av
Overskottsgraden finner bland annat sin forklaring i ett framgéangsrikt arbete med energieffektiviseringar.

Vi har under aret konverterat nagra av vara sista oljeuppvirmda fastigheter till uppvirmning baserad pa
bergvirme i kombination med effektiv ventilationsatervinning. Vidare har vi bytt ut dldre typer av belysning
till moderna energisnala vilka styrs med hjilp av rorelsedetektorer. Utfallet for aret dr en minskning av virme-
forbrukning med motsvarande 2,4 MWh i jamforbart bestand. I en virld av allt tuffare konkurrens baseras vart
berittigande som leverantor pa var formaga att hjdlpa vara kunder att bli an mer rationella for att sdnka sina
kostnader och ddrigenom dven minska miljobelastningen.

Den nya detaljplanen for vart stora och vilbeldgna stadsutvecklingsprojekt “"Haga Norra” i Solna vann laga
kraft under andra halvan av 2014. Vir plan dr nu att i samarbete med etablerade aktorer inom kontors- respektive
bostadssektorn driva processen vidare. Aven detaljplanen for vir med Peab samiigda exploateringsfastighet i
Sunnana utanfér Malmo vann laga kraft under aret och vi har redan paborjat byggandet av
en ny terminal pa fastigheten.

Under aret har Catena omforhandlat och forlangt Idneramar om sammanlagt
3,5 Mdr med véra Banker, samt varit med om att starta upp ett nytt bolag
(Nya SFF) med inriktning pa sikerstillda obligationer. Vi har dven sikrat
rintenivan genom att teckna nya langa ranteswapavtal. Med en genom-
snittlig avkastning pa vara logistikfastigheter pa dryga 7 procent och en
genomsnittlig laneridnta som understiger 3 procent sd genererar var verk-
samhet ett bra overskott. Da vara logistikfastigheter varken tarvar stora
I6pande investeringar for att vidmakthalla sin hyresintiktsniva eller vid
byte av hyresgist s blir forvaltningsresultatet ett “riktigt” kassaflode.
I dagslédget far vi kvar cirka 50 ore i kassaflode av varje intiktskrona att
anvinda till nya investeringar och utdelning. En niva som mer dn vil tal att
jamforas med andra bolag.

Var framgang som borsbolag baseras pa var formaga att skapa

hogre avkastning 4n andra bolag och personligen tror jag att vart
goda kassaflode kommer att bli vért signum. Vi ser med stor
forvantan fram emot 2015.

Solna, februari 2015
Gustaf Hermelin, VD



4 koncernen

Bokslutskommunikeé januari - december 2014

Resultatriakning

2014 2013 2014 2013
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Hyresintakter 114,3 89,7 431,3 316,8
Fastighetskostnader -30,5 -25,0 -105,6 -95,5
Driftsdverskott 83,8 64,7 325,7 221,3
Central administration -10,7 -6,9 -28,9 -8,6
Ovriga rorelseintakter 8,9 0,2 9,6 2,1
Ovriga rérelsekostnader -8,1 -0,2 -8,1 -2,1
Andeliresultat fran intresseféretag 0,1 -0,3 0,8 4,6
Ovriga finansiella intdkter = 1,5 0,9 18,4
Ovriga finansiella kostnader -24,1 -27.3 -95,1 -88,7
Forvaltningsresultat 49,9 31,7 204,9 147,0
Realiserade vardeforandringar, férvaltningsfastigheter -6,5 - -6,5 2,4
Orealiserade vardeforandringar, forvaltningsfastigheter 59,1 - 392,5 30,9
Vardeférandringar, derivat -59,6 4,4 -150,6 4,4
Resultat fore skatt 42,9 36,1 440,3 184,7
Betald skatt -1,9 - -1,9 -
Uppskjuten skatt -6,9 -15,4 -94,2 -46,3
Arets resultat 34,1 20,7 344,2 138,4
Arets resultat fordelat pa moderbolagets aktiedgare 34,1 20,8 344,8 140,2
Arets resultat fordelat pa innehav utan bestdmmande inflytande - -0,1 -0,6 -1,8
Nyckeltal fére och efter utspadning
Eget kapital, kr per aktie 77,2 65,0 77,2 65,0
Arets resultat, kr per aktie 1,3 0,9 15,5 9,8
Antal utestaende aktier, miljoner 25,6 25,2 25,6 25,2
Rapport dver totalresultat
Arets resultat 34,1 20,7 344,2 138,4
Arets vriga totalresultat = - = -
Summa arets totalresultat 34,1 20,7 344,2 138,4
ARrets totalresultat fordelat pa moderbolagets aktiedgare 34,1 20,8 344,8 140,2
Arets totalresultat fordelat pa innehav utan bestdmmande inflytande = -0,1 -0,6 -1,8

