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® Fastighetsintakterna uppgick under aret till 316,8 Mkr (286,2)
® Driftsoverskottet uppgick till 221,3 Mkr (184,9)

® Aretsresultat blev 138,4 Mkr (220,3) motsvarande ett resultat per aktie om
9,81 kr (19,26) varav vardeforandringar pa fastigheter ingar med 33,3 Mkr
(53,5)

® Styrelsen féreslar en utdelning med 2,00 (1,00) kr per aktie

® Catena har under hosten forvarvat en portfélj av logistikfastigheter fran
Brinova for ett fastighetsvarde om 3 828 Mkr

Vasentliga handelser under fjarde kvartalet

® Ennyemission har genomfoérts och en 6kning av Catenas aktier till
25195452 st

® Catenas aktier handlas fran och med den 2 januari 2014 pa NASDAQ OMX
Stockholm-Nordiska listan Mid Cap

Vasentliga handelser efter arets utgang

® Efter arets utgang har Catena forvarvat tva fastigheter om 396 Mkri Ha-
ninge och Nassjo. Fastigheterna omfattar 48 000 kvadratmeter logistikyta.
Fastighetsintakterna beraknas uppga till ca 32 Mkr per ar. | samband med
affaren har en kallelse till extra bolagsstamma skett, dar fragan om en rik-
tad nyemission om 50 Mkr till saljarna kommer att behandlas.
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Affarsidé

Catenas afférsidé€ dr att dga, effektivt forvalta och aktivt utveckla vilbeldgna fastigheter som har forutsittningar
att generera ett stabilt vixande kassaflode och en god virdetillvixt.

Regioner 2013 2012 2013 2012
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsintakter
Stockholm 38,8 37,7 142,1 145,9
Goteborg 23,9 13,6 90,9 52,5
Oresund 20,4 17,5 77,2 87,8
Projekt Solna 6,6 - 6,6 -
Totalt 89,7 68,8 316,8 286,2
Driftséverskott
Stockholm 29,4 24,3 101,8 101,9
Goteborg 16,3 8,7 62,0 37,6
Oresund 14,4 12,2 52,9 45,4
Projekt Solna 4,6 - 4,6 -
Totalt 64,7 45,2 221,3 184,9
2013 2012 2013 2012
Koncernen i SiffrOr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsintakter, Mkr 89,7 68,8 316,8 286,2
Driftséverskott, Mkr 64,7 45,2 221,3 184,9
Foérvaltningsresultat, Mkr 31,7 76,4 147,0 178,8
Periodens resultat, Mkr 20,7 98,3 138,4 220,3
Resultat per aktie, kr 0,9 8,5 9,8 19,3
Overskottsgrad, % 72,1 65,7 69,9 64,6
Soliditet, % 32,6 21,4 32,6 21,4
Uthyrningsgrad, % 87,2 89,2 87,2 89,2

I det konsoliderade resultatet redovisas ej helarssiffor med anledning av det omvanda férvarvet. For mer
information se sidan 9.

Catenas férvarv av Brinovas logistikportfolj

Under september 2013 tilltridde Catena AB (publ) aktierna i R ... -
Brinova Logistik AB. Verksamheterna kompletterar varandra
vil, vilket var det avgorande skilet for Catenas forvarv av
Brinovas logistikportfol;.

Genom forvirvet har Catena en stark fastighetsrorelse med
fokus pa konkurrenskraftiga logistikfastigheter. Fastigheterna dr
belédgna pa strategiska ldgen vid de viktigare svenska transport-
lederna. Den starka positionen inom logistik har kunnat nas tack
vare en kompetent organisation och en formaga att tillgodose
hogt stidllda kundkrav.

Catenas fastighetskompetens tillsammans med de kassa-
floden som forvaltningen av logistikfastigheterna genererar gor
det mojligt for Catena att tillgodogora sig den virdepotential i
utvecklingsprojektet ”Kvarteret Haga Norra” i Solna, som sedan
tidigare ingér i Catenas portfolj. Har planerar Catena att bygga b
en helt ny stadsdel med moderna bostider och kontor. Kdpingegarden 1, Helsingborg (omslagsbild)



VD kommentar

Framsta fastighetsbolaget
inom logistik

Bérsnoterade utvecklingsbolaget Catena forvirvade logistikfastigheter av Brinova hosten 2013.
Sammanslagningen av Catena och Brinova ligger grunden for Sveriges framsta fastighetsbolag
inom logistik.

