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DELARSRAPPORT JANUARI - JUNI 2013

Andra kvartalet

* Hyresintékter 6,6 Mkr (6,6)

* Rorelseresultat 38,4 Mkr (3,8)

* Resultat fore skatt 36,8 Mkr (1,4)

* Resultat efter skatt 29,0 Mkr (1,1), motsvarande 2,51 kr/aktie (0,09)
* Orealiserade viardeforandringar for fastigheter 34,3 Mkr (-0,5)

¢ Investeringar 0,5 Mkr (0,5)

Perioden januari-juni

¢ Hyresintékter 13,3 Mkr (13,3)

* Rorelseresultat 43,0 Mkr (22,6)

* Resultat fore skatt 39,6 Mkr (17,9)

* Resultat efter skatt 31,2 Mkr (13,3), motsvarande 2,70 kr/aktie (1,15)
* Orealiserade vardeforandringar for fastigheter 34,3 Mkr (14,3)

¢ Investeringar 0,7 Mkr (0,7)

Kommentar av VD Andreas Philipson

Verksamheten var fortsatt stabil under forsta halvéret. Skillnaderna i resultat jimfort med
motsvarande period i fjol beror frimst pa en 6kning av fastighetsvirden med drygt 34 Mkr
under kvartalet. Den beddémda virdedkningen beror i allt vésentligt pa reducerade riskfaktorer
i takt med att véara planer steg for steg konkretiseras.

Var detaljplan 6verklagades i borjan av aret och avser befarat buller samt partikelhalter.
Under kvartalet har vi verkat for att 6verklagandeprocessen ska 16pa sa smidigt som mojligt.
Catena dr inriktat pa en stark miljoprofil for det nya Haga Norra. Var ambition &r att uppfylla
samtliga krav for att sdkra den basta miljon. Baserat pa de kontrollméitningar vi har gjort samt
med de miljohdnsyn vi tar i detaljplanen, kidnner jag mig trygg med att vi kommer att klara
gransvirdena nér utbyggnaden ar klar.

Dialogen och forberedelserna fortgick for att identifiera morgondagens kommersiella
hyresgéster till vara fastigheter.

I 6vrigt var aktiviteten och intresset fortsatt stort under kvartalet for vad som hiander i
nidromradet med bland annat Arenastadens framvixt liksom utbyggnaden av Nya Karolinska i
Hagastaden. Det visade sig inte minst nar Nya Karolinska holl 6ppet hus och cirka 1 000
besokare strommade till. Spannvidden i det som kommer att erbjudas i Haga Norra och dess
nidromrade i form av arbetstillfillen, bostdder, shopping, underhallning och fritid gor vart lage
mycket intressant.
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KONCERNENS INTAKTER, KOSTNADER OCH
RESULTAT

Andra kvartalet

Under andra kvartalet uppgick hyresintdkterna till 6,6 Mkr (6,6). Fastighetskostnaderna var 0,9 Mkr
(0,7) medan driftsoverskottet blev 5,7 Mkr (5,9). Kostnaderna for administration uppgick till 1,6 Mkr

(1,6).

Virdeforandringarna pa fastigheterna uppgick till 34,3 Mkr (-0,5) under kvartalet. Per den 30 juni
2013 var fastigheterna virderade till totalt 885 Mkr. I véardet ingdr investeringar gjorda andra kvartalet
2013 pa 0,5 Mkr.

Rorelseresultatet uppgick till 38,4 Mkr (3,8) medan finansnettot var -1,6 Mkr (-2,4).
Resultatet fore skatt blev 36,8 Mkr (1,4).
Aktuell skatt uppgick till -0,3 Mkr (-0,4) och uppskjuten skatt till -7,5 Mkr (0,1).

Sex manader

Under perioden januari-juni uppgick hyresintékterna till 13,3 Mkr (13,3). Fastighetskostnaderna var
1,7 Mkr (1,7) medan driftsdverskottet blev 11,6 Mkr (11,6). Kostnaderna for administration uppgick
till 2,9 Mkr (3,3).

Periodens virdeforiandringar pa fastigheter var 34,3 Mkr (14,3). Periodens investeringar i fastigheter
uppgick till 0,7 Mkr (0,7).

Rorelseresultatet uppgick till 43,0 Mkr (22,6) medan finansnettot var -3,4 Mkr (-4,7). Resultatet fore
skatt blev 39,6 Mkr (17,9).