Fastighetsintakter per region
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Hyresintakter

Hyresintikterna 6kade med 36 procent till 431,3 Mkr
(316,8), framst tack vare forvirvade fastigheter, fardig-
stillda projekt och en 6kad nettouthyrning. Under éret har
Catena erhallit tva engangsersittningar. Under det andra
kvartalet 2014 erholls en erséttning for en hyresuppgorelse
om 9,9 Mkr, och under det fjdrde kvartalet en forsidkrings-
ersittning for en brandskadad byggnad om 8 Mkr.
Utrangeringen av byggnaden har belastat realiserade
virdefordandringar.

Av Catenas kontrakterade arshyra utgér intikter fran
avtal med en 16ptid 6verstigande 3 ar 73 procent av den
totala arshyran, vilket innebir stabila intikter som inte
varierar ndmnvért mellan perioder, forutom vid paverkan
av forvirv och forséljning. Den genomsnittliga kvar-
varande hyresavtalstiden uppgar till cirka fem ar.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna 6kade med 11 procent till -105,6
Mkr (-95,5) under aret pa grund av forvarvade fastigheter.

I jamforbart bestand &r fastighetskostnaderna oférindrade.
Okade underhallskostnader har kompenserats med ligre
driftskostnader som en effekt av genomforda energiatgirder.

Léptider for hyreskontrakt

koncernen 5

Finansiella kostnader

De finansiella kostnaderna uppgick till -95,1 Mkr (-88,7)
under aret. Okningen med 6,4 Mkr dr frimst hanforbar till
kostnader i samband med omférhandlingar av kreditavtal.

Resultat

Forvaltningsresultatet har under aret 6kat med 39 procent till
204,9 Mkr (147,0) tack vare en kraftig intdktsokning och en
begrinsad kostnadsokning.

Arets resultat har 6kat med 205,8 Mkr till 344,2 Mkr
(138,4) till foljd av vardeforandringar pa fastigheterna,
framst hinforlig till projektfastigheter i Haga Norra, Solna.
Effekten uppvigs av 6kade undervérden pa derivat. De
Okade undervirdena pa derivaten beror pa lagre marknads-
rantor. Virdeforindringarna édr av redovisningskaraktir
och paverkar inte det befintliga kassaflodet.

s o
Narstaende

I arets resultat ingér nirstaendetransaktioner med Backahill
AB, Hansan AB, TAM Group AB och Dina el Midani
Architect. Transaktionerna, som avser hyresforhallande
och konsulttjinster, uppgar ej till visentligt belopp.

