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2010 i korthet

Kvarvarande verksamheter
* Hyresintakterna uppgick till 27,4 Mkr (27,2)

* Rorelseresultatet uppgick till 137,5 Mkr (6,0)
« Arets resultat fére skatt uppgick till 128,2 Mkr (-29,1)

« Arets resultat efter skatt uppgick till 93,3 Mkr (-21,4)
motsvarande 8,07 kr per aktie (-1,85)

« Orealiserade vardeférandringar fér fastigheter uppgick
till 130,0 Mkr (-3,0)

* Investeringar i kvarvarande fastigheter uppgick till 3,1
Mkr (0,5)

Avvecklade verksamheter

« Totalt resultat fran avvecklade verksamheter efter skatt
uppgick till 255,3 Mkr (140,1) motsvarande 22,07 kr per
aktie (12,11

Resultat fran kvarvarande och avvecklade verksamheter

* Resultat efter skatt uppgick till 348,6 Mkr (118,7)
motsvarande 30,14 kr per aktie (10,26)

Utdelning

« Styrelsen féreslar en extra utdelning med 53,00 kr (—)
utéver den ordinarie utdelningen pa 6,00 (5,75) kr per
aktie, totalt 59,00 (5,75) kr per aktie

Vasentliga handelser efter 2010 ars utgang:

* Forsaljning av 25 fastigheter till Fastighets AB Balder
genomfoérdes 15 februari 2011

* Peter Hallgren avgar som VD den 30 april 2011

Nyckeltal 2010 2009 2008 2007 2006
Finansiella

Avkastning pa eget kapital, % 40,3 141 -14,6 23,6 37,6
Soliditet, % 39,0 34,1 333 39,6 338
Réntetackningsgrad

férvaltningsresultat, ggr 4,8 4,0 25 2,4 32
Belaningsgrad fastigheter, % 49,7 55,3 57,5 49,4 55,6
Aktierelaterade

Periodens resultat per aktie, kr 30,14 10,26 -11,41 18,70 22,05
Periodens utdelningsgrundande

resultat per aktie, kr 8,99 10,77 7,71 6,38 8,60
Periodens utdelningsgrundande resultat

efter schablonskatt per aktie, kr 6,63 7,93 5,55 4,59 6,19
Eget kapital per aktie, kr 73,24 76,27 69,70 86,99 71,43
Utdelning per aktie, kr 31,75 5,25 5,25 5,00 —

Se ytterligare nyckeltal i flerérsoversikten pa sidan 65.



0 Kort om Catena

Under 2010 &ndrade Catena stra-
tegi. | och med den omfattande for-
saljningen i bérjan av 2011 koncen-
trerades bestandet till en fastighet,
Stora Frosunda i Solna, dar Catena
de ndrmaste aren planerar fér att
bygga upp en helt ny stadsdel med
bostader, kontor och kommersiella
lokaler.

Catena forandras dirmed frén att vara
en forvaltare med ldngsiktiga kundre-
lationer och sikte pd gradvis foradling
till ett bolag som fokuserar pad pro-
jektutveckling av bostader, kontor och
kommersiella fastigheter med fortsatta
langsiktiga kundrelationer.

Affarsidé

Catena skall dga, effektivt forvalta
och aktivt utveckla fastigheter som
har forutsdttningar att generera ett

stabilt vixande kassaflode och en god
vardetillvaxt.

Overgripande mal

Catenas overgripande mal ar att i
kraft av sin fokuserade inriktning ge
aktiedgarna en lingsiktigt god total-
avkastning genom foradling, utveck-
ling samt forvaltning av vilbeligna
fastigheter.

Aktien

Aktien dr noterad pA NASDAQ OMX
Stockholm och aterfinns pa listan
over mindre bolag, Small Cap. Ak-
tien handlas under kortnamnet CAT
och dterfinns bland annat i indexet
for fastighetsbolag OMX Stockholm
Real Estate.

Utdelningspolicy

Catenas utdelning skall langsiktigt
utgora 75 procent av resultatet fore
skatt ¥ men exklusive realiserade och

orealiserade virdeforindringar péd
fastigheter och exklusive orealiserade
viardeforandringar pé derivat.

' Resultat efter finansnetto belastat med 26,3
procent schablonskatt.

Strategi

Catena ska:

e Aktivt forvalta fastighetsbestandet
med fokus pa att stimulera lang-
variga kundrelationer genom att
erbjuda attraktiva lokaler i nira
samarbete med Catenas hyresgis-
ter.

e Aktivt foradla och utveckla fastig-
hetsbestdndet genom att identi-
fiera och genomfora viardehojande
atgarder som okar fastigheternas
attraktivitet och avkastning med
beaktande av risk.

e Avyttra fastigheter diar mojligheten
att skapa ytterligare virdetillvaxt
bedoms som begrinsade.



Vy dver Stora Frosunda fran Frosundaleden.
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Finansiella mal och utfall

Catena skall 6ver en konjunkturcykel uppvisa en:

e Soliditet om lagst 25 procent och hégst 35 procent.

® Rantetackningsgrad som e understiger 1,75 ganger.

o Avkastning pa eget kapital som 6verstiger den riskfria réantan med minst
5 procentenheter?.

" Riskfri ranta ar definierad som réntan fér en femarig svensk statsobligation.



Intervju med VD

0 Fran férvaltning till projektutveckling

Under 2010 &ndrade Catena

sin strategi, vilket ledde vi-

dare till en stérre forsaljning.
VD Peter Hallgren ser till-

baka pa ett framgangs-

rikt ar.

Hur vél har verksamheten
lyckats under 2010?

- Vi har sikerstillt de langa hy-
reskontrakten och uthyrnings-
graden har fortsatt att vara hog,
ndra 98 procent. Under aret har
vi dven genomfort flera lyckade
fastighetsforsiljningar.

Har de finansiella malen blivit
uppfylida?

— Efter den extra aktieutdel-
ningen i oktober ldg soliditeten
pa over 35 procent, vilket ar
over vart mal pa 25-35 pro-
cent. Rintetackningsgraden
ar pa 4,8, vilket definitivt ar
den hogsta vi har haft under
bolagets historia. Catena dr
ett stabilt och tryggt bolag dir
beldningsgraden dr cirka 50
procent. Forvaltningsresulta-
tet har forbattrats och dar har
vi haft stor hjilp av den laga
rantenivan.

Vilka investeringar har ni gjort
under aret?

— Almedal i Goteborg ar ett bra
exempel. Dir bygger vi en gros-
sistbutik pa drygt 2 000 kvadrat-
meter for Ahlsell AB, en investe-
ring pa 28 miljoner. Inflyttning
ar berdknad till juli 2011. Ett an-
nat exempel dr Svagertorp i Mal-
mo dar vi har inlett ett arbete
med att bygga om enklare verk-
stadsytor till attraktiva butiks-
lokaler, helt i enlighet med var
strategi att foradla. Investeringen
ar pa cirka 7 miljoner kronor.

| bdrjan av aret salde

Catena fastigheter i Norge
och Danmark?

— I Norge hade vi foradlat
fastigheterna i en relativt hog
omfattning, med investeringar
pa 150 miljoner kronor. Ater-
himtningen efter finanskri-
sen var snabbare i Norge dn i
Sverige vilket gav ett gynnsamt
forsaljningsldge. Fastigheten pa
Jagtvej i Kopenhamn hamna-
de i ett strategiskt viktigt lige

i samband med utvecklingen
av ett nytt campus for Kopen-
hamns universitet vilket paver-
kade prisnivan positivt och gav
ett bra lage for forsiljning. Vi

kan konstatera att forsaljning-
arna var lyckosamma, vi salde
pa betydligt hogre nivder dn de
viarderingar som gjorts.

Under hésten dndrade

ni strategi?

— Svérigheten att hitta bra fast-
igheter med goda lagen till ratt
priser gjorde att vi i stillet utvar-
derade forutsattningarna for en
eventuell forsiljning. Styrelsen
bedomde att de var gynnsamma.
Efter finanskrisen gar det bra for
bilbranschen, inte minst for Bilia
som ar var storsta kund. Detta
har okat fastighetsvirdet. I sep-
tember fattade vi darfor beslut om
att utreda mojligheten att avyttra
delar av bestindet och fokusera
tydligare pa fastigheten i Haga
Norra. Bolaget dndrade dirmed
fokus fran forvaltning till projekt-
utveckling.

Inriktningen pa Haga Norra
forstarktes i slutet av aret?
—Inovember beslutade vi att g&
vidare och silja hela det 6vriga
bestandet. Processen pagick under
december 2010 till januari 2011.

Du avgar pa arsstimman 2011?
— Jag har varit med sedan starten
1998. Nu har Catena varit bors-
noterat i fem ar och gar inien
annan fas med mer fokus pé pro-
jektutveckling av bostdder, kontor
och kommersiella lokaler. Det ar
ett bra tillfille att limna over till
andra krafter. Jag kvarstar dock
som VD till april ménads utgang.

Vad dr du mest néjd med under
din tid som VD?

— Vdra strategiska val har varit
bra och Catena har haft ett stin-
digt forbattrat forvaltningsresul-
tat och en bra virdeutveckling. Vi
har foradlat vara fastigheter pd ett
bra sitt och de avyttringar som
har skett har gjorts i samklang
med konjunktursvingningar. Det
har varit en bra utveckling for ak-
tiedgarna, det ar glidjande.