Aktuell skatt blev -0,9 Mkr (-0,8) och uppskjuten skatt -7,5 Mkr (-3,8).

Fastigheter

Koncernens fastighetsbestand utgors av tva fastigheter i Haga Norra i Solna. Fastigheterna har en
uthyrningsbar yta pa 40 723 kvm. Det totala hyresvérdet per den 30 juni 2013 uppgick till 28,1 Mkr
(28,7). Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 96,9% (96,9).

Vardering och tillampad vardemetod

Det verkliga véirdet som redovisas i balansrdkningen bestar i allt vdsentligt av ett bedomt vérde pé
potentiella byggritter som kan mojliggoras genom det detaljplanearbete som pagar for fastigheterna.
De potentiella byggrétterna avser bostider och kommersiella lokaler for fastigheten Stora Frosunda 2
och Hagalund 2:2 i Solna kommun.

Den tillampade vérderingsmetoden for de potentiella byggrétterna baseras pé ortprismetoden dér
vardet har bedomts genom jimforelser med markanvisningsavtal och avtal om overlatelser av
byggritter i Stockholm och Stockholms fororter. Efter en bedomning diar Catenas potentiella
byggritters lage i forhallande till jimforelseobjekten har invigts, har avdrag skett for bedomda
kostnader avseende rivning, planldggning med mera. Vidare har avdrag skett for vantetider och
beddmd risk forknippade med de potentiella byggritterna. En mindre del av det totala bedomda
verkliga vérdet avser nuvirdet av driftnetton som genereras i den befintliga anvindningen av
fastigheten.

Totalt bedomt verkligt virde for fastigheterna uppgér till 885 Mkr, jamfort med 850 Mkr vid utgédngen
av forsta kvartalet. Den bedomda vérdedkningen beror i allt vdsentligt pa reducerade riskfaktorer i takt
med att vara planer steg for steg konkretiseras. Mot bakgrund av att detaljplanearbetet inte har vunnit
laga kraft 4r dessa bedomningar dock fortfarande behédftade med viss osédkerhet.
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Utover vad som framgér av denna delarsrapport har inga visentliga fordndringar skett avseende
vardering eller virderingsmetod, jamfort med redogdrelsen i arsredovisningen.

Finansiering

Per den 30 juni 2013 hade Catenakoncernen kreditavtal pa 306 Mkr. Vid periodens slut uppgick de
rantebdrande skulderna till 306 Mkr (306). Lanet forfaller till betalning 2 maj 2014.

Den genomsnittliga rantebindningstiden per 30 juni 2013 uppgick till 0,3 ar (0,3). Den genomsnittliga
rantan uppgick till 2,1% (3,01).

Catena har endast 1an i svenska kronor.
Eget Kapital

Eget kapital per 30 juni 2013 uppgick till 501 Mkr (287) och soliditeten till 52,9 % (40,4). Soliditeten
ska langsiktigt ligga i intervallet 25-35%.

Likviditet
Likvida medel, som utgors av kassa och bank, uppgick per 30 juni 2013 till 49 Mkr (52) varav
sparrade medel utgjorde 20,6 Mkr (20,3).

MODERBOLAGET

Verksamheten i moderbolaget Catena AB utgérs i huvudsak av koncerngemensamma funktioner samt
drift av koncernens dotterbolag.

Raénte- och laneforfallostruktur per 30 juni 2013

Ranteforfall Laneforfall
Lanebelopp Snittranta Andel Kreditavtal Utnyttjat  Andel
Forfall, ar Mkr % % Mkr Mkr %
2014 306,4 2,01 100,0 306,4 306,4 100,0
Summa 306,4 2,32 100,0 306,4 306,4 100,0
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ORGANISATION

Catena AB, organisationsnummer 556294-1715, dr moderbolag i Catenakoncernen. De svenska
fastigheterna dgs via ett heldgt dotterbolag.

Antalet anstéllda uppgick till 2 personer (2).

Arsstimman antog valberedningens forslag till omval av styrelseledaméterna Henry Klotz, Christer
Sandberg, Bo Forsén och Lennart Schonning samt nyval av Katarina Wallin. Henry Klotz omvaldes
till styrelsens ordforande.