Léptider Antal Kontrakterad Kontrakterad
kontrakt arshyra, Mkr arshyra, %
2015 84 331 7
2016 44 90,5 20
2017 52 80,2 18
2018 19,6 4
2019 8 25,9 6
2020 19 59,4 13
2021+ 19 151,1 32
Totalt 235 459,8 100
Driftsdverskott per region Forvaltningsresultat totalt Personal koncernen
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Kassaflode Balansrakning
2014 2013 2014 2013
Mkr jan-dec  jan-dec Mkr 31dec 31dec
Resultat fore skatt 440,3 184,7 Tillgangar
Justering for poster som inte ingar L .
i kassaflodet -235,5 3,1  Anlaggningstiligangar
Betald skatt - - Forvaltningsfastigheter 5750,9 47223
Kassaflode fran den lépande Materiella anlaggningstillgangar 1,8 1,1
verksamheten fére forandringar Finansiella anlaggningstillgdngar 30,6 31,3
avrorelsekapitalet 2048 187.8 Uppskjuten skattefordran 63,9 16,1
Forandring av rorelsefordringar 9,2 3,9 Omsittningstillgingar
Foérandring av rérelseskulder -39,8 -9,8 Kortristiaa fordri 894 536
Kassafléde fran den lopande ortimistiga fordringar ! !
verksamheten 1742 1819  Likvidamedel 1994 2136
. ) ; Summatillganga 6136,0 5038,0
Forvarv av tillgangar via dotterforetag -171,3 89,2 . "g<ngar
Investeringar i forvaltningsfastigheter -180,4 -268,9 Eget kapital och skulder
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 15,0 4,8 Eget kapital hanforligt till moderbolagets
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -1,8 -1,3 dgare 1980,0 1636,5
lfbrsﬂéljning avmateriella anlaggnings- Egetkapital hanforligt tillinnehav utan
tillgangar 0,5 - bestammande inflytande 4,8 5,4
Forandring av finansiella tillgangar -56,8 -230,9 . .
- P : Langfristiga skulder
Kassafldde fran investeringsverksamheten  -394,8 -407,1
L . Skulder till kreditinstitut 2404,1 674,5
Forandring avlan 257.7 4386 Uppskjuten skatteskuld 413,7 272,6
Utbetald utdelning -51,3 - L, -
- o — Ovriga langfristiga skulder 146,9 0,8
Kassafldde fran finansierings-
verksamheten 206,4 438,6 Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1053,5 2288,5
Arets kassafléde -14,2 213,64 u. et r.e ‘I S
Likvida medel vid drets bérjan 213,6 0,2 Ovriga kortfristiga skulder TEEHD 159,7
Likvida medel vid rets slut 199,4 213,6 Summa eget kapital och skulder 6136,0 5038,0

Analys av kassaflodet

Arets kassaflode fran den 16pande verksamheten fore for-
dndringar av rorelsekapitalet har forbattras med 17 Mkr
till 204,8 Mkr (187,8).

Kassaflodet har paverkats av forvirven av fastigheterna
i Haninge och Nissjo, for den del av betalningen som ej
utgjordes av nyemission till sidljarna av fastigheterna, samt
av forvirvet av fastigheten i Kungsbacka.

Aven investeringar i befintliga fastigheter samt betald
utdelning har paverkat kassaflodet. Forvirven har delvis
finansierats genom upptagande av nya lan, dessutom har
ytterligare 1an tagits upp for fortsatta investeringar.

RV ST A
LN
| ¥ ;

Torsjo 2:49, Orebro Terminalen 1, Hallsberg
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Skulder till kreditinstitut Derivatinstrument
Skulder till kreditinstitut uppgick till 3457,6 Mkr (2963,0)  Finansiella instrument bestéar av derivatinstrument som
och laneramen uppgick till 4 201,5 Mkr per 31 december ligger i kategori 2 i viarderingshierarkin. Derivaten mark-
2014. nadsvirderas vilket medfor att bokfort virde dverens-
Catena har under aret tecknat avtal om finansiering staimmer med det verkliga virdet. Fordndringen redovisas
avseende 3,5 Mdr, varav 2 Mdr med en 16ptid om tre ar over resultatrakningen. Det bokforda undervirdet uppgick
och resterande med en 16ptid upp till tva ar, vilket 6kat till 146,9 Mkr jamfort med ett Gvervirde foregaende ar pa
laneramen med 0,9 Mdr. 4,4 Mkr. Virdeforindringen pa derivaten paverkar inte

kassaflodet och nér derivatens 16ptid gatt ut dr virdet
alltid noll.
I'kvartal 3 tecknades en ny swap om 500 Mkr med en

Skulder till kreditinstitut

t;R;l':jt:i-ng, ar Mkr RanD/:al,) Andenz 16ptid till och med 2023 och en fast rdnta om 1,7 procent.
5015 14576 30 20 Under kvartal 4 har en ny swap tecknats om 500 Mkr
2021 500.0 43 145 med en 16ptid till och med 2024 och fast rintaom 1,4
2022 500,0 3,6 14,5  procent.

2023 500,0 3,1 14,5 Derivatens nominella vidrde motsvarar 58 procent av
2024 500,0 2,7 14,5 koncernens skulder till kreditinstitut.