Intervju med styrelseordférande

n Ratt tidpunkt for Catenas nasta fas

Catena garinien ny era,
praglad mindre av férvaltning
och mer av utveckling.
Styrelseordférande
Henry Klotz glader sig at
framtidsutsikterna och ser
goda mdjligheter fér bola-
get.

Catena har férandrats

efter forsaljningen i

januari 2011?

— Det ar stor skillnad. Fastig-
hetsbestindet har fitt en enorm
koncentration. Frin att ha fun-
nits i flera regioner till en enda
stadsdel i Solna. For Catena
blir det en kursandring dar vi
gdr fran forvaltning och gradvis
foradling till utveckling.

Ar du vil férberedd?

—Ja, jag har varit med om lik-
nande projekt tidigare. Nar
Solna Business Park utveckla-
des fran ett nedslitet industri-
omrdde till ett modernt och
samtida kontorsomrade dgdes
fastigheterna av CLS Holdings
dir jag nu dr arbetande vice
styrelseordforande. Jag var
ansvarig for genomforandet av
Solna Business Park.

Storleksmassigt - hur mycket
av Catena ar kvar i dag?

— Cirka 25 procent av det virde
vi hade fore forsdljningen. Nir
exploateringen av Haga Norra
ar klar finns det forutsatt-
ningar for att bli ett lika stort
foretag som fore forsiljningen.
Om vi ndr vdra méalsdttningar
i detaljplanearbetet kommer

vi att ha cirka 100 000 kva-
dratmeter bostader och cirka
50 000 kvadratmeter kom-
mersiella ytor. Bilia kommer
att fortsitta vara en stor en-
skild kund, med en helt ny och
modern anldggning. I dvrigt
har vi inte hunnit sa langt i
diskussionerna med eventuella

hyresgister, men det finns ett
starkt intresse och flera har
hort av sig.

Nar ar utvecklingen

av Haga Norra klar?

— Vi hoppas att detaljplanen
skall vara godkind fore ut-
gangen av 2011. Sen dr det en
process med att bygga 150 000
kvadratmeter. Tre till fem &r ar
en grov uppskattning.

Hur ser du pa tidpunkten

for forsaljning?

— Timingen var mycket god,
fastigheterna var i stort sett
fardigutvecklade och liget

pd marknaden var bra. Att
satsa pd Haga Norra blir en
helt ny fas for oss. I stallet for
nya forvirv satsar vi pd egen
fastighet. Catena ar valdigt
starkt och stabilt, med 1ag be-
laningsgrad.

Foretagets organisation - hur
blir den i fortsdttningen?

— En slimmad organisation med
inriktning pa projektutveck-
ling. Sedan koper vi in tjdnster
pa skotselsidan samt specia-
listtjanster. Bland den fasta
personalen har vi flera som gér
i pension i var, bland annat fi-
nanschefen och VD:n. Vi maste
darfor rekrytera ersittare till
dessa befattningar.

Peter Hallgren har

varit VD sedan 1998.

—Han har lett bolaget pa ett
utomordentligt sitt, med en
kompetent och bra organisa-
tion. Peter dr en duktig for-
handlare och bra pa att skapa
en positiv atmosfir med goda
relationer till befintliga hyres-
gaster. Uthyrningsgraden och
viardeutvecklingen av fastig-
heterna har varit mycket bra
under aren.

CATENA 2010 3



Aret som gick

0 Forsaljningar dominerade 2010

2010 fortsatte prisnivan att vara
hog for fastigheter i de for bolaget
intressanta regionerna. Virdet pa
Catenas egna fastigheter har under
aret stigit dels pa grund av dkad
efterfrdgan, dels som en effekt av
langsiktiga foradlingsprocesser i
storstadsomraden.

Norge

Trenden med hoga prisnivder var
sarskilt tydlig i Norge diar ekonomin
himtat sig snabbt efter finanskri-
sen. Situationen var darfor gynn-
sam nir en konstellation av norska
fastighetsbolag i inledningen av 2010

Féréndring av férvaltningsfastigheternas bokférda

lamnade ett bud pé hela Catenas
norska bestdnd, sammanlagt 32 200
kvadratmeter. Catena hade gjort
stora investeringar i fastigheterna och
foradlingsprocessen ansdgs vara klar,
vilket tillsammans med ett for bola-
get gynnsamt bud gjorde att styrelsen
beslutade att ga vidare till forsdljning.

Bestdndet i Norge saldes med
tillerade den 22 april for 575 MSEK,
8 procent over virderingen per den 31
december 2009.

Képenhamn

Catenas fastighet pa Jagtvej i Ko-
penhamn sdldes under viren 2010
till danska Universitets og Bygnings-
styrelsen med tilltrdde den 1 juni.

varde per den 1 januari 2010-31 december 2010

Universitets og Bygningsstyrelsen
utvecklar ett nytt campus i stadsdelen
vilket hojt fastighetens virde.

Fastigheten som dr pa 5 300 kva-
dratmeter och uthyrd till Bilia, sildes
for 53 MDKK.

Priset ar vasentligt over varderingen
per den 31 december 2009. Den hogt
viarderade danska kronan gjorde
forsaljningen ytterligare fordelaktig
for Catena.

Nytt fokus

P4 grund av svdrigheten att hitta
fastigheter till bra priser i intressanta
regioner beslutade Catenas styrelse
under hosten att dndra fokus. I stdllet
for att soka efter nya investerings-

Fastighetsbestandet per den 31 december 2010

Antal  Uthyrbar Hyresvarde
Mkr Segment fastigheter yta, kvm Mkr
Bokfort véarde vid ingangen av perioden 2472 fvreaede verleemleer
Investeringar i kvarvarande fastigheter 3 Stockholmsregionen 8 47 885 40,5
Vardeférandringar kvarvarande fastigheter 130 Goteborgsregionen 10 55823 47,2
Avvecklade fastigheter —-497 Oresundsregionen 7 48 563 449
Omeklassificering till tillgangar som innehas for Summa 25 152721 132,6
forrséljning —1588
Bokfort virde vid utaa od 520 Kvarvarande verksamheter
I R A P Stockholmsregionen 1 40723 28,7
Summa 26 192994 161,3

4 CATENA 2010




objekt utredde styrelsen forutsattning-
arna att dels silja ut delar av det egna
fastighetsbestandet, dels 6ka fokusering-
en pa bolagets mest intressanta fastighet,
Stora Frosunda 2 i Solna.

Under senhsten blev planerna mer
konkreta och Catena beslutade att silja
hela fastighetsbestandet utom Hagalund
2:2 och Stora Frosunda 2 i Solna. Pa
Stora Frosunda 2 har Bilia i dag sin an-
liggning Haga Norra, med namn efter
trafikplatsen intill. Dar kommer Catena
i samarbete med Solna stad att forma en
helt ny stadsdel, med bostader, kontor
och kommersiella lokaler.

Aven i det framtida Stora Frosunda ar
Bilia en stor kund med en ny och mer
dndamaélsenlig anldggning.

Fastighetsbestandet, nyckeltal
- totalt bestand

Byggritten i Solna bedoms kunna
uppga till cirka 150 000 kvadratmeter
efter genomfort detaljplanearbete.

Avyttring 2011

For avyttringen anlitade Catena foreta-
get Catella Corporate Finance for kvali-
ficering av budgivare och inhimtande av
anbud. Efter utvirdering konstaterade
styrelsen att det mest fordelaktiga an-
budet inkom frdn Fastighets AB Balder.
Forsiljningen genomfordes 15 februari
2011. Fastighetsportfoljen omfattar 6ver
154 000 kvadratmeter med 35 hyresgas-
ter och hyresintdkter pa drygt 135 Mkr.
Den storsta hyresgasten dr Bilia som stdr
for 75 procent av de totala intdkterna i
det salda bestdndet.

Aret som gick

Catenas hyresutveckling
- totalt bestand
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31dec2010 31 dec 2009 31 dec 2008 31 dec 2007
Antal fastigheter 26 31 31 30
Fastigheternas
bokférda varde, Mkr 2108 2472 2 354 2479
Direktavkastning, % 6,2 7,2 7.3 6,1
Uthyrbar yta, kvm 192 994 231314 230 529 227 500
Hyresintakter, kr/kvm 803 886 846 772
Driftséverskott, kr/kvm 674 775 734 663
Ekonomisk
uthyrningsgrad, % 97,6 97,9 96,3 98,3
Overskottsgrad 84,8 87,4 86,3 85,9
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I Stora Frosunda

0 Stora Frosunda tar ny form

Catena och Solna stad utvecklar ny stadsdel

| kvarteret Stora Frésunda i
Solna planerar Catena att byg-
ga en helt ny stadsdel med
moderna bostader och kontor
samt kommersiella lokaler.

Det forslag som Catena och
Solna stad arbetar med ar kon-
centrerat till den fastighet dir
Bilia i dag har sin storsta for-
saljnings- och serviceanlaggning
med tillhérande parkeringsplat-
ser. Omrddet ligger inramat av
Frosundaleden i soder, Kolonn-
vigen i vaster, AF-huset i 6ster
och Stora Frosunda Gérd i norr.
Marken dgs av Catena och
omfattar cirka 53 000 kvadrat-
5 ooo meter. Sammanlagt fir Stora
- Frosunda cirka 1 000 lagenheter
Sa manga och 50 000 kvadratmeter verk-

bokende iCh samhetsyta nar det ar klart. Har

rkesverk-

J kommer 5 000 boende och yrkes-

samma kommer . . .
I verksamma att rora sig dagligen.

att réra sig i

Stora Frésunda

dagligen. Arbetsgangen

Detaljplanen vintas bli antagen
under 2011-2012. Den nya
stadsdelen kan darefter borja
utvecklas. Forsta inflyttning sker
om cirka fyra r.