2013 blev ett minst sagt handelserikt ar for Catena. Verksamheten under érets inledande nio manader
bestod i huvudsak av att bevaka den pagaende planprocessen for fastigheten Stora Frosunda samt se om
hyresgisten Bilia. I manadsskiftet september/oktober forviarvades Brinovas bestind av logistikfastig-
heter och i samband med detta tilltridde jag och merparten av organisationen fran Brinova nya tjinster i
Catena. Kompletterat med nagra nyrekryteringar har vi fatt ihop ett komplett och snabbfotat lag med
stor kunskap inom savil logistik- som fastighetssektor och med lang erfarenhet av att utveckla och
driva borsbolag. Trots att de senaste manaderna inneburit mycket administrativt arbete har vi lyckats
behalla fokus pa utveckling av verksamheten och noterar savil forbittrat driftsdverskott sdvil som
hogre overskottsgrad.

Resultat och nyckeltal speglar inte den totala effekten efter vart samgéende med Catena. Den fulla
effekten kommer att uppnas forst under nista ar, da helarseffekter av bl a firdigstéllda projekt slar ut.
Dessutom ger nyemissionen i samband med forvirvet nyckeltal som inte blir direkt jamforbara mellan
aren utan en djupare analys.

1 foregéende ars bokslutskommuniké for Brinova skrev jag att ambitionen for 2013 var att utifran var
organisations kompetens och foretagets finansiella styrka skapa ett rent logistikbolag med tre forvalt-
ningsregioner Stockholm, Géteborg och Oresund. Nu #r vi i princip dir och redan ett av Sveriges
ledande fastighetsbolag inom logistiksektorn. Per arsskiftet uppgick virdet pa vara 650 000 kvm logis-
tikfastigheter till knappa 4 miljarder, det vill sdga ca 5 900 kronor per kvm.

I Catena fanns sedan tidigare ett av Sveriges mest intressanta och vilbeldgna utvecklingsprojekt Haga
Norra i Solna. Omradet ligger i ett mycket bra kommunikationslige i direkt anslutning till de vixande
stadsdelarna Arenastaden, Nya Karolinska och Hagastaden. Vart projekt Haga Norra innehaller bygg-
ritter pA motsvarande 70 000 kvm kommersiella ytor, 800 ldgenheter, det vill siga cirka 80 000 kvm
samt cirka 50 000 kvm under markniva avsett for bland annat garage. Allt som allt med en total investe-
ring pa drygt 4 miljarder kronor i dagens penningvérde och en genomforandetid pa fem till tio ar. Vi
riknar med att den antagna men 6verklagade detaljplanen for omradet vinner laga kraft under 2014.

Vi kommer att fortsitta vixa savil genom forviarv som genom att utveckla nya rationella och optimalt
belédgna logistikfastigheter. I en virld av allt tuffare konkurrens baseras vart beréttigande som leve-
rantor pa var formaga att hjidlpa vara kunder att bli an mer rationella for att séinka sina kostnader. Samti-
digt bygger vart langsiktiga berittigande som borsbolag pa var formaga att skapa hogre avkastning dn
andra bolag. Vi ér rustade for att lyckas med bada uppgifterna och ser fram emot ett spannande 2014.

Solna, februari 2014
Gustaf Hermelin, VD
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Bokslutskommuniké januari-december 2013