Totalt 3457,6 2,8 100,0

D Avser aktuell genomsnittlig ranta per 2014-12-31. Rantenivan forandras i
takt med det generella ranteldget men med begransning av aktuella rantetak.

Rantesdkringar viaranteswap

5ian|:ilrtlai‘rllg, ar AVtaISVOII\y/ITI" Utnytijat, Mkr - lJtny’:lt\J/Iakt; Startar Slutar Ranta, % Mkr
2015 11351 1037,8 97,3 2011 2021 2,9 500,0
2016 900,0 849,3 50,7 2012 2022 2,3 500,0
2017 2000,0 1404,1 595,9 2014 2023 1,7 500,0
>2018 166,4 166,4 - 2014 2024 1,4 500,0
Totalt 4201,5 3457,6 743,9 Totalt 2000,0
Forandringiegetkapital

2014 2013
Mkr 31dec 31dec
Ingdende balans 1641,9 735,0
Lamnad utdelning aktiedgare 3l 8 -28,0
Forvarv Catena = 616,3
Kapitaltillskott 50,0 180,2
Arets totalresultat hanférligt tillinnehav utan bestimmande inflytande -0,6 -1,8
Arets totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 344,8 140,2
Utgdende balans 1984,8 1641,9
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 1980,0 1636,5
Innehav utan bestdmmande inflytande 4,8 5,4

Férdelning av tillgangar

Ovriga tillg&ngar, 6%

Oresund,
13%

Projekt ‘

Solna, 20%

Stockholm, 36%

Goteborg, 25%

Totala tillgangar, 6 136 Mkr

Jordbromalm 4:33, Haninge
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Fastighetsbestand per region

Ekonomisk )

Antal Uthyrbar Verkligt Hyresvarde, uthyrnings- Kontrakterad Overskotts-
Regioner fastigheter  yta, tkvm  varde, Mkr Mkr grad, % arshyra, Mkr grad, %
Stockholm 21 311,3 21939 210,7 95 200,0 79
Goteborg 12 235,3 1505,2 158,6 98 155,1 72
Oresund 13 165,8 816,8 84,2 93 78,7 70
Summa Logistik 46 712,4 45159 453,5 96 433,8 76
Projekt Solna 1 40,7 1235,0 26,6 98 26,0 88
Totalt fastigheter 47 753,1 5750,9 480,1 96 459,8 76
Forandringari Fastighetsvardering

fastighetsbestandet

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick under aret till
180,4 Mkr (186,7), varav storre delen avser investeringar

i fastigheterna Hogsbo 21:2 i Goteborg, Attehdgen 2 i
Jonkdping samt Histhagen 4 1 Helsingborg.

Catena forvirvade i februari tva fastigheter for 396 Mkr
i Haninge och Nissjo. Fastigheterna omfattar 48 000 kvm
logistikyta. Hyresintéikterna berdknas uppga till cirka 32 Mkr
per ar.

I'maj forvirvades fastigheten Varla 6:15 i Kungsbacka
for 82 Mkr. Fastigheten omfattar 25 000 kvm logistikyta
och hyresintikterna beréiknas uppga till cirka 15 Mkr per ar.

Fastighetsregleringen avseende fastigheten Dikartorp
3:61 Jarfilla har slutforts och fastigheten ingér dérefter
i fastighetsbeteckningen Dikartorp 3:12.

Fastigheten Jakobsberg 22:16 i Jirfilla avyttrades i maj.
Forsiljningen gjordes till bokfort viarde om 15 Mkr och
fastighetens yta var 2 455 kvm.

Byggnadsdelen av fastigheten Sldaggan 1 i Ljungby har
utrangerats pa grund av en brand under aret.

Fastighetsbestand

Verkligt Antal
Mkr varde fastigheter
Fastighetsbestand vid arets ingdng 47223 45
Forvarv 477,2 3
Investeringar i befintliga fastigheter 180,4
Forsdljningar -15,0 -1
Ovrigt? -6,5
Orealiserade vardeférandringar 392,5
Totalt forvaltningsfastigheter 5750,9 47

1) Inklusive forsakringsersdttning totalskadad fastighet.