Utformning

Ett torg vid korsningen Frosunda-
leden-Kolonnvigen, flankerat av
karaktirsbyggnader, utgor den
nya stadsdelens visuella entré.
Redan hir markeras ocksa tyd-
ligt stadsdelens breda innehéall av
publika stadsrum, kommersiella
verksamheter och bostider.

En aktivitetsgata, dar bilar och
gdende blandas i en sd kallad
”shared space” leder vidare in i
stadsdelen. Aktivitetsgatan laddas
med zoner for events, lek, sport
och vila. Hit koncentreras ocksa
utbudet av butiker, caféer, restau-
ranger och service for arbetande
och boende i den nya stadsdelen.

Mellan aktivitetsgatan och
Frosundaleden finns ett storre Stora Frésunda, vy fran Frosundaleden.

6 CATENA 2010



Stora Frésunda
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Stora Frésunda

kvarter med en eller tvd kon-
torsbyggnader. Bebyggelsens
skala och tithet motsvarar
Stockholms innerstad.

Ny stadsdelspark

I anslutning mot den befint-

liga parken kring Stora Frosun-
da Gard anliggs en ny stads-
delspark, oppen for allmanheten.

Bilia

Bilias nya anlidggning forliggs
vister om den nuvarande i den
sa kallade Gropen dir det i dag
finns en stor parkering.

De nya forsdljningshallarna
exponeras mot korsningen Fro-
sundaleden-Kolonnvigen och
stadsdelens entrétorg. I sockelva-
ningarna mot Kolonnvigen inryms
verkstdder och personallokaler.

Parkering

P4 gatumark finns angorings-
parkering. Under mark finns
garageanliggningar som svarar
mot den nya stadsdelens par-
keringsbehov for savil boende
som verksamheter.

Nya strategier

For Catena innebdr satsningen
pd Stora Frosunda en strategi-
forandring. Bolaget har kon-
centrerat sitt dgande till enbart

| 2abon

R e
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utvecklingsprojektet i Solna.
Ovriga fastigheter har salts till
Balder under februari 2011.
Aven rent geografiskt ir sats-
ningen pa Stora Frosunda stra-
tegisk. Den nya stadsdelen ligger
bara en kilometer 6ster om den
framvixande Arenastaden i Solna
vars forsta etapp ar klar 2013.
Forutom en ny nationalarena
for fotboll kommer Arenastaden
iven att ha kontor, bostider, ho-
tell och affirscentrum, ”Mall of
Scandinavia”. Kommunikationer-
na till Stora Frosunda ar goda. E4
loper alldeles intill och det finns
flera busslinjer att vilja pa. Det
finns dven planer pa att bygga ut
sparvagnslinjen tvirbanan s3 att
den tangerar Haga Norra.

Haga Norra
Omrédet kring Stora Frosunda
kallas Haga Norra, efter tra-
fikplatsen intill. Haga Norra dr
dven det namn Bilia anviander pd
sin anldggning. Det ligger ndra
Stockholms innerstad, bara cirka
4,5 kilometer fran Sergels torg.
Precis norr om programomra-
det finns Stora Frosunda Gard,
en byggnad frén sent 1700-tal
omgiven av ett parkomrade. Os-
ter om Stora Frosunda, pd andra
sidan E4, ligger den vidstrackta
Hagaparken.

shaifia

+|l*

4,5

Det ar
avstandet
frdn Haga
Norra till

Sergels torg,

i kilometer
raknat.

| A‘?__

'éf(((

HAGA NORRA:
© 10 000 f kr. Sol-

| na dr ett landskap

i yttre skargarden,
befolkat av tillfal-
liga jagare.

e 1 700-500 f Kr.
Under bronsaldern
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tillkommer den
férsta kanda bo-
sattningen i Solna.
* 500-1500. Under
medeltiden ar
Frésunda by, med
fem gérdar, Solnas

storsta by.

av adelsfamiljen
Brahe, slakt med
astronomen Tycho
Brahe.

(R AL AL ALK L,

® 1650-1750. Fran
mitten av 1600-ta-
let till cirka 1750
ags Ovre Frosunda

* 1800-talet.
Omradet forand-
ras. Mark fran

Stora Frosunda
styckas av till Norra:
stambanan. qula |
Hagalund bérjar
byggas.

Bakgrund

* Omradet har en lang historia
med boséattningar fran bronsal-
dern. Under medeltiden fanns
hér flera gardar och Frésunda

var den stérsta byn i Solna. Fran
slutet av 1800-talet har omradet

Stora Frésunda i perioder varit
féremal fér nybyggnation.

Sin nuvarande karaktar fick
omradet nar Volvo byggde sin

férsaljningsanlaggning i bérjan
av 1970-talet, den byggnad som
i dag hyrs av Bilia. Bebyggelsen

i omgivningarna anses som

splittrad. Huskropparna ar diffe-

rentierade i hdjd och riktning.

® 1900-talet.

| bérjan av

seklet dras en
sparvagnslinje férbi
omradet - fran
Norra Bantorget
mot Sundbyberg.
Ett industriom-

rade etableras vid

‘Gardsvagen och

soder om Résun-
davégen borjar ett
bostadsomrade
byggas upp.

® 1967. Volvo
skriver pa ett kdpe-



Ovan vénster: Bilias in-
vigning 1973. Ovan héger
vy langs aktivitetsgatan i
Stora Frosunda. Nedan: Vy
fran korsningen Frosunda-
leden och Kolonnvéagen.
Nedan vénster: Oversikts-
bild av Haga Norra.
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o

kontrakt om en del
av marken.

® 1973. Volvo
bérjar bygga sin
anlaggning for
bilférsaljning.

® 2000. | decen-
niets inledning

genomfors ett
planarbete for
kvarteret Stora
Frosunda.

® 2003. En detalj-
plan for bostader
och kontorinom
fastigheterna Stora

Frésunda 2 och 3
godkanns i stads-
byggnadsnamn-
den, men forutsatt-
ningarna foréndras
och planen férs
inte till antagande i
sin helhet.

® 2005. Den del av
detaljplanen fran
2003 som omfattar
Stora Frosunda 3
blir antagen och
Skanska uppfér det

sa kallade AF-huset.

© 2006. | Solnas

oversiktsplan redo-
visas planomradet
som ett storre
féréndringsom-
rade for blandad
stadsbebyggelse.
Planen blir antagen
i maj.

® 2010. Den 17
mars paborjar
stadsbyggnadsfor-
valtningen i Solna
stad ett planar-
bete for en del

av kvarteret Stora
Frosunda 2.
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Fastighetsbestandet

0 Tre regioner

Catena hade vid utgdngen av 2010 samman-
lagt 26 (31) fastigheter med en total uthyrbar
yta om 192 994 kvadratmeter (231 314). De
kvarvarande verksamheterna omfattar en
fastighetsenhet med en total uthyrbar yta om
40 723 kvadratmeter.

Fastighetsbestandet &r indelat i tre geo-
grafiska omraden: Stockholmsregionen,
Goteborgsregionen och Oresundsregionen.

Catenas fastigheter hade den 31 december 2010
ett bokfort virde om 2 108 Mkr (2 472), varav
kvarvarande verksamheter hade ett bokfort virde
om 520 Mkr. Den 1 januari 2011 var hyresvirdet
161,3 Mkr (209,0), varav kvarvarande verksamhe-
ter hade ett hyresvirde om 28,7 Mkr.

Med kvarvarande verksamheter avses fastighe-
terna Stora Frosunda 2 och Hagalund 2:2 (fastig-
hetsenhet 4 i sammanstillningen).

>
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Stockholmsregionen — kvarvarande verksamheter
samt fastigheter till férséljning

Fastighetsenhet Kommun Adress
1 Kidet3 Botkyrka Olvonvagen 10
2 Soderby 2:771 Haninge Kilowattvagen 11
3 Myren2och 3 Huddinge Haradsvagen 255
4 Stora Frésunda 2

och Hagalund 2.2 Solna Frosundaleden 4
5 Grena?2 Stockholm Danmarksvagen 52
6 Skutkrossen 13 Stockholm Krossgatan 37

Spiselhallen Drottningsholms-
7 5Soch7 Stockholm vagen 185-193
8 Slapvagnen 1 Sédertélje Morabergsvégen 12
9  Tandstiftet 4 Taby Enhagsvagen 6

Totalt Stockholmsregionen

Varav kvarvarande verksamheter

Goteborgsregionen - fastigheter till férsaljning

Fastighetsenhet Kommun Adress
10 Backa 166:1 Goteborg Norra Deltavagen 7
11 Backa 166:2 Goteborg Norra Deltavagen 5

Norra Langebergs-

12 Hogsbo 35:1 Goteborg gatan 3
13 Skar 57:13 Géteborg Almedalsvagen 13
14 Trombonen 3 MaIndal Jolengatan 15
15 Verkmastaren 6 Kungsbacka Lantmannagatan 2
16 Verkmastaren 7 Kungsbacka Varbergsvagen 28
17 Skruven 1 Kungélv Bultgatan 38
18 Ugglum 7:40 Partille Goteborgsvagen 36
19 Doterod 1:65 Stenungsund  Doterédsvégen 40