Resultatrakning

2013 2012 2013 2012
Mkr okt-dec  okt-dec jan-dec jan-dec
Fastighetsintakter 89,7 68,8 316,8 286,2
Fastighetskostnader -25,0 -23,6 -95,5 -101,3
Driftsdverskott 64,7 45,2 221,3 184,9
Central administration -6,9 - -8,6 -
Ovriga rérelseintakter 0,2 1,9 2.1 1,9
Ovriga rérelsekostnader -0,2 -1,9 2,1 -1,9
Andeliresultat fran joint venture -0,3 44,2 4,6 50,5
Finansiella intakter 1,5 5,5 18,4 20,1
Finansiella kostnader -27,.3 -18,5 -88,7 -76,7
Férvaltningsresultat 31,7 76,4 147,0 178,8
Realiserade vardeforandringar fran forvaltningsfastigheter = 0,1 2,4 27,5
Orealiserade vardeférandringar fran forvaltningsfastigheter = - 30,9 26,0
Vardefordandringar, derivat 4,4 - 4,4 -
Resultat fore skatt 36,1 76,5 184,7 232,3
Betald skatt = -0,3 = -0,3
Uppskjuten skatt -15,4 22,1 -46,3 -11,7
Arets resultat 20,7 98,3 138,4 220,3
Arets resultat fordelat pa moderbolagets aktiedgare 20,8 98,3 140,2 222,7
Arets resultat fordelat pa innehav utan bestimmande inflytande -0,1 - -1,8 2,4
Nyckeltal fore och efter utspadning
Eget kapital, kr per aktie 65,0 53,4 65,0 53,4
Arets resultat, kr per aktie 0,9 7.2 9,8 16,3
Antal utestaende aktier, miljoner 25,2 13,6 25,2 13,6
Rapport dver totalresultat
Arets resultat 20,7 98,3 138,4 220,3
Arets dvriga totalresultat = - = -
Summa drets totalresultat 20,7 98,3 138,4 220,3
Arets totalresultat fordelat pa moderbolagets aktiedgare 20,8 98,3 140,2 222,7
Arets totalresultat fordelat pa innehav utan bestdmmande inflytande -0,1 - -1,8 -2,4

| det konsoliderade resultatet redovisas ej helarssiffor med anledning av det omvénda forvarvet. Fér mer information se sidan 9.
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Adelmetallen 1, J6nképing




Léptider for hyreskontrakt per 2013-12-31
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Léptider Antal Kontrakterad Kontrakterad

kontrakt arshyra, Mkr arshyra, %
2014 81 27,0 8
2015 21 19,6 5
2016 22 79,3 22
2017 19 59,2 16
2018 5 17,6 5
2019+ 30 161,7 44
Summa 178 364,4 100
P-platser och dvrigt 9 1,3 0
Totalt 187 365,7 100

Fastighetsintakter

Av Catenas kontrakterade arshyra utgor intékter fran avtal
med lang 16ptid cirka 65 procent av den totala arshyran,
vilket innebir stabila intékter som inte varierar mellan
perioder forutom vid paverkan av forvirv och forséljning.
Tack vare vil genomforda omforhandlingar och nyuthyr-
ningar uppgér den genomsnittliga hyresavtalstiden till
drygt fem ar.

Jamfort med foregaende ar har fastighetsintikterna
okat med 30,6 Mkr frimst tack vare fiardigstéllda projekt
och forvirvade fastigheter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna har minskat med 5,8 Mkr frimst pa
grund av nyuthyrningarna dir hyresgésten har tagit storre
delen av driftskostnaderna.

Finansiella kostnader

De finansiella kostnaderna har 6kat med 13,7 Mkr, fraimst
hénforbart till omforhandlingar av skulder till kreditinstitut
och de forvirv som skett under aret.

Fastighetsintdkter per region
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Arets resultat

Arets resultat efter skatt jaimfort med foregiende r har
minskat med 81,9 Mkr till 138,4 Mkr. Det beror i huvudsak
pa ldgre positiva viardeforidndringar och skatt. I posten skatt
ingar uppskjuten skatt hanforlig till omvérdering av tempo-
rdra skillnader i forvirvade bolag om 5,6 Mkr.

[T o
Narstaende
I arets resultat ingar nérstaendetransaktioner med Backa-
hill AB, Hansan AB och TAM Group AB. Transaktionerna
som avser hyresforhéllande och konsulttjidnster uppgér ej
till nagot visentligt belopp.