Hyresvarde per region

Projekt Solna, 5%

Projekt Solna, 22%

Stockholm, 44%

. Oresund,

14%

Oresund, 18%

Goteborg, 33%

Goteborg, 26%

Hyresvarde, 480,1 Mkr

Fastighetsbestand per region

De orealiserade virdeforandringarna pa Catenas fastig-
heter under aret uppgar till 392,5 Mkr (30,9), som en effekt
av vil genomforda projekt, ett bra forvaltningsarbete samt
av att detaljplanedndringen for Catenas projektfastighet,
Haga Norra i Solna, vunnit laga kraft.

Catena genomfor varje kvartal en intern vérdering av
samtliga forvaltningsfastigheter. Den interna virderingen
ligger till grund for de verkliga virden som finns upptagna
ibalansrikningen. For att sékerstélla den interna vérde-
ringen genomfors externa virderingar pa ett urval av
vara fastigheter. Externa virderingar om ca 4,3 Mdr av
fastighetsbestandet genomfordes under tredje och fjarde
kvartalet 2014.

Projektet i Solna, Haga Norra, har vérderats till 1,2 Mdr.
Catenas virde har sdkerstillts av en extern vdrdering av
DTZ till samma niva.

En viss avvikelse tillats mellan det interna virderings-
virdet och det verkliga virdet innan justering av det verk-
liga virdet gors. Avvikelsen ska ligga inom ett intervall
som styrs av en tillaten avvikelse fran det faststéllda direkt-
avkastningskravet pa +/- 0,25 procent. Forst nir avvikelsen
over- eller understiger detta intervall justeras det verkliga
virdet. Denna avvikelse accepteras da det alltid foreligger
viss osdkerhet i berdknade virden.

Logistikyta

tkvm
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Fastighetsférvarv Catenaaktien
Fastighets- Yta, C . 2 . o
t kt bokslutsd trerad
beteckning Tilltrade  Region Kommun  kvm atenaaihien var pa boksiuts .agen. fegts rc.sra pa .
Lagret 1 2014-02-13 Goteborg Nassio 24404 NASDAQ Stockholm — Nordiska listan Mid Cap. Stidng-
Jordbromalm 4:33 2014-02-13 Stockholm Haninge 23547 ningskursen den 31 december 2014 var 105,75 kr mot
Varla 6:15 2014-05-28 Goteborg Kungshacka 25006 ~ Oppningskursen den 2 januari 2014 som var 100,00 kr,
Totalt 22957 vilket innebér en 6kning under aret med 6 procent. Under
aret har Catenaaktien som hogst noterats i 115,00 kr och
Fastighetsférsaljningar som ldgst i 94,00 kr.
Fastighets- Yta,
beteckning Tilltrade Region Kommun kvm Agarstruktur per den 31 december2014
Jakobsberg 22:16 2014-05-26 Stockholm Jarfalla 2455 ) .
Antal aktier, Réster,
Totalt 2455 tusental %
Backahill Kil AB 11680 45,6
. Endicott Sweden AB (CLS Holding plc) 3469 13,5
Marknadsutsikter Fabege AB (publ) 269 102
Efterfragan pa lokaler inom Catenas marknadssegment &r SFUSverige AB 1847 72
.. . . o o Lansforsakringar fondfdrvaltning AB 1607 6,3
god. Avslutade avtalsforhandlingar visar pa nagot hojda N
b Vaer iAmfort med tidi Kvartal . d Citibank NA New York 641 2,5
yresnlvaerja@ ort med ti %gare vartal, om dn me Prior & Nilsson Eond- och
kortare avtalstider. Genom sin kiirnverksambhet, att utveckla Kapitalférvaltning AB 371 1,4
vil placerade och for sin uppgift vil anpassade miljoeffek- Banque Carnegie Luxembourg SA 223 0,9
tiva logistikanldggningar med tillgang till olika transport- JP Morgan Europé Limited 165 0,6
sitt ser Catena mojligheter att expandera de ndrmaste aren. Livforsakringsaktiebolaget
Marknaden for effektiva, energismarta och riitt placerade Skandia OMS 158 0.6
logistikfastigheter 4r fortsatt attraktiv till foljd av okade Handelsbanken Fonder AB 125 0.5
o irin . Caesar Afors 100 0.4
krav pa miljo- och kostnadseffektiva leveranser. Avseende
. . o . . e CBNY-DFA-INT SML CAP V 97 0,4
Solnafastigheten &r efterfragan pa byggritter, for frimst
bostider. f d Swedbank Robur fonder 89 04
ostader, fortsatt god. Gamla Livférsakringsaktiebolaget 80 0,3
Ovriga aktiedgare 2371 9,2
Utde[n"]g och Totalt 25642 100,0
o] s
arsstamma
Ordinarie arsstimma kommer att hallas den 28 april 2015, S u b S tan Svard e