Totalt Géteborgsregionen

Oresundsregionen - fastigheter till forsiljning

Fastighetsenhet Kommun Adress

20 Faltspaten 2 Lund Faltspatsvagen 2
21 Hastkraften 1&2 Malmo Agnesfridsvagen 119
22 Tyr2 Malmé Lundavégen 19
23 Urnes 1 Malméo Grophusgatan 3
24 Urnes 2 Malmd Grophusvégen 5
Totalt Malméregionen

Vallenbaeksvej 5-11/
25 Bréndbyvester 24 Brondby Hesselager 4
26 Roskilde Jorder 1 Roskilde Bytoften 7

Totalt Képenhamnsregionen

Totalt Oresundsregionen

TOTALT SAMTLIGA REGIONER

Totalt

Varav kvarvarande verksamheter




Fastighetsbestandet

Uthyrbar yta, kvm

Byggar/
Tomtratt (T)/ Ombygg- . Taxerings
Arrende (A) nadsdr Markareal Kontor  Butik/Bilhall Lager Industri Ovrigt Totalt  véarde, Tkr
1966/2000 2 206 0 9 90 212 57 368 1063
1979/2009 11163 142 1125 410 790 572 3039 11374
1983/2005 39715 2 627 5067 2259 4108 1982 16 043 102 818
1973/2000 53571 4033 5995 2048 5824 22823 40723 267 000
T 1978/- 5763 41 305 507 990 2641 4484 20787
T 1970/- 19 026 181 317 1317 4899 2105 8819 30 329
A 1948/1969 3342 45 1101 419 844 418 2827 9 246
T 1979/2007 29 968 193 2916 1137 4153 915 9314 27798
1971/2000 9034 67 1375 410 560 579 2991 13 237
173788 7 329 18 210 8 597 22 380 32092 88 608 483 652
53571 4033 5995 2048 5824 22 823 40723 267 000
Uthyrbar yta, kvm
Byggar/
Tomtratt (T)/ Ombygg- . Taxerings
Arrende (A) nadsar  Markareal Kontor  Butik/Bilhall Lager Industri Ovrigt Totalt varde, Tkr
1988/2005 5367 0 232 116 333 158 839 5230
1979/2008 21408 171 1320 2316 0 807 4614 17 460
1973/2006 63483 3157 5181 1183 5055 5444 20 020 95 927
1960/2008 23997 253 460 451 4126 1279 6 569 47 000
2002/— 17 165 199 2044 717 1422 645 5027 27 835
1970/2001 14 379 162 964 550 1610 271 3557 12572
1975/1977 3835 0 331 78 314 114 837 3075
1988/2005 28 075 640 1948 857 2415 689 6 549 18 048
1986/2001 10130 0 1515 428 834 1015 3792 15471
1967/2000 15 283 0 727 543 1482 1267 4019 11220
203 122 4582 14722 7 239 17 591 11 689 55823 253 838
Uthyrbar yta, kvm
Byggar/
Tomtratt (T)/ Ombygg- . Taxerings
Arrende (A) nadsar  Markareal Kontor  Butik/Bilhall Lager Industri Ovrigt Totalt varde, Tkr
1979/2004 28798 0 2906 464 2344 1811 7525 29 945
1972/2001 30710 1207 6175 1585 3044 8 274 20 285 53311
1987/2007 21714 0 1937 1227 3732 700 7 596 31 689
2006/2010 8539 0 1471 0 0 605 2076 10 967
2009/ 10 950 3688 0 0 0 0 3688 2463
100 711 4 895 12 489 3276 9120 11 390 41170 128 375
1962/2009 8427 517 884 0 0 4062 5463 —
1971/1985 7 932 0 495 0 1311 124 1930 —
16 359 517 1379 0 1311 4186 7393
117 070 5412 13 868 3276 10 431 15 576 48 563
493 980 17 323 46 800 19112 50 402 59357 192994 865 865
53571 4033 5995 2048 5824 22823 40723 267 000
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Fastighetsbestandet

0 Stockholmsregionen

- kvarvarande verksamheter samt fastigheter till forsaljning

Stockholmsregionen var per
den 31 december 2010 Catenas
viardemassigt storsta segment.
Det bokforda virdet uppgick
till 966 Mkr, vilket motsvarade
46 procent av det totala fastig-
hetsbestdndets bokforda virde.
Det bokforda virdet for kvar-
varande verksamheter uppgick
till 520 Mkr.

Catenas innehav i regionen
utgors av nio fastighetsenheter
med en totalt uthyrbar yta om
88 608 kvadratmeter, varav
kvarvarande verksamheter dr

40 723 kvadratmeter. Tre av
enheterna ar uppldtna med
tomtritt och en arrenderas. Be-
stdndet utgors dels av fastighe-
ter beligna utmed Stockholms
infartsleder i Segeltorp, Solna
och Alvik, dels av fastigheter i
Taby, Kista, Vinsta, Haninge,
Tumba och Sédertilje.
Hyresvirdet per den 1 januari
2011 uppgick till 69,2 Mkr,
och hyresintdkterna till 67,3
Mkr, vilket motsvarar en eko-
nomisk uthyrningsgrad pa 97,3
procent. Hyresvirdet per den

_46_

Sa& manga
procent utgodr
Stockholms-
regionen av
det totala
fastighets-
bestandets
bokférda
varde.

1 januari 2011 f6r kvarvarande
verksamheter uppgick till 28,7
Mkr och hyresintikterna till
27,8 Mkr, vilket motsvarar en
ekonomisk uthyrningsgrad pa
96,7 procent.

Utveckling under 2010
Uthyrningsverksamheten gav
bra resultat under 2010. Catena
har kunnat hilsa flera nya
hyresgaster vilkomna, bland
andra Bilcentralen i Stockholm,
Efficient och KTI Sverige AB.

T

SODERTALJE

{

KISTA

VINSTA

BOTKYRKAn

TABY

E] SEGELTORF
UDDINGE

STOCKHOJIM

EIHANINGE
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n Goteborgsregionen

- fastigheter till forsaljning

Det bokforda vardet pa fastig-
hetsbestdndet i Goteborgsregio-
nen uppgick den 31 december
2010 till 618 Mkr, vilket mot-
svarade 29 procent av det totala
fastighetsbestdndets bokforda
virde.

I regionen 4dger Catena tio
fastighetsenheter med en
total uthyrbar yta om 55 823
kvadratmeter. Bestdndet utgors
av fastigheter i kommunerna
Goteborg, Partille, Kungilv,
Kungsbacka och Stenungsund.

Hyresvirdet per den
1 januari 2011 uppgick till
47,2 Mkr och hyresintikterna
till 45,5 Mkr, vilket motsvarar
en ekonomisk uthyrningsgrad
pa 96,3 procent.

Hela regionen avvecklades i
februari 2011.

Utveckling under 2010

Under aret tecknades hyresavtal
med grossistforetaget Ahlsell
som vid halvarsskiftet 2011
flyttar in i en nyproducerad

STENUNGSUND

KUNGALY,

29

Sa manga
procent utgor
Goteborgs-
regionen av
det totala
fastighets-
bestandets
bokférda
varde.

PARTI

HISINGEN

70177 &

BGOTEBO
EALMEDAL

14 MOLNDAL

Fastighetsbestandet

lokal i Almedal. Kontraktet 16-
per over tio ar.

For att mojliggora nybyggna-
tion har cirka 3 000 kvadrat-
meter, som tidigare hyrdes av
Bilia, rivits. Bilia finns fortfa-
rande kvar i Almedal, i ny- och
ombyggda lokaler.

5

6 .4

mKUNGSBACKA
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Fastighetsbestandet

ﬂ Oresundsregionen

- fastigheter till forsaljning

Det bokforda virdet pa fastig-
hetsbestandet i Oresundsregio-
nen uppgick den 31 december
2010 till 524 Mkr, vilket mot-
svarade 25 procent av det totala
fastighetsbestdndets bokforda
virde.

I Oresundsregionen har
Catena sju fastigheter med en
total uthyrbar yta om 48 563
kvadratmeter. Bestdndet utgors
av fastigheter i Malmé och
Lund samt i danska Brondby
och Roskilde.

Fastighetsbestandet i

Oresundsregionen delas in i tva
delmarknader: Malmoregionen
och Kopenhamnsregionen.

Hyresvirdet per den 1 januari
2011 uppgick till 44,9 Mkr, och
hyresintikterna till 44,6 Mkr,
vilket motsvarar en ekonomisk
uthyrningsgrad pa 99,3 procent.

Hela regionen avvecklades i
februari 2011.

Utveckling under 2010

I omrédet Svagertorp utanfor
Malmo har Catena byggt om
fastigheten Urnes 1. Under aret

25

—
Sa& manga
procent utgor
Oresunds-
regionen av
det totala
fastighets-
bestandets
bokférda
varde.

godkindes en ny detaljplan som
medger handel och i augusti/
september flyttade HTH-kok
och Myresjokok in. Carspect
—en ny aktor som erbjuder for-
donsbesiktning — flyttade in i
januari 2011.

Catena kommer totalt att
investera 7 Mkr i fastigheten i
samband med anpassningar for
de nya hyresgasterna.