Personal koncernen
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Kassafléde Balansrakning
2013 2012 2013 2012
Mkr jan-dec  jan-dec Mkr 31dec 31dec
Resultat fore skatt 184,7 232,3 Tillgangar
Justering for poster som inte ingar L .
i kassaflBdet 31 -104,0 Anlaggningstillgangar
Betald skatt _ -0,3 Forvaltningsfastigheter 4722,3 33824
Kassaflade fran den lopande Materiella anlaggningstillgangar 11 -
verksamheten fore forandringar Finansiella anlaggningstillgangar 31,3 26,9
avrorelsekapitalet 187,8 128,0 Uppskjuten skattefordran 16,1 5,2
e . ) Omsattningstillgdngar
Fordndring av rorelsefordringar 3,9 -15,4 o -
e . Kortfristiga fordringar 53,6 28,4
Férandring av rérelseskulder -9,8 -9,8 o
- - Likvida medel 213,6 0,2
Kassafléde fran den lopande 1819 102.8 S (1103 1
verksamheten ' , umma tillgangar 5038,0 3443,
Eget kapital och skulder
Forvdrv av tillgangar via dotterforetag 89,2 -110,8 Eget kapital hanforligt till moderbolagets
Avyttring av verksamheter = 134,3 agare 1636,5 727,7
Forvdrv av forvaltningsfastigheter -268,9 -207,7 Eget kapital hanforligt till innehav
Forsdljning av forvaltningsfastigheter 4,8 4,1 utan bestammande inflytande 54 7.3
FE)rYarv .av mat.erlelle% anlaggrllngstlllgangar -1,3 - Langfristiga skulder
F°ra“d”__”g v f'"?”s'e“a t_'“gangar ) " Skulder till kreditinstitut 29545 20481
Kassaflode fran investerings- -407,1 -180,1 Uppskjuten skatteskuld 2726 2122
verksamheten . o
Ovriga langfristiga skulder 0,8 -
Forandring avlan 438,6 77,4 Kortfristiga skulder
Utbetald utdelning - - Skulder till kreditinstitut 8,5 10,8
Kassaflode fran finansierings- 438.6 274 Ovriga kortfristiga skulder 159,7 437,0
verksamheten ' ' Summa eget kapital och skulder 5038,0 3443,1
Arets kassaflode 213,4 0,1 L .
Likvida medel vid &rets bérjan 0,2 0,1 Gaml'a Catenas' baflansraknlng som forvarvats
Likvida medel vid rets slut 213,6 0,2 av Brinova LOgIStIk

Analys av kassaflodet

Arets kassaflode uppgar till 213,4 Mkr. Kassaflodet har
paverkats positivt av den genomforda affiren mellan Catena
och Brinova Fastigheter AB genom reglering av tidigare
koncerninterna avrikningar med Brinova Logistik AB.

Samtidigt har kassaflodet minskat genom investeringar i fast-

igheter om 268,9 Mkr, vilka delvis har finansierats genom
upptagande av nya lan.

Torsjo 2:49, Orebro

2012
Mkr 31dec
Forvaltningsfastigheter 850,0
Kort- och langfristiga fordringar 16,6
Likvida medel 57,7
Summat tillgdngar 924,3
Eget kapital 480,9
Avsdttningar 120,4
Rantebdrande skulder 306,0
Ejrantebarande skulder 17,0
Summa eget kapital och skulder 924,3
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Skulder till kreditinstitut Derivatinstrument

Skulder till kreditinstitut uppgick till 2 963,0 Mkr Finansiella instrument bestar av derivatinstrument som

(2 058,9). Laneramen uppgar per 2013-12-31 till ligger i kategori 2 i virderingshierarkin.

3270,0 Mkr. Derivat finns uttagna f6r 38 procent av koncernens
Samtliga 14n dr omforhandlade och godkinda av skulder till kreditinstitut.

kreditgivarna i samband med det omvénda forvirvet.