klockan 16.00 i Stockholm. Styrelsen kommer att foresla
stimman att besluta om en utdelning om 3,00 kr per aktie
(2,00), totalt cirka 77 Mkr (51).

Utdelningspolicy
Catena ska langsiktigt utdela minst 50 procent av forvalt-
ningsresultatet efter schablonberidknad skatt.

Overskottsgrad
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Substansvirde per aktie uppgick till 92,84 kr jamfort med
75,25 kr foregaende ar.
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Nyckeltal ¥

For definition av nyckeltal, 2014 2013
se sistasidan. jan-dec  jan-dec
Finansiella

Avkastning pa eget kapital, % 19,0 11,7
Avkastning pa totalt kapital, % 12,3 6,3
Rdntetdckningsgrad, ggr 3,1 2,8
Genomsnittlig ranta, % 2,8 3,1
Réntebindning, ar 3,5 3,0
Kapitalbindning, ar 2,9 2,3
Soliditet, % 32,4 32,6
Forvaltningsresultat, Mkr 204,9 147,0
Resultat fore skatt, Mkr 440,3 184,7
Arets resultat, Mkr 344,2 138,4
Balansomslutning, Mkr 6136,0 50380

Aktierelaterade
Fore och efter utspadning

Egetkapital per aktie, kr 77,22 64,95
Resultat per aktie, kr 13,49 9,81
Forvaltningsresultat per aktie, kr 8,02 10,29
Antal utestaende aktier, miljoner 25,6 25,2
P/E-tal 8 10

Fastighetsrelaterade

Hyresintdkter, Mkr 431,3 316,8
Driftséverskott, Mkr 325,7 221,3
Hyresvarde, Mkr 480,1 419,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,8 87,2
Overskottsgrad, % 75,5 69,9
Uthyrbaryta, tkvm 753,1 690,6

U Pa kvarvarande fastigheter vid arets slut.

Kommentar till stapeldiagram nedan:
Finansiella mal

Catenas oversiktliga mal 4r att uppvisa ett starkt kassaflode for
att mojliggora en stabil utveckling samt utdelning till aktie-
dgarna. For att genomfora den finansiella strategin, att sidker-
stdlla en langsiktig stabil finansiering i form av eget kapital
och frimmande kapital, som kan utgoras av bade bankfinan-
siering och sdkerstéllda obligationer, anvinder Catena ett antal
miitbara finansiella mal. Malen #r en soliditet som bor uppgéa
till 30 procent, en rintetickningsgrad som minst ska uppga till
1,75 ganger och en genomsnittlig kapitalbindning som bor
uppga till minst 2 ar.

Ovrigavasentliga
handelser under aret

Catena handlas fran och med den 2 januari 2014 pa Nasdaq
Stockholm—Nordiska listan Mid Cap.

Catena har den 13 februari 2014 forvirvat tva fastig-
heter om 396 Mkr i Haninge och Nissjo. Fastigheterna
omfattar 48 tkvm logistikyta. Hyresintdkterna berdknas
uppga till cirka 32 Mkr per ar.

En nyemission om 446 469 aktier har genomforts i
samband med ovanstaende forvirv, vilket har okat antalet
aktier i Catena till 25 641 921 aktier och aktiekapitalet med
2 Mkr till 112,8 Mkr.

Detaljplanen har vunnit laga kraft for Catenas projekt-
fastigheter i Haga Norra, Solna. Catena gar vidare med
planerna om att forverkliga en ny modern stadsdel med
bade bostider och lokaler.