I Kopenhamn séldes fastigheten
pa Jagtvej till ett viarde som kraf-
tigt Oversteg varderingen.

*

KOPENHAM
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Risk- och kanslighetsanalys

0 Risk- och kanslighetsanalys

Catena har koncentrerat sitt fastig-
hetsbestand till storstadsregioner-
na i Sverige (Stockholm, Géteborg
och Malmé) och Danmark (Képen-
hamn)

Nedanstdende uppgifter avser bide kvar-
varande verksambeter och anliggningstill-
gangar/skulder som dr till forsiljning.

Hyror och hyresgdster

Over tiden ir det utbud och efterfra-
gan som styr hyresutvecklingen for
kommersiella lokaler. Efterfragan pa
Catenas kommersiella lokaler paverkas
av konjunkturella faktorer, strukturella
forandringar samt de aktuella orternas
utveckling avseende bland annat befolk-
ning och sysselsittning.

Utbudet av lokaler pa en geografiskt
avgransad marknad utgors av den
befintliga ytan samt eventuellt tillkom-
mande nyproducerade ytor. P4 orter
som har en minskande befolkning avtar
pa sikt efterfragan pd lokaler. Detta kan
medfora en okande generell vakansgrad
med risk for att hyresnivderna utvecklas
svagt eller sjunker.

Catenas fastigheter ligger i vilbeldgna
omréden pa respektive ort. Bilia, som
alltjamt ar den storsta hyresgésten,
svarar for 81 procent av hyresintak-
terna. Den genomsnittliga loptiden for
Catenas hyreskontrakt uppgér till 7,7
ar. L hela Catenas bestand dr ndstan 100
procent av bashyran foremal for arlig
justering. Hyran forandras i huvudsak
genom indexreglerade avtal med i
huvudsak 100 procent av konsument-
prisindex (KPI).

Risken for hyresforluster bedoms
som minimal. Under 2010 uppstod inga
hyresforluster.

Drift- och underhaliskostnader
I Catenas fastigheter har hyresgaster-
na i allmanhet ett relativt omfattande
drift- och underhéllsansvar. Catenas
hyresgéster svarar normalt sett for allt
inre underhall samt for alla taxebundna
driftkostnader (virme, vatten, el med
mera). Catenas exponering mot drift-
kostnadsforiandringar dr med andra ord
mycket begransad.

Vid eventuella vakanser paverkas

dock bolagets resultat av kostnader for
till exempel uppvarmning, som tidigare
betalats av hyresgasten. En ckad va-
kansgrad i Catena kan alltsd komma att
negativt belasta driftkostnaderna under
2011.

Fastighetsskatt

Flertalet av Catenas fastigheter i Sverige
ar taxerade som industrifastigheter dér
skatten uppgér till 0,5 procent av tax-
eringsvardet.

I flertalet av Catenas hyresavtal finns
inskrivet ratt for Catena att overfora
denna fastighetsskatt pa hyresgisten.
Denna ritt dr dven inskriven i Catenas
hyresavtal i Danmark i de fall fastighets-
skatt debiteras fastighetsigaren. Aven
hir kan en 6kad vakansgrad komma att
negativt paverka koncernens kostnader.

Finansnetto
Rintekostnader for lanat kapital ar
den enskilt storsta kostnadsposten for
Catena. Styrelsen i Catena har under ar
2010 faststallt en finanspolicy, vilken
anger reglerna for hur Catenas finans-
funktion skall hantera uppléning, 13-
nens loptider, rantebindning samt hur
riskerna i finansieringsverksamheten
skall begransas. Pa grund av forestd-
ende forsiljning har Catena valt att inte
forlinga de ranteswapavtal, som gétt ut
under ar 2010.

Rintebindningstiden uppgick per den
31 december 2010 till 0,3 &r.

Catena har 75 procent av sina lan fi-
nansierade till rorlig ranta — i allmanhet
med tre manaders riantebindning.

Kapitalstruktur (finansieringsrisk)
Mailet for Catenas kapitalstruktur ar att
uppvisa en soliditet i intervallet 25-35
procent och en rantetickningsgrad om
lagst 1,75 ganger. Soliditeten uppgick
per den 31 december 2010 till 39,0 pro-
cent och rantetickningsgraden till 4,8
ganger.

Valutarisk

Catena ager fastigheter via dotterbolag i
Danmark. Till foljd av gjorda forsilj-
ningar, har samtliga 14n 16sts i Dan-
mark varfor exponeringen har okats
mot den danska valutan. Resultat- och

balansriakning kan paverkas negativt till
foljd av forandrade valutakurser genom
omrikningsrisken i dessa utlandsinves-
teringar. Detta innebér att valutakurs-
forandringar ger effekt pd omrakningen
av totalresultatet.

Miljorisker

Fastighetsforvaltning och fastighetsex-
ploatering medfor miljopaverkan.
Catenas hyresgister bedriver verksam-
heter, som innebir till exempel hante-
ring av drivmedel, olja och kemikalier
och som har miljopaverkan som ar
tillstands- eller anmalningspliktig. Ca-
tena diremot bedriver inte ndgon egen
verksamhet som har direkt negativ mil-
jopéverkan.

Enligt miljobalken giller att den som
har bedrivit en verksamhet som har
bidragit till en fororening ar primart
ansvarig for efterbehandling och sane-
ring. Om inte verksamhetsutévaren kan
utfora eller bekosta efterbehandling och
sanering dr den ansvarig som forvirvat
fastigheten, och som vid forvarvet kant
till, eller d& bort ha upptickt forore-
ningen. Under vissa forutsattningar
kan saledes krav riktas mot Catena for
efterbehandling eller sanering avseende
forekomst eller misstanke om fororening
i mark, vattenomraden, eller grund-
vatten for att stilla fastigheten i sddant
skick som foljer av miljobalken. Sddana
krav kan paverka Catenas resultat och
finansiella stallning negativt.

Miljoarbetet inom Catena ir lang-
siktigt och malinriktat. Arbetet bedrivs
som en integrerad del av bade fastig-
hetsforvaltning och projektutveckling.
Samtliga fastigheter har miljdinvente-
rats vid den genomgang som skedde i
samband med borsintroduktionen av
Catena ar 2006, varvid det konstaterats
att vissa fastigheter har begrinsade
fororeningar. Det kan inte uteslutas
att andra miljofororeningar foreligger,
vilka skulle kunna féranleda kostnader
och/eller ersittningsansprdk som har
en paverkan pa Catenas resultat och
finansiella stillning. For narvarande
finns emellertid inte ndgon kannedom
om nagra vasentliga miljokrav som kan
riktas mot Catena.
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Finansiering

0 Finansiering

Catena finansieras genom avtal
med tre stora affarsbanker. Per
31 december 2010 uppgick den
genomsnittliga aterstaende
kreditbindningstiden till 1,1 &r
(1,3).

Den genomsnittliga rénte-
bindningstiden uppgick till
0,3 ar (0,8) och den genom-
snittliga rantan till 3,02 pro-
cent (2,48) inklusive rante-
derivat.

Nedanstiende uppgifter avser bade
kvarvarande verksambeter och
anliggningstillgangar/skulder som dr

finansiella risker efter Catenas
verksamhet sa att en langsiktigt
stabil kapitalstruktur uppnas
och bibehalls.

e Uppnd bista mojliga finans-
netto inom givna ramar.

e Uppritthalla ett gott anseende
hos aktorer inom finansmark-
naden.

Kapitalstruktur

Catenas verksamhet finansieras
med eget kapital och skulder, dir
huvuddelen av skulderna utgors
av rantebiarande skulder. Rela-
tionen mellan eget kapital och
skulder avgors dels av vald finan-
siell risknivd, dels av miangden

39,0

Sa stor var
koncernens
soliditet i
procent rak-

till forséljning. eget kapital for att tillgodose lan- per den
givarnas krav for att erhalla ldn 50101231
Finanspolicy pa rimliga villkor.
Catenas finanspolicy anger rikt- Malet for kapitalstrukturen
linjer och regler for hur finans- satts for att tillgodose avkastning
verksamheten skall bedrivas. pa eget kapital, mojlighet att
Finanspolicyn faststalls arligen erhalla erforderlig ldnefinansie-
av Catenas styrelse. Finanspoli- ring, sikerstilla utrymme for
cyn anger hur de olika riskerna investeringar och uppritthalla
i finansverksamheten skall be- flexibilitet vid forsaljningar.
gransas samt vilka risker Catena Malet for kapitalstrukturen
kan ta. ar att 6ver en konjunkturcykel
Finanspolicyn hanteras av uppvisa en soliditet om lagst
Catenas finansfunktion, som ar 25 och hogst 35 procent och en
en koncernfunktion med ansvar rantetdckningsgrad som inte
for koncernens finansiering, lik- understiger 1,75 génger.
viditetsplanering och hantering Per 31 december 2010 uppgick
av finansiella risker. De overgri- koncernens eget kapital till 847
pande madlen for finansfunktio- Mkr (883), vilket innebir en
nen ir att: soliditet om 39,0 procent (34,1).
o Sikerstilla foretagets kort- och  Rintebirande skulder uppgick
langfristiga kapitalforsorjning.  till 1 046 Mkr (1 367), vilket
e Anpassa den finansiella stra- innebir en skuldsittningsgrad
tegin och hanteringen av om 1,2 ganger (1,5). Catenas
Rénte- och lanefdrfallostruktur per den 31 december 2010
L&ne-  Ranteforfall Kredit-  Laneférfall
Forfall, ar  belopp, Mkr  snittréanta, % Andel, % avtal, Mkr utnyttjat, Mkr  Andel, %
Rérligt 786,7 2,78 75,2 — — —
2011 130,0 3,70 12,4 451,7 451,7 43,2
2012 130,0 3,79 12,4 350,0 350,0 334
2013 — — — 245,0 245,0 23,4
Summa 1046,7 3,02 100,0 1 046,7 1046,7 100,0
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likvida medel och kortfristiga
placeringar uppgick till 57
Mkr (103). Catena har ocksa
en checkriakningskredit om 75
Mkr (75). Av denna var 0 Mkr
(0) utnyttjad.