Skulder till kreditinstitut per 31 dec 2013 Rantesdkringar viarantetak

Rénte- Rénta, Andel,  startér Slutdr  Rénta, % Mkr

forfalloar Mkr % Y % 2009 2014 4,5 28,0

2014 1963,0 2,6 66,2 Totalt 28.0

2021 500,0 4,3 16,9

2022 500,0 3,7 16,9

Totalt 2963,0 31 1000 Rantesdkringar viaranteswap

Y Avser aktuell genomsnittlig ranta per 2013-12-31. Rantenivan forandrasi Startar Slutar Raénta, % Mkr

takt med det generella ranteldget men med begrdnsning av aktuella rantetak. 2009 2014 26 876
2011 2021 2,9 500,0
2012 2022 2,3 500,0
Totalt 1087,6

Forandringiegetkapital

2013 2012
Mkr 31dec 31dec
Ingdende balans 735,0 558,5
Lamnad utdelning till aktieagare -28,0 -43,8
Omvant férvarv av Catena 616,3 -
Kapitaltillskott 180,2 -
Arets totalresultat hanforligt till innehav utan bestimmande inflytande -1,8 -2,4
Arets totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 140,2 222,7
Utgaende balans 1641,9 735,0
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 1636,5 727,7
Innehav utan bestdmmande inflytande 54 7.3

Férdelning av tillgdngar, %
Ovriga tillgdngar, 6%

Oresund,
16% Stockholm, 37%

Projekt
Solna, 18%

Goteborg, 23%
Totala tillgangar, 5 038 Mkr

Terminalen 1, Hallsberg
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Fastighetsbestand per region

Ekonomisk
Antal Uthyrbar Bokfort Hyresvarde, uthyrnings- Kontrakterad Overskotts-
Regioner fastigheter  yta, tkvm  varde, Mkr Mkr grad  arshyra, Mkr grad, %
Stockholm 21 293,1 1883,7 191,0 85% 162,5 72
Goteborg 10 184,4 11523 116,9 82% 95,7 68
Oresund 13 172,4 801,3 84,4 96% 81,1 69
Projekt Solna 1 40,7 885,0 27,0 98% 26,4 70
Totalt fastigheter 45 690,6 4722,3 419,3 87% 365,7 70
Farandringari Fastighetsférsaljningar
- o Fastighets- Yta,
faStlghetSbestandet beteckning Tilltrade  Region Kommun kvm
. . . . . o . Backsi 14,1516 2013-07-01
Investeringar i befintliga fastigheter uppgick under aret till aCkS'Ppan 41516 2013-07:0 9resund AStérp Mark
. . . . Kastanjen 19 2013-09-01 Oresund Bjuv 470
186,7 Mkr (207,7), varav storre delen avser investeringar i Totalt 470
nybyggnation pa fastigheterna Kopingegarden 1 i Helsing-
borg, Backa 23:5 och Hogsbo 21:1 i Géteborg.
Fastigheten Stora Frosunda 2, Haga Norra, har forvir- . .
o e . ) Fastighetsférvarv
vats indirekt genom det omvénda forvirv som gjorts nér
Catena forvirvat Brinova Logistik AB. Fastigheten Fastighets- vt
atena forvarvat brinova Logisth - rastigheten dren beteckning Tilltrdde  Region Kommun kvm
utvecklingsfastighet i Solna och &r for narvarande till Kroksabeln 17 2013-0402 Oresund Helsingborg 7416
storre delen uthyrd. Fastighetsvirdet om 885 Mkr bestar i Terminalen 1 2013-08-31 Stockholm  Hallsberg 25850
allt visentligt av ett bedomt virde pa potentiella byggritter Dikartorp 3:6 2013-09-06  Stockholm Jarfalla 23970
avseende bostider och kommersiella lokaler som kan Stora Frosunda 2 2013-09-30  Stockholm Solna 40723
mojliggoras genom det detaljplanearbete som pagar. Totalt 97959
Forviarv har skett av fastigheten Kroksabeln 17 i
Helsingborg for ett fastighetsvirde om 17 Mkr. Fastigheten
ir en logistikfastighet. Fastighetsbestand
Fastigheten Terminalen 1 i Hallsberg &r en kombi- 2013-12-31
terminal som har forvérvats till ett fastighetsvirde om ” fAntal
Bokfért fastig-
140 Mkr. ) ) ) Mkr vdarde heter
Avtal om forvérv via fastighetsreglering har tecknats Fastighetsbestand vid &rets ingang 33824 45
avseende fastigheten Dikartorp 3:6 1 Jarfilla till ett fastig- FOrvarv 1125,6 4
hetsvirde om 80 Mkr. Fastigheten ses som forvirvad i och Investeringar i befintliga fastigheter 186,7
med att avtalet tecknats. Forsaljningar -3,3 -4
Tvéa mindre fastighetsforsiljningar har genomforts med  Orealiserade vdrdeforandringar 30,9
en vinst om 2,4 Mkr. Forsiljningarna har frimst genom- Totalt forvaltningsfastigheter 4722,3 45
forts for att renodla logistikbestandet.
Hyresvarde per region, % Fastighetsbestand per region, % Overskottsgrad
. %
Projekt Solna, 6% f %
) Stockholm. 46% Projekt Solna, 19% Stockholm, 40% 70
Oresund, 20% ! 60
50
‘ Oresund, . 40
17%
30
Goteborg, 28% Goteborg, 24% =
10
Hyresvirde, 419,3 Mkr Bokfort varde, 4 722,3 Mkr
T Q Q@ Q3 04 Q Q @ 4
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Fastighetsvardering