CATENAAKTIEN

Catenaaktien &r registrerad pd Nasdaqg OMX Stockholm — Nordiska listan Small Cap. Senast betalt 30
juni 2013 var 85 kronor per aktie, vilket motsvarar ett borsviarde om drygt 983 Mkr. Per 30 juni 2013
var antalet aktier i Catena 11 564 500 stycken, fordelade pa cirka 15 500 dgare.

Aktiedgare per 28 juni 2013 Antal aktier Roster (%)
Endicott Sweden AB (CLS Holdings plc) 3469 349 29,9
Fabege 3469 342 29,9
Catella fondférvaltning 1385 266 12,0
Livforsakrings AB Skandia (publ) 277 374 2,4
Banque Carnegie Luxembourg SA 189 118 1,6
CBNY-DFA-INT SML CAP V 100 232 0,9
Swedbank Robur fonder 60 208 0,5
Mellon US Tax Exempt Account 59 300 0,5
Handelsbanken fonder 56 815 0,5
CBNY-DFA-CNTL SML CO S 56 202 0,5
Summa 10 storsta 9 123 206 78,9
Ovriga 2441 294 21,1
Totalt 11 564 500 100,0

REDOVISNINGSPRINCIPER

Catena foljer de av EU antagna IFRS-standarderna och tolkningar av dessa (IFRIC). Denna
delarsrapport dr for koncernen upprittad i enlighet med IAS 34 och Arsredovisningslagen och for
moderbolaget i enlighet med Arsredovisningslagen. Redovisningsprinciper och berikningsmetoder
overensstimmer med dem som tillimpades i den senaste arsredovisningen.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Catena dr utsatt for ett antal risker som kan paverka foretagets verksamhet, resultat och vérde pa
fastigheter. Bland dessa risker kan ndmnas risker i hyreskontrakt, fordndringar i drifts- och
underhallskostnader, rinte- och finansieringsrisker och skatter. Fastigheterna redovisas i
balansrdkningen till verkligt viarde. Vardeforandringar redovisas i resultatrakningen. Detta innebar att
effekterna pa Catenas balans- och resultatrakning blir mer volatila och paverkar bland annat
koncernens resultat, soliditet och beldningsgrad.

Vardeférandringar

Utover vad som framgér av denna delarsrapport har inga vasentliga fordndringar skett jamfort med
redogorelsen i arsredovisningen.
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For ytterligare information om risk- och osdkerhetsfaktorer, se Catenas arsredovisning for 2012, not
21, sidan 38.

Moderbolaget

Genom interna lan dr moderbolaget exponerat for ovanstaende beskrivna risker.

KALENDARIUM

Delérsrapporter
Januari—september 25 oktober 2013

Bokslutskommuniké 2013 februari 2014

STYRELSENS FORSAKRAN

Delérsrapporten for perioden januari-juni 2013 ger en réttvisande dversikt av moderbolagets och
koncernens verksambhet, stillning och resultat samt beskriver vésentliga risker och osékerhetsfaktorer
som moderbolaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Solna den 9 augusti 2013

Henry Klotz

Styrelseordforande

Christer Sandberg Bo Forsén Lennart Schénning Katarina Wallin

Denna kvartalsrapport har ej varit foremal for oversiktlig granskning av bolagets revisor.

Information i denna rapport dr sadan som Catena AB (publ) dr skyldig att offentliggora enligt lagen
om virdepappersmarknaden.

Informationen har ldmnats till media for offentliggorande den 9 augusti 2013, kl.08.00.
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RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG, KONCERNEN

2013 2012 2013 2012 2012
Mkr aprjuni  aprfuni  jan-juni  jan-juni  jan-dec
Kvarvarande verksamheter
Hyresintakter 6,6 6,6 13,3 13,3 26,6
Driftkostnader -0,2 -0.1 -0,2 -0,2 -0,6
Reparations- och underhallskostnader -0,1 - -0,2 -0,2 -0,8
Fastighetsskatt -0,6 -0,6 -1,3 -1,3 -2,7
Driftsoverskott 5,7 5,9 11,6 11,6 22,5
Ovriga rérelseintakter - - - - -
Ovriga rérelsekostnader - - - - -
Centraladministration -1,6 -1,6 -2,9 -3,3 -5,7
Fastigheter, orealiserade vardeférandringar 34,3 -0,5 34,3 14,3 238,5
Rorelseresultat 38,4 3,8 43,0 22,6 255,3
Finansnetto -1,6 -2,4 -3,4 -4,7 -8,8
Resultat fore skatt 36,8 1,4 39,6 17,9 246,5
Aktuell skatt -0,3 -0,4 -0,9 -0,8 -1,2
Uppskjuten skatt -7,5 0,1 -7,5 -3,8 -38,8
Periodens resultat efter skatt 29,0 1,1 31,2 13,3  206,5
Resultat per aktie* 2,51 0,09 2,70 1,15 17,86