Beldningsgraden uppgick till
49,7 procent (55,3). Samman-
taget bedoms detta ge Catena
goda mojligheter att finansiera
den lopande forvaltningsverk-
samheten och genomfora de
beslutade och pigdende investe-
ringarna.

Rénte- och lanestruktur,
rdntestrategi

Den aterstdende loptiden upp-
gick pa bokslutsdagen till 1,1 &r
(1,3). Lanen upptas i huvud-
sak med kort rantebindning.
Genom att utnyttja mojlighe-
ten att anvianda rdnteswappar
kan 6nskad riantebindnings-
strategi uppnés och mdlen for
finansverksamheten uppfyllas.
Den genomsnittliga aterstdende
rantebindningstiden uppgick pa
bokslutsdagen till 0,3 ar (0,8).

Valutastrategi

Catenas valutastrategi syftar till
att hantera risken for negativ
paverkan pd Catenas resultat-
och balansrikning till foljd av
forandrade valutakurser. Catena
ager fastigheter i Danmark dar
intdkterna redovisas i lokal
valuta. Till foljd av kommande
forsdljningar ar fastigheterna i
Danmark obeldnade per 2010-
12-31.

Kapitalstruktur

Rantebarande
skulder 48,2 %




Organisation och medarbetare

0 Organisation och medarbetare

Catena &r med tio anstéllda
en liten och effektiv organi-
sation som i huvudsak utgoérs
av funktionerna Férvaltning
och Affarsutveckling.
Darutoéver finns de kon-
cerngemensamma funktio-
nerna Ekonomi/Finans samt
Kommunikation.

Koncernledningen bestar av
VD, finanschef, ekonomi-

chef och affarsutvecklings-
chef. Koncernledningen har
det overgripande ansvaret for
bland annat affarsutveckling,
ekonomistyrning och resultat-
uppfoljning samt informations-
fragor.

Kundnara férvaltning

Ett ndra samarbete med kun-
derna dr av stor betydelse for
Catena. Kunderna skall upple-
va att det ar enkelt att komma
i kontakt med Catena och att
foretagets medarbetare har ett
genuint intresse for kunder-
nas fragestallningar. Har har
foretagets forvaltningschefer
och fastighetstekniker en vik-
tig roll.

Funktionen Affarsutveck-
ling ansvarar for alla kop och
forsaljningar av fastigheter.
Kontinuerlig utvirdering av
potentiella affirer genomfors
av VD, finanschef och affirsut-
vecklingschef, ofta tillsammans

Nyckeltal medarbetare

med forvaltningsfunktionen for
att tillvarata Catenas samlade
kompetens.

Vid utvirdering av affirer
analyseras bland annat fastig-
hetens hyresgéststruktur, lang-
siktiga avkastning, tekniska
standard, alternativanvindning
och utvecklingsmojligheter.
Funktionen Affirsutveckling
hanterar dven tillsammans med
respektive forvaltningschef,
VD och finanschef, ny- och
ombyggnadsprojekt samt upp-
handlingar och uppféljningar.

Koncerngemensamma
funktioner

Ekonomi- och finansfunktionen
leds av finanschefen. Funktio-
nen ansvarar bland annat for
Catenas finansiering. Finans-
funktionens riktlinjer ar att uti-
frén faststalld finanspolicy till
avvigd finansiell risk minimera
riantekostnaderna och uppritt-
halla en god likviditet.
Funktionen ansvarar dven for
planeringsstod, analys och upp-
foljning av den l6pande verk-
samheten. Ekonomichefen har
ansvaret for all [6pande redo-
visning. Catena arbetar aktivt
med kommunikation. Hyres-
gister, potentiella hyresgaster,
aktiedgare, kapitalmarknad och
massmedia hor till de viktigaste
malgrupperna. Catena har en
informationspolicy som redogor
for synen pa kommunikation,
ansvarsfordelningen samt hur

2010 2009 2008

Medelantal anstallda 10 12 14
Antal anstallda vid arets slut 10 11 14
Andel kvinnor, % 20 27 21

10

Med tio
anstallda
ar Catena
en liten och
effektiv
organisa-
tion

kommunikationen skall genom-
foras externt och internt.

Engagerade medarbetare
Catena har totalt tio anstillda,
varav sex arbetar pa huvud-
kontoret i Goteborg. Catenas
foretagskultur praglas av att det
ar en liten flexibel organisation
med korta beslutsviagar. Mal-
sittningen ar att Catena skall
vara en attraktiv arbetsplats
som erbjuder stimulerande och
utvecklande arbetsuppgifter.

Att stridva efter att ha
engagerade, kompetenta och
kundfokuserade medarbetare dr
en forutsittning for att Catena
skall kunna nd sina mal. Grun-
den for kompetensutveckling ar
de utvecklingssamtal som halls
regelbundet.

Hilsa dr en resurs for bade
foretaget och den enskilde med-
arbetaren. Samtliga anstillda
har tillgang till foretagshalso-
vard. Foretaget subventionerar
dessutom friskvardsaktiviteter,
som den 6vervigande majorite-
ten av medarbetarna utnyttjar.

Personalférandringar

Av bolagets totalt tio anstallda
berdknas sju gd over till Balder i
samband med kopet av merpar-
ten av koncernens fastighetsbe-
stand. Ovrig personal, tre per-
soner inklusive VD, kommer att
gd i pension under viren 2011.
Ny VD och ny CFO kommer att
rekryteras under april 2011.

CATENA 2010 17



Miljé

) miis

Genom att aktivt arbeta

med miljéfragor efterstravar
Catena att minimera bolagets
miljdpaverkan.

Till grund foér planering,
genomférande och uppfolj-
ning pa miljdomradet finns
den miljopolicy som anta-
gits av styrelsen.

Den verksamhet som bedrivs i
Catenas fastigheter var under
2010 i stor utstrackning inriktad
pa bilforsiljning och darmed
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forenlig verksamhet. Ansvaret
for driften av anldggningarna
ligger pa hyresgisterna, men
Catena arbetar aktivt for att bi-
std dessa med miljoatgirder.
Catena kan péverka fastighe-
ternas miljobelastning exempel-
vis genom val av tekniska system
och material. Om- och tillbygg-
nader ger mojlighet att gora bra
val inom dessa omraden dar ater-
vinningsbarheten prioriteras. Vid
om- och tillbyggnader dtervinns
ocksd uttjanat material i sa stor
utstrackning som mojligt. Dar
det ar mojligt anvinds fjarrvarme

istallet for olja vid uppvarmning.
Catena kontrollerar ocksa att
hyresgister genomfor erforderlig
miljésanering nar en fastighet
lamnas.

Fokus laggs i dagslaget pa
energibesparingsprojekt i
befintligt bestdnd. Vid nybygg-
nationer beaktas alltid miljo-
aspekterna av anldggningen.

Catena manar dven om att
verksamheten pa huvudkon-
toret och i forvaltningen sker
pd ett s ansvarsfullt sitt som
mojligt sett utifrdn ett miljoper-
spektiv.




Exempel pa energi- och
miljéatgérder under 2010
Stockholm: I fastigheten Slip-
vagnen 1 i Sodertilje har hyres-
gisten Bilia bytt ut styr- och
regleranlaggningen for att
reducera energikostnaderna
och minska miljobelastningen.
Under 4ret genomfordes energi-
deklarationer i de fastigheter
dir det krivs. Catena gjorde
dven forberedelser infor en
konvertering av Bilias olje-
uppvarmda anliggning i Taby
till fjarrvirme, med planerat
genomforande under 2011.

80

Sa liten &r
energiat-
gadngen i kWh
per kvadrat-
meter och ar

i den kontors-
byggnad som
Catena uppfort
for foretaget
Vestas rakning.

Stora
Frosunda,
vy éver
stadsparken.

Goteborg: I samband med riv-
ningen av den tidigare fastig-
heten i Almedal genomfordes
en sanering av marken som har
varit industrimark sedan forra
sekelskiftet.

Styr- och regleranldggningen
har bytts i fastigheten Skruven 1
i Kungilv, dar Bilia har en
anldggning for forsiljning och
verkstadstjanster.

Oresund: Fastigheten Urnes

2 i Malmo, dir Catena 2009
uppforde en kontorsbyggnad
at danska foretaget Vestas, har

Catenas miljépolicy

Miljd

ett system for fortlopande upp-
foljning av energikostnaderna
installerats. Energidtgdngen i
fastigheten ar endast 80 kWh
per kvadratmeter och ér, 20
procent under normen for ny-
byggnation. All el till byggna-
den ar dessutom producerad
med vindkraft.