Catena genomfor varje kvartal en intern véardering av samt-
liga forvaltningsfastigheter. Den interna vérderingen ligger
till grund for de bokforda virden som finns upptagna i
balansrikningen. For att sikerstélla den interna vérde-
ringen genomfors externa virderingar pa ett urval av vara
fastigheter. Externa virderingar genomfordes under tredje
kvartalet av hela bestandet i anledning av forvirvet av
Brinova Logistik AB.

En viss avvikelse tillats mellan det interna vérderings-
vardet och det bokforda virdet innan justering av det
bokforda virdet gors. Avvikelsen ska ligga inom ett inter-
vall som styrs av en tillaten avvikelse fran det faststéllda
direktavkastningskravet pa +/- 0,25 procent. Forst nér
avvikelsen over- eller understiger detta intervall justeras
det bokforda virdet. Denna avvikelse accepteras da det
alltid foreligger viss osikerhet i berdknade virden.

Marknadsutsikter

Efterfragan pa lokaler inom vara marknadssegment dr god.
Hyresnivéderna édr oforandrade jamfort med tidigare kvartal
men vid avtalsférhandlingar ges mojlighet till nagot hojda
nivaer om dn med kortare avtalstider. Catena ser mojlig-
heter att expandera de nirmaste aren. Marknaden for effek-
tiva och ritt placerade logistikfastigheter &r fortsatt
attraktiv till f61jd av 6kade krav pa milj6- och kostnads-
effektiva leveranser. Avseende Solnafastigheten dr efter-
fragan pa byggritter avseende frimst bostédder fortsatt god.

Omvantforvarv

Catena forvirvade per 30 september 2013 Brinova Logistik
AB genom en apportemission som gav dgarna till Brinova
Fastigheter AB ett bestimmande inflytande i Catena.

Forvirvet av Brinova Logistik AB redovisas som ett
omvént forvary, vilket medfor att Brinova Logistik AB
anses vara den redovisningsméssiga forvirvaren i transak-
tionen. Kommunikén upprittas saledes som en fortsittning
av Brinova Logistik AB koncernens finansiella rapporter,
jamforelsetal och innevarande perioder dr saledes omrik-
nade for att aterspegla detta. Det innebdr att Catenas

Kursutveckling 2012-01-01 - 2013-12-31
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intikter och kostnader till och med september idr elimine-
rade i resultatet. Forvirvet ir ett tillgangsforvirv vilket
medfor att virdet pa de utgivna aktierna har bestamts
utifran virdet pa tillgdngarna som forvirvats i enlighet med
IFRS 2 Aktierelaterade ersdttningar.

Catenaaktien

Catenaaktien var pa bokslutsdagen registrerad pa
NASDAQ OMX Stockholm—Nordiska listan Small Cap.
Fran och med den 2 januari 2014 handlas aktien pa Mid
Cap listan.Stidngningskursen den 31 december 2013 var
100,00 kronor mot 6ppningskursen den 2 januari 2013 som
var 63,00 kronor, vilket innebér en 6kning under perioden
med 59 procent. Under aret har Catenaaktien som hogst
noterats i 103,50 kronor och som ligst i 63,00 kronor.