Catena och Peab har paborjat en investering om totalt
240 Mkr via ett gemensamigt bolag i en ny terminal-
byggnad for DHL Freight i Sunnana utanfér Malmo. Bygg-
nadens yta blir 17 tkvm och hyresavtalet 16per pa 10 ar.

Catena har under aret tecknat avtal om finansiering
avseende 3,5 Mdr, varav 2 Mdr med en 16ptid om tre ar och
resterande med en 16ptid upp till tva ar, vilket 6kat lane-
ramen med 0,9 Mdr. Under aret har dven nya swapar teck-
nats om 1 Mdr med en 16ptid till och med 2023 respektive
2024 och med en fast rdnta om 1,4-1,7 procent.

Catena har utokat sin foretagsledning under aret med
Johan Franzén, som har utsetts till ny regionchef i Goteborg,
och HR-ansvarig Sofie Bennsten.

Vidare har styrelsen i Catena antagit ny affdrsplan
med nagot reviderade finansiella mal, se mer under
Finansiella mal.

En ny valberedning har bildats infor arsstimman 2015.

Den 31 oktober flyttade Catenas huvudkontor fran
Angelholm till lokaler i egen fastighet i Helsingborg pa
Landskronavigen 7A.

Genomsnittlig kapitalbindning Rantetackningsgrad Soliditet
Ar agr %
5 3,5 35
4 3,0 30- - - I - - = = = - = = Mal
2,5 25
3 2,0 \ 20
------------------------------- Mal
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1
0,5 5
0 0,0 0
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Moderbolagets rakningar

Resultatrakning 2014 2013
Mkr jan-dec jan-dec
Nettoomsadttning 27,2 9,9
Kostnad for utférda tjanster -54,7 -21,4
Rérelseresultat -27,5 -11,5
Finansiellaintdkter och kostnader

Rdnteintdkter och liknande intakter 41,7 21,8
Resultat fran andelar i koncernbolag 49,2 11,1
Rdntekostnader och liknande kostnader -219,6 -19,9
Resultat fore skatt -156,2 1,5
Skatt pd arets resultat 22,1 -2,9
Arets totalresultat -134,1 -1,4

I moderbolaget aterfinns inga poster som redovisas i évrigt total-
resultatvarfér summa totalresultat dverensstammer med arets
resultat

Balansrdkning 2014 2013
Mkr 31dec 3ldec

Tillgangar
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar 1,8 1,1
Finansiella anlaggningstillgangar 1227,4 1227,3
Uppskjuten skattefordran 39,1 2,4
Langfristiga fordringar 2.3 4,7

Omsattningstillgangar

Fordringar pa koncernforetag 1373,3 12007
Kortfristiga fordringar 61,1 16,5
Likvida medel 198,7 209,9
Summa tillgdngar 2903,7 2662,6
Eget kapital och skulder

Eget kapital 1162,1 1297,5
Langfristiga skulder

Ovriga l&ngfristiga skulder 146,9 1,8
Kortfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 15539 13153
Skulder tillintresseforetag 14,2 14,1
Ovriga kortfristiga skulder 26,6 33,9
Summa eget kapital och skulder 2903,7 2662,6

Handelser efter arets
utgang

Ijanuari 2015 lanserades Nya Svensk Fastighetsfinansie-
ring AB, ett nybildat finansbolag med ett sidkerstallt
MTN-program om 8 Mdr. Bolaget dgs av Catena AB,
Dios Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter
Holding AB och Wihlborgs Fastigheter AB till 20 procent
vardera och kommer att starta sin finansieringsverksamhet
i februari 2015.
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Redovisnings-och
varderingsprinciper
Catena AB upprittar koncernredovisningen i enlighet
med International Financial Reporting Standards (IFRS)
utgivna av International Accounting Standards Board
(IASB) samt tolkningsuttalanden fran International
Financial Interpretations Committee (IFRIC) sdasom de har
godkiints av EG-kommissionen for tillimpning inom EU.
Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper
som koncernen dock med beaktande av rekommendationer
fran Radet for finansiell rapportering: RFR 2, Redovisning
for juridiska personer.