*) Néagon utspadningseffekt finns ej, och inga potentiella aktier férekommer
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT, KONCERNEN

2013 2012 2013 2012 2012
Mkr apr-juni  apr-juni  jan-juni jan-juni  jan-dec
Periodens resultat efter skatt 29,0 1,1 31,2 13,3 206,5
Periodens évriga totalresultat -

Aktuariell vinst/férlust - - - - 0,1
Summa 6vrigt totalresultat - - - - 0,1
Periodens totalresultat 29,0 1,1 31,2 13,3 206,6
BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG, KONCERNEN

Utfall Utfall Utfall
30 juni 30 juni 31 dec
Mkr 2013 2012 2012
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 885 625 850
Kortfristiga fordringar 15 33 16
Likvida medel/kortfristiga placeringar 49 52 58
Summa tillgangar 949 710 924
Eget kapital och skulder
Eget kapital 501 287 481
Avsattningar 127 85 120
Rantebarande skulder 306 306 306
Ej rantebarande skulder 15 32 17
Summa eget kapital och skulder 949 710 924
30 juni 30 juni 31 dec
Stéllda panter 2013 2012 2012
Sparrkonto 20 20 20
Fastighetsinteckningar 306 306 306
Summa stéllda panter 326 326 326
Eventualforpliktelser
Garantiatagande FPG/PRI 0,2 0,2 0,2
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL | SAMMANDRAG, KONCERNEN

Utfall Utfall Utfall

2013 2012 2012
Mkr jan-juni jan-juni  jan-dec
Ingadende eget kapital 481 297 297
Utdelning -1 -23 -23
Periodens totalresultat 31 13 207
Utgaende eget kapital 501 287 481
KASSAFLODESANALYSER | SAMMANDRAG, KONCERNEN

Utfall Utfall Utfall

2013 2012 2012
Mkr jan-jun jan-jun  jan-dec
Resultat fore skatt 39 13 246
Justering av poster som ej ingar i kassaflodet -34 -14 -239
Betald skatt -1 -1 -1
Forandring rorelsekapital -1 -17 -18
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 3 -19 -12
Forandring forvaltningsfastigheter/materiella anlaggningstillgangar -1 - -1
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1 - -1
Utbetald utdelning -1 -23 -23
Forandring rantebarande skulder - - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -11 -23 -23
Periodens kassaflode -9 -42 -36
Summa periodens kassafloden -9 -42 -36
Likvida medel vid periodens bdrjan 58 94 94
Likvida medel vid periodens slut 49 52 58
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NYCKELTAL, KONCERNEN

Utfall Utfall

2013 2012
Mkr jan-jun jan-jun
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 11,8 9,1
Avkastning pa totalt kapital, % 9,2 6,7
Soliditet, % 52,9 40,4
Rantetackningsgrad, ggr 2,6 1,7
Belaningsgrad fastigheter, % 34,6 49,0
Skuldsattningsgrad, ggr 0,6 1,1
Aktierelaterade
Periodens resultat per aktie, kr 2,70 1,16
Periodens resultat fore skatt per aktie, kr 3,42 1,55
Periodens rorelseresultat per aktie, kr 3,72 1,95
Eget kapital per aktie, kr 43,27 24,82
Utdelning per aktie, kr 1,00 2,00
Antal aktier vid periodens slut, tusental 11 565 11 565
Genomsnittligt antal aktier, tusental 11 565 11 565
Nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier férekommer
Fastighetsrelaterade, kvarvarande verksamheter
Fastigheternas bokférda varde, mkr 885 625
Direktavkastning, % 2,7 3,7
Uthyrbar yta, kvm 40723 40 723
Hyresintakter, kr per kvm 661 661
Driftsdverskott, kr per kvm 570 570
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,9 96,9
Overskottsgrad, % 87,2 87,2
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RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG, MODERBOLAGET