Huvuddragen i policyn ar att Catena ska:
* Folja de forandringar i lagar, férord-
ningar och andra krav som kan sattas
i samband med verksamhetens miljo-
aspekter.
Se till att all personal inom bolaget
har kunskap om de miljéfragor som &r

forknippade med verksamheten samt
uppratthalla denna kunskap genom
utbildnings- och informationsinsatser.
Beddma miljéaspekter och miljérisker
som kan relateras till bolagets fastighe-
ter pa ett systematiskt och ansvarsfullt
s&tt. Resultatet av sadana beddém-
ningar skall ligga till grund for ett
kontinuerligt forbattringsarbete och

atgarder som syftar till att férebygga
skador pa miljén.

Hushalla med resurser och prioritera
anvandningen av férnybar energi fram-
for icke fornybar.

Vid omfattande ny-, om- och tilloygg-
nadsprojekt bedéma miljokonsekven-
serna och utarbeta miljoforeskrifter
som utgér krav i férfragningsunder-
lagen.

Uppréatta, och halla uppdaterade,
miljériktlinjer vid férvary, avyttring
och exploatering av fastigheter samt
riktlinjer for reglering av miljéfragor i
hyresavtal.
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Aktien

0 Aktien

Catenaaktien ar sedan den
26 april 2006 noterad pa
NASDAQ OMX Stockholm
och handlas pa ”Stockholms-
bérsen” dar den ingar bland
de mindre bolagen, OMX
Stockholm Small Cap.

Den 31 december 2010 uppgick
aktiekapitalet i Catena AB till
50 883 800 kronor fordelat pa
11 564 500 aktier. Varje aktie
berittigar till en rost och varje
rostberattigad far vid bolags-
stimman rosta for det fulla
antalet 4gda och foretradda
aktier. Samtliga aktier dger lika
ratt till andel i foretagets till-
gangar och vinst.

Borsvarde och omséttning
Under aret steg Catenaaktien
med 74 procent, fran 87,75 kro-
nor till 153,00 kronor, medan
det breda borsindexet OMXSPI
steg med 23 procent och Car-
negies Fastighetsindex, CREX,
gick upp med 43 procent.

Arets hogsta stingningskurs
for Catenaaktien var 179,50
kronor den 30 september. Den
lagsta stingningskursen var
87,25 kronor den 14 januari.
Vid 4rets slut var Catenas bors-
viarde 1 769 Mkr.

Totalt omsattes 3 198 415
Catenaaktier till ett varde av
365 Mkr.

Utdelningspolicy och
utdelning

Catenas utdelningspolicy fo-
reskriver att utdelningen lang-
siktigt skall utgora 75 procent
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av resultatet fore skatt! men
exklusive realiserade och orea-
liserade virdeforindringar pa
fastigheter och exklusive orea-
liserade vardeférandringar pa
derivat.

For verksamhetsaret 2010
foreslar styrelsen en utdelning
om 6,00 kronor (5,75) per aktie
samt en extrautdelning om
53,00 kronor. Den ordinarie ut-
delningen innebir en direktav-
kastning med 3,9 procent matt
pa kursen per den 30 december
2010. Den sammanlagda utdel-
ningen medfor en avkastning pa
38,6 procent.

Bifaller drsstimman sty-
relsens forslag om dels en
utdelning av 59,00 kronor, dels
avstimningsdagen den 19 april
kommer utdelningen att utbeta-
las den 26 april 2011.

Agarstruktur
Vid slutet av 2010 hade bolaget
16 828 aktiedgare (17 413). De
flesta av aktiedgarna, 16 600
stycken (17 159), dgde 1 000
aktier eller farre. Det institu-
tionella dgandet uppgick till 83
procent (82). Andelen utlindska
dgare var 5,8 procent (5,3).
Endicott Sweden AB, Erik
Selin gruppen och Peab AB
utgor de tre storsta aktiedgarna
med tillsammans 70,7 procent
av rosterna.

Insynshandel

Handel med aktier i ett bo-
lag dir en person har insyns-
stdllning kallas for insyns-
handel. Denna handel ar
anmailningspliktig enligt lag
och méste rapporteras till

59,00

For verk-
samhetsaret
2010 foreslar
styrelsen en
utdelning
om 59,00 kr
per aktie

Finansinspektionen. Catena ar
skyldigt att anmala till Finans-
inspektionen vilka personer
som har insyn i Catena. Dessa
mdste anmala sina innehav av
aktier och alla forandringar av
innehaven.

Vissa narstdende fysiska och
juridiska personer omfattas
ocksd av anmilningsskyldighe-
ten. Catenas ledning, styrelse
och revisorer anses ha insyns-
stillning i Catena. En lank till
fullstindig forteckning 6ver
personer med insynsstédllning
finns pa Finansinspektionens
hemsida www.fi.se.

Aktiemarknadsinformation
Catenas malsittning ar att
kontinuerligt forse aktie- och
kapitalmarknad, media och 6v-
riga intressenter med en 6ppen
och korrekt redovisning av
bolagets ekonomiska utveck-
ling. Deldrsrapporter, bokslut,
pressmeddelanden och presen-
tationer av Catena dr grunden
i arbetet.

P4 Catenas hemsida, www.
catenafastigheter.se, finns
aktuell information, exempelvis
pressmeddelanden, finansiella
rapporter och fastighetsforteck-
ning. P4 hemsidan gér det att
bestilla tryckt finansiell infor-
mation och dven prenumerera
pd information per e-post.

Aktieinformation
ISIN-kod: SE0001664707
Kortnamn: CATE

) Resultat efter finansnetto belastat med
26,3 procent schablonskatt.



Kursutveckling 2010 samt antal om

satta aktier

Kr Antal
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e Catena I Omsatt antal aktier i Kélla: NASDAQ OMX
—— OMX Stockholm PI 1 000-tal per vecka
Aktiedgare per 30 december 2010 Antal aktiedgare férdelat
Antal aktier Roster, % pa land och kategori
Endicott Sweden AB (CLS Holdings plc) 3389 000 29,3 Juridiska agare
Erik Selin gruppen 2476 688 21,4 Sverige 2,1%
Peab AB 2 310 000 20,0 Privats
—— rivatagare
Skandia Liv 289 400 2,5 utland 1,8%
Banque Carnegie Luxembourg SA 197 747 1,7 e s
uridiska agare
CBNY-DFA-INT SML CAP V 109 825 09 utland 1,4%
Mellon US Tax Exempt Account 74 984 0,6
Swedbank Robur fonder 60 208 0,5 Privatégare
Sverige 94,7%
CBNY-DFA-CNTL SML CO S 56 762 0,5
Verdipapirfondet Odin Eiendom 41150 04
Summa tio storsta aktiedgare 9 005 764 77,8
Ovriga aktiedgare 2 558 736 22,2
Totalt 11 564 500 100,0

Agarférhallanden, férdelning storlek
pa aktieinnehavet, per den 30 december 2010

Antal aktiedgare

Innehavare, %

Antal roster fordelat
pa land och kategori

Juridiska agare
Sverige 77,1%

1-500 16132 11,6
501-1 000 468 31 Privatdgare
1.001-5 000 181 34 utland 0,2%
5001-10 000 17 1.0 Juridiska dgare
10 001-15 000 6 0,6 utland 5,6%
15 001-20 000 6 0,9 Privats
rivatagare

20 001— 18 79,4 Sverige 17,1%
Totalt 16 828 100,0
Aktiekapitalets utveckling

Forandring av Totalt Forandring av Totalt
Transaktion Ar antalet aktier antal aktier aktiekapital, Tkr aktiekapital, Tkr
Ingdende balans 2005 — 500 000 — 50 000
Fondemission 2006 8838 508 838 884 50 884
Split 2006 11 055 662 11 564 500 — 50 884

Aktien
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Forvaltningsberatt

0 Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren fér Catena AB organi-
sationsnummer 556294-1715 far harmed avge redovisning fér
verksamhetsaret 2010.

Verksamhet och organisation
Catena AB (publ) ar ett borsnoterat bolag, registrerat pa
NASDAQ OMX Stockholm, Small cap.

Per den 30 december 2010 (sista handelsdagen for aret)
uppgick antal aktier till 11 564 500 stycken fordelade pa
16 828 agare.

Catena skall aktivt forvalta, féradla och utveckla fastighets-
bestandet genom att identifiera och genomféra vardeho-
jande atgarder som okar fastigheternas attraktivitet och
avkastning med beaktande av risk. Catena skall ocksa avyttra
fastigheter dar méjligheten att skapa ytterligare vardetillvéxt
beddms som begransade.

Catenakoncernen har haft verksamhet i Stockholms-, Gote-
borgs-, Oresunds- samt Osloregionerna under aret. Till f5ljd
av genomforda och kommande férséljningar kommer reste-
rande verksamhet att begrénsas till Stockholmsregionen.

Som kvarvarande verksamheter redovisas fastigheterna
Stora Frésunda 2/Hagalund 2:2 (Haga Norra).

Som avvecklade verksamheter redovisas dels de under aret
gjorda férsaljningarna av de fyra fastigheterna i Osloregio-
nen samt Jagtvej i Oresundsregionen, dels de kommande
25 fastighetsforsaljningarna till Balder. Dessa 25 fastigheter
omfattar hela Géteborgs- och Oresundsregionen samt delar
av Stockholmsregionen.