Denna bokslutskommunikeé dr upprittad i enlighet
med IAS 34 Delarsrapportering for koncernen och enligt
arsredovisningslagen for moderbolaget. Inga av de nya
standarder och uttalanden som tritt ikraft har fatt nagon
paverkan pa de finansiella rapporterna saledes &r de tillim-
pade redovisningsprinciperna samma som foregaende ar.

En omklassificering har gjorts mellan langfristiga
och kortfristiga skulder till kreditinstitut om 550,4 Mkr
avseende utgdende balans 2013, foranlett av att den
kontraktuella forfallotidpunkten for dessa skulder var
inom 12 manader. Dessa skulder har refinansierats under
innevarande rikenskapsar.

Risker och osdkerhetsfaktorer

For att kunna uppritta redovisningen enligt god redovis-
ningssed maste foretagsledningen gora bedomningar och
antaganden som paverkar i bokslutet redovisade tillgangs-
och skuldposter respektive intikts- och kostnadsposter
samt ldmnad information i 6vrigt. Faktiskt utfall kan skilja
sig fran dessa bedomningar. Catenas risker beskrivs i
Arsredovisningen 2013 pé sidorna 36-39. Inga viisentliga
fordndringar har uppstatt dérefter.

Solna februari 2015

Catena AB (publ)
Styrelsen

Denna rapport har inte varit foremdl for sdrskild granskning av
bolagets revisorer.

Forsiljning har skett av en mindre fastighet i Lulea till ett
fastighetsvidrde om 7 Mkr med tilltrdde den 1 april 2015.




Definitioner

Avkastning pa eget kapital
Periodens/arets resultat i procent av
genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore skatt med tilldgg for
finansiella kostnader i procent av
genomsnittlig balansomslutning.

Eget kapital per aktie

Eget kapital hanforligt till moder-
bolagets aktiedgare i forhallande till
antalet aktier vid periodens/arets slut.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad arshyra for hyresavtal
vilka Ioper vid periodens/arets slut i
procent av hyresvérde.

Forvaltningsresultat
Resultat fore skatt med aterliggning
av vardeforindringar.

Forvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat i forhallande till
genomsnittligt antal utestaende aktier.

Hyresvarde
Utgaende hyra pa arsbasis med tillagg for
bedomd marknadshyra for vakanta ytor.

Genomsnittlig ranta
Genomsnittlig rinta pa laneportfoljen
med hénsyn tagen till derivat.

Kapitalbindning
Genomsnittlig aterstaende kapitalbind-
ningstid pa laneportfoljen.

P/E tal
Borskurs per aktie dividerat med rullande
resultat per aktie.

Resultat per aktie

Periodens/arets resultat hinforligt till
moderbolagets aktiedgare i forhallande till
genomsnittligt antal utestaende aktier.

Rantebindning

Genomsnittlig aterstaende rintebind-
ningstid pa laneportfoljen med hdnsyn
tagen till derivat.

Réntetackningsgrad

Resultat fore skatt med aterldggning av
finansiella kostnader och orealiserade
virdeforandringar i forhallande till finan-
siella kostnader.

Soliditet
Eget kapital inklusive minoritetsintressen
i procent av balansomslutningen.

Substansvarde per aktie

Eget kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare med aterldggning av uppskjuten
skatt pa fastigheternas 6vervirden i forhal-
lande till antalet aktier vid periodens/arets
slut.

Overskottsgrad
Driftsoverskott i procent av hyres-
intakterna.

Gustaf Hermelin, Verkstéllande direktor
gustaf.hermelin @catenafastigheter.se
telefon 070-560 00 00

Kontakt

Finansiell rapportering

Peter Andersson, Ekonomi- och Finansdirektor
peter.andersson @catenafastigheter.se
telefon 042-449 22 44

Delarsrapport januari-mars 28 april 2015
Arsstamma 2015 kl. 16.00i Stockholm 28 april 2015
Delarsrapport januari-juni 13juli2015
Delarsrapport januari-september 5 november 2015
Bokslutskommuniké 2015 18 februari 2016
Arsstamma 2016 kl 16.00 i Stockholm 28 april 2016

Catena AB (publ), Box 5003, 250 05 Helsingborg
Telefon 042-449 22 00, fax 042-449 22 99. www.catenafastigheter.se

Org.nr.556294-1715, styrelsens sate: Solna