Utfall Utfall Utfall Utfall Utfall
2013 2012 2013 2012 2012
Mkr apr-jun  aprjun jan-juni  jan-juni jan-dec
Hyresintakter - - - - -
Driftkostnader - - - - -
Driftsoverskott - - - - -
Ovriga rérelseintakter 1,0 1,0 2,0 2,0 4.1
Ovriga rérelsekostnader - - - - -
Centraladministration -1,8 -1,6 -3,0 -3,3 -5,9
Rorelseresultat -0,8 -0,6 -1,0 -1,3 -1,8
Finansnetto 0,8 1,5 1,5 2,5 8,4
Resultat efter finansiella poster 0,0 0,9 0,5 1,2 6,6
Resultat fore skatt 0,0 0,9 0,5 1,2 6,6
Skatt 0,0 -0,2 -0,1 -0,3 -1,7
Periodens resultat 0,0 0,7 0,4 0,9 4,9
BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG, MODERBOLAGET
Utfall Utfall Utfall
2013 2012 2012
Mkr 30 juni 30 juni 31 dec
Tillgangar
Finansiella anldaggningstillgangar 57 481 57
Omsattningstillgangar 450 9 442
Likvida medel/kortfristiga placeringar 26 44 43
Summa tillgangar 533 534 542
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 51 51 51
Reservfond 10 10 10
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 96 102 102
Periodens resultat 0 1 5
Summa eget kapital 157 164 168
Avsattningar 10 10 10
Kortfristiga skulder 366 360 364
Summa eget kapital och skulder 533 534 542
30 juni 30 juni 31 dec
Stallda panter 2013 2012 2012
Sparrkonto 20 20 20
Eventualforpliktelser
Garantiatagande FPG/PRI 0,2 0,2 0,2
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DEFINITIONER

Vid delarsbokslut omriknas avkastningen till
helarsbasis utan hansyn till sisongsvariationer.

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

Avkastning pa totalt kapital
Periodens resultat fore skatt plus rintekostnader i
procent av genomsnittlig balansomslutning.

Belaningsgrad, fastigheter
Réntebérande skulder i forhallande till
fastigheternas bokforda vérde.

Direktavkastning
Driftsoverskott pa arsbasis i procent av
fastigheternas bokforda virde vid periodens slut.

Driftsoverskott per kvm
Driftsoverskott pa arsbasis dividerat med uthyrbar
yta.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintikter i procent av hyresvirde.

Fastighetskostnader

Driftskostnader, kostnader for reparationer och
underhall, tomtrittsavgéilder/arrenden,
fastighetsskatt samt fastighetsadministration.

Fastigheternas bokforda varde
Bokfort varde pé byggnader, mark, pagaende
nyanldggningar och fastighetsinventarier.

Hyresintédkter
Debiterade hyror jimte tilldgg sdsom ersittning
for fastighetsskatt m.m.

Hyresintédkter per kvm
Hyresintdkter pé arsbasis dividerat med uthyrbar
yta.

Hyresvarde
Verkliga hyresintdkter samt av Catena beddmda
potentiella hyresintidkter for vakanta lokaler.

Forvaltningsresultat efter schablonskatt per
aktie

Periodens forvaltningsresultat minus 22,0
procents skatt hiarpa, dividerat med genomsnittligt
antal aktier.

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
per aktie

Periodens forvaltningsresultat dividerat med antal
aktier utestaende vid arets slut.

Réantetackningsgrad

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

Skuldsattningsgrad
Réntebérande skulder dividerat med eget kapital.

Soliditet
Redovisat eget kapital i procent av
balansomslutningen.

Uthyrbar yta
Total yta som ér tillgénglig for uthyrning.

Overskottsgrad
Driftsoverskott i procent av hyresintidkter.

Catena offentliggdér informationen i denna
deldrsrapport i enlighet med lagen om
vdrdepappersmarknaden (2007:528).

CATENA AB (publ)
Org.nr:556294-1715

Box 3121

103 62 Stockholm

Tel: 08-410 999 30
www.catenafastigheter.se

Siffror i denna delarsrapport har avrundats, medan berdkningar genomforts utan avrundning. Detta medfor att vissa tabeller till synes inte
summerar korrekt
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