Agarstruktur per31 december 2013

Antal aktier, Raster,
tusental %
Backabhill 11680 46,4
Endicott Sweden AB
(CLS Holding pic) 3469 13,8
Fabege AB (publ) 3469 13,8
SFU Sverige AB 1951 7,7
Catella Fondférvaltning 776 3,1
JPM Chase NA 645 2,6
Livforsakrings AB Skandia 277 1,1
Banque Carnegie Luxembourg SA 208 0,8
Handelsbanken Fonder AB 118 0,5
CBNY-DFA-INT SML CAPV 100 0,4
Mellon US Tax Exempt Account 64 0,3
Swedbank Robur Fonder 60 0,2
Ovriga aktiedgare 2378 9,3
Totalt 25195 100,0

Utdelningspolicy
Utdelningen for Catena skall langsiktigt uppga till 50

procent av forvaltningsresultatet, reducerat med schablon-
beriknad skatt.

0
JFMAMIJJASONDIJIJFMAMIJIJASOND

2012 2013

mm Catena = OMX Stockholm PI Carnegie Real Estate Index
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Nyckeltal ¥

For definition av nyckeltal, 2013 2012
se sista sidan. jan-dec  jan-dec
Finansiella

Avkastning pa eget kapital, % 11,7 34,1
Avkastning pa totalt kapital, % 6,3 9,5
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

Fdre 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
Fastighetsrelaterade

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

Y pPakvarvarande fastigheter vid arets slut.

Utdelning och
bolagsstammor

Kallelse har skett till extra bolagsstimma den 7 mars 2014,
dar fragan om en riktad nyemission om 50 Mkr till sidljarna
av fastigheterna i Haninge och Nissjo kommer att
behandlas.

Ordinarie arsstimma kommer att héllas den 6 maj
2014, klockan 16.00 i Stockholm. Styrelsen kommer att
foresla stimman att besluta om en utdelning om 2,00 kr per
aktie, totalt ca 51 Mk, inklusive ovan foreslagna riktade
nyemission.

Kommentar till stapeldiagram nedan:
Finansiella mal

Ovrigavasentliga
handelser under aret

Forviérv har skett av fastigheten Terminalen 1 i Hallsberg

med en yta om 25 850 kvm och till ett fastighetsvirde om
140 Mkr. Avtal har dven tecknats om forvirv av Dikartorp
3:61 Jarfilla till ett fastighetsvirde om 80 Mkr.

Pa extra bolagsstimma i samband med Catenas forvirv
av Brinova Logistik AB valdes delvis en ny styrelse dir
Erik Paulsson, Andreas Philipsson och Gustaf Hermelin
tillkom och dér Christer Sandberg och Lennart Schonning
avgick ur styrelsen. Samtidigt utsdgs Gustaf Hermelin som
ny VD for Catena och en ny foretagsledning utsags.

Catena etablerade en regionsindelning som bestér av
regionerna Stockholm, Goteborg, Oresund och Projekt
Solna.

Catena har i samband med affdren dvertagit 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 méal och ny
utdelningspolicy, se nedan samt sidan 9.

Styrelsen har beslutat att utse Mikael Halling som vice
VD i Catena.

1) o]

Handelser efter arets
o

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

Catena har den 13 februari 2014 forvirvat tva fastig-
heter om 396 Mkr i Haninge och Nissjo. Fastigheterna
omfattar 48 000 kvadratmeter logistikyta. Fastighetsinték-
terna berdiknas uppga till ca 32 Mkr per ar.

Avkastningen pa eget kapital ska Gverstiga rintan pa en svensk femarig statsobligation med
minst 5 procentenheter, rintetdckningsgraden ska ej understiga 1,75 ganger och soliditeten

ska ldgst vara 30 procent.

Avkastning pa eget kapital

Réantetackningsgrad

Soliditet
D/D
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-------------- Mal 15
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Moderbolagets rakningar

Resultatrakning 2013 2012
Mkr jan-dec  jan-dec
Nettoomsattning 9,9 4,1
Kostnad for utforda tjanster -21,4 -5,9
Rorelseresultat -11,5 -1,8
Finansiellaintdkter och kostnader

Ovriga ranteintikter och liknande intakter 21,8 21,0
Resultat fran andelar i koncernbolag 11,1 -
Rdntekostnader och liknande kostnader -19,9 -12,6
Resultat fore skatt 1,5 6,6
Skatt pa arets resultat -2,9 -1,7
Arets resultat -1,4 4,9

Rapport dver totalresultat
Arets resultat -1,4 4,9
Arets dvriga totalresultat - -

Summa totalresultat for aret -1,4 4,9
Balansrdkning 2013 2012
Mkr 31dec 31dec
Tillgangar

Anliggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar 1,1 -
Finansiella anlaggningstillgangar 1227,3 56,5
Uppskjuten skattefordran 2,4 1,1
Omsattningstillgangar

Langfristiga fordringar 4,7 -
Fordringar pa koncernforetag 1200,7 439,8
Kortfristiga fordringar 16,5 2,3
Likvida medel 209,9 42,6
Summa tillgngar 2662,6 542,3
Eget kapital och skulder

Eget kapital 1297,5 168,3
Langfristiga skulder

Ovriga l&ngfristiga skulder 1,8 10,0
Kortfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 1315,3 356,1
Skulder till joint venture 14,1 -

Ovriga kortfristiga skulder 33,9 7.9
Summa eget kapital och skulder 2662,6 542,3

Forandringen mot jamfarelsetalen beror till stérsta delen pa for-
vdrvet av Brinova Logistik AB.

Denna rapport harinte varit féremal
for sarskild granskning av bolagets
revisorer.

koncernen 11

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 Finan-
cial Interpretations Committee (IFRIC) sasom de har
godkints av EG-kommissionen for tillimpning inom EU.
Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som
koncernen dock med beaktande av rekommendationer fran
Rédet for finansiell rapportering: RFR 2, Redovisning for
Jjuridiska personer. Avvikelser fran IFRS foranleds i vissa
fall av begrinsningar till f6ljd av ARL och Tryggandelagen
samt i vissa fall av skatteskil. Denna delarsrapport 4r
upprittad i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering.

Andrade redovisningsprinciper 2013
Uppstillningsform av resultatrikningen

Catena har beslutat att andra uppstéillningsform av resultat-
rakningen, eftersom Catena anser att den dndrade uppstéll-
ningsformen bittre aterspeglar verksamheten samt &r i
linje med flertalet andra fastighetsbolag, vilket saledes
okar jamforbarheten.

Aktivering av lanekostnader

Catena har ocksa beslutat att borja aktivera rantor for kvali-
ficerande tillgangar, detta dr valfritt for tillgangar som
varderas till verkligt virde. Den dndrade principen har inte
haft ndgon paverkan pa de finansiella rapporterna.

Risker och osidkerhetsfaktorer

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 2012 pa sidorna 13-14. Inga visentliga
fordndringar har uppstatt direfter.

Solna februari 2014
Catena AB (publ)

Styrelsen

Mosés 4:66, Orebro



Definitioner

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

Avkastning pa totalt kapital

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

Eget kapital per aktie

Eget kapital hanforligt till moder-
bolagets dgare i férhallande till
antalet aktier vid arets slut.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad arshyra for hyresavtal
vilka l6per vid arets slut i procent av
hyresvirde.

Hyresvarde

Utgéende hyra pa arsbasis med tilligg
for bedomd marknadshyra for vakanta
ytor.

Resultat per aktie

Arets resultat hinforligt till moderbo-
lagets aktiedgare i forhéllande till
genomsnittligt antal utestaende aktier.

Rantetiackningsgrad

Resultat fore skatt med aterldggning
av finansiella kostnader i férhéallande
till finansiella kostnader.

Soliditet

Eget kapital inklusive minoritets-
intressen i procent av balans-
omslutningen.

Overskottsgrad
Driftsoverskott i procent av fastighets-
intdkterna.

Kontakt

Gustaf Hermelin, Verkstédllande direktor
gustaf.hermelin @catenafastigheter.se
telefon 0705-60 00 00

Finansiell rapportering

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

Delarsrapport januari-mars 6 maj2014
Arsstamma 2014 kl. 16.00i Stockholm 6 maj2014
Delarsrapport januari-juni 8juli2014
Delarsrapport januari-september 7 november 2014

Bokslutskommuniké 2014

26 februari 2015

Arsstamma 2015 kl 16.00 i Stockholm 28 april2015
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