Resultat och stéllning
Kvarvarande och avvecklade verksamheter

Koncernen 2010 2009
Resultat per aktie, kr 30,14 10,26
Soliditet, % 39,0 34,1
Skuldsattningsgrad, ggr 1,2 1,5

Kvarvarande verksamheter

Nedanstaende beskrivning avser den kvarvarande verksam-
heten pa fastigheten i Solna (Haga Norra). Den genomsnitt-
liga aterstaende hyresviktade 16ptiden fér dessa hyresavtal
uppgick per den 1 januari 2011 till 10,7 &r. Uppsagningstider-
na varierar mellan 9 och 18 manader och férlangningstiderna
arpa mellan 3 och 5 ar.

Hyresintékter
Hyresintakterna uppgick till 27,4 Mkr (27,2). Intékter fran Bilia-
koncernen utgjorde 97,5 procent (98,5) av totala hyresintakten.

Fastighetskostnader
Fastighetskostnaderna uppgick till 7,0 Mkr (7,1).

Driftséverskott
Periodens driftséverskott uppgick till 20,4 Mkr (20,1).

Ovriga rérelseintakter

Ovriga rérelseintakter, 0,2 Mkr (0,2), utgdrs framst av konsult-
arvode och vidarefakturering till hyresgaster avseende
utférda arbeten.

Ovriga rérelsekostnader
Ovriga rorelsekostnader utgdrs av kostnader for arbeten vilka

vidarefakturerats hyresgaster samt konsultarvoden 0,2 Mkr (0,4).

Centraladministration
Kostnaderna for centraladministration uppgick till 12,9 Mkr
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(11,0). Posten omfattar kostnader for koncernledning samt
ovriga centrala funktioner.

Vérdeférandringar
Fastigheter
Se not 14.

Finansnetto

Periodens finansnetto uppgick till -9,3 Mkr (=35,1). Den arliga
genomesnittliga réntan inklusive derivatinstrument uppgick pa
bokslutsdagen till 3,02 procent (2,23). De finansiella instrumen-
ten begrénsar rantefluktuationernas inverkan pa koncernens
upplaningskostnad. Under perioden har inga laneutgifter
aktiverats (fa 0) i pagaende byggnationer da inga nybyggna-
tioner paborjats i kvarvarande verksamheter. Fran och med
denna rapport ingar orealiserade vardeférandringar pa derivat i
koncernens finansnetto. Jamférelsetalen for féregaende ar har
omarbetats.

Finansiella derivat

For att erhélla den rantestruktur som koncernens finanspo-
licy stadgar, anvander sig Catena av rénteswappar. Vardet

pa dessa ranteswappar okar eller minskar i takt med att den
avtalade réntan awviker fran motsvarande marknadsrénta samt
med aterstaende 16ptid. Det orealiserade vardet pa némnda
ranteswappar uppgick till =3,6 Mkr (-13,4) pa bokslutsdagen,
varav periodens vardeférandring uppgick till 9,8 Mkr (=1,7).
Sékringsredovisning tillampas ej. Den orealiserade vardefor-
andringen har ingen inverkan pa koncernens kassaflode.

Rérelseresultat
Rérelseresultatet uppgick till 137,5 Mkr (6,0).

Resultat fore skatt
Resultat fore skatt uppgick till 128,2 Mkr (-29,1).

Skatt
Aktuell skatt for perioden uppgick till -4,7 Mkr (0,8) och upp-
skjuten skatt till =30,3 Mkr (6,9).

Arets resultat efter skatt fran kvarvarande verksamheter
Periodens resultat efter skatt fran kvarvarande verksamheter
uppgick till 93,3 Mkr (-21,4).

Avvecklade verksamheter

Resultat fran rérelsen i de avvecklade verksamheterna
Resultat fran de avvecklade verksamheterna uppgick till 79,0
Mkr (109,1), varav skatt utgjorde -35,2 Mkr (-40,8).

Arets férandring av verkligt varde

Arets férandring av verkligt véirde, som omfattar de 25 fas-
tigheter som kommer att forséljas till Balder, uppgick till 66,8
Mkr (27,8) varav skatt utgjorde —23,8 Mkr (-9,9).

Resultat vid avyttring av avvecklade verksamheter

Resultat vid avyttring av avvecklade verksamheter, som om-
fattar samtliga fastigheter i Osloregionen samt fastigheten pa
Jagtvej i Képenhamn, uppgick till 109,5 Mkr (3,2) varav skatt
utgjorde 54,5 Mkr (0,0).

Arets resultat efter skatt fran avvecklade verksamheter
Totalt resultat fran avvecklade verksamheter efter skatt upp-
gick till 255,3 Mkr (140,1).

Arets resultat
Avrets resultat uppgick till 348,6 Mkr (118,7).



Arets 6vriga totalresultat
Arets 6vriga totalresultat uppgick till =17,2 Mkr (18,6) och
utgjordes av féréndring av omrakningsreserv samt skatt.

Arets totalresultat
Avrets totalresultat uppgick till 331,3 Mkr (137,3).

Resultat och stéllning

Moderbolag

Verksamheten i moderbolaget Catena AB utgérs i huvudsak av

koncerngemensamma funktioner samt drift av koncernens dot-

terbolag. Moderbolagets rérelseintakter avser till 100 procent
(100) fakturering av internt utférda tjanster.

Flerarsdversikt
Catenakoncernen bildades 1 december 2005. De fem aren
2006-2010 finns sammanstéllda i en flerarséversikt pa sidan 65.

Ersattning till ledande befattningshavare
Nedanstaende principer faststalldes av arsstamman 2010. Er-
sattningar till VD beslutas av styrelsen. Ersattningar till dvriga
ledande befattningshavare beslutas av VD enligt principer
faststallda av styrelsen. Styrelseledamot som samtidigt ingar
i bolagsledningen, exempelvis VD, kommer inte att delta i
arbetet med sadana fragor.

Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode
enligt arsstammans beslut.

Till VD utgar, férutom fast manadslén, tantiem/bonus
med ett tak pa 350 000 kronor per ar. Uppségningstiden fran
Catenas sida ar 12 manader och fran VD:s sida sex manader.
Sker uppséagning av Bolaget, vilken ej grundar sig pa grovt
kontraktsbrott fran VD:s sida, ar VD utdver uppsagnings-

[6n beréattigad till ett avgangsvederlag motsvarande 12
manadsléner med avrakning fér vad han uppbar i ersattning
fran annan tjanst under perioden. Avgangsvederlag skall
dven utgd om férutsattningarna fér befattningen har andrats
genom att en &gare eller en grupp av dgare har forvarvat
minst 50 procent av det totala rostetalet for samtliga aktier i
bolaget. Pensionsaldern fér VD ar 60 ar. Mellan 60 och 65 ars
alder utgar pension med ett belopp om 70 procent av den
pensionsmedférande slutlénen pa arsbasis samt genomsnit-
tet av VD:s bonus under de sista tre tjanstearen. Efter 65 ars
alder erhéller VD pension motsvarande ITP-planen. Harutéver
har VD ratt till en pensionsférsdkring om ett basbelopp som
Catena tidigare tecknat med VD som férmanstagare. VD har
ratt till tjanstebil, fri telefon samt fri dagstidning.

For évriga ledande befattningshavare &r uppségningstiden
fran Catenas sida mellan sex och tolv méanader och fran de
anstélldas sida mellan tre och sex manader. Pensionsaldern
for évriga ledande befattningshavare ar 65 ar. De har en pen-
sionséverenskommelse motsvarande ITP-planen. Samtliga
ovriga ledande befattningshavare har réatt till tjanstebil.

Styrelsens forslag till riktlinjer for erséttning till
ledande befattningshavare
Styrelsens férslag
Styrelsen foreslar att stdmman beslutar att faststélla féljande
riktlinjer fér ersattning till ledande befattningshavare. Férsla-
get ar helt nytt i jamforelse med de riktlinjer som tillampats
av bolaget under 2010. Styrelsen skall ha ratt att franga
riktlinjerna om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det.
Ersattningar till VD beslutas av styrelsen. Erséttningar till
ovriga ledande befattningshavare beslutas av VD enligt prin-
ciper faststallda av styrelsen. Styrelseledamot som samtidigt
ingar i bolagsledningen, exempelvis VD, kommer inte att
delta i arbetet med sadana fragor. Till styrelsens ordférande
och ledaméter utgar arvode enligt arsstdémmans beslut.

Ersattning till VD
Till VD utgar fast manadslén med tillagg for dvertid samt
pensionsavsattning med max 20 procent av manads|on.

Forvaltningsberattelse

Pensionsalder: 65 ar. Omsesidig uppsédgningstid: 3 mana-

der.

Ersattning till dvriga ledande befattningshavare

For évriga ledande befattningshavare &r uppségningstiden 3
manader frén bagge parter. Pensionsalder: 65 ar. Pensionsav-
sattning max 20 procent av manads|on.

Catenaaktien

Den 31 december 2010 uppgick aktiekapitalet i Catena AB till
50 883 800 kr férdelat pa 11 564 500 aktier. Varje aktie beratti-
gar till en rést och varje rostberattigad far vid bolagsstamma
rosta for det fulla antalet &gda och foretradda aktier. Samtliga
aktier ager lika ratt till andel i foretagets tillgangar och vinst.

Aktiedgare per 30 december 2010

Agare Antal aktier Roster, %
Endicott Sweden AB 3389 000 29,3
Erik Selin-gruppen 2 476 688 21,4
Peab AB 2310000 20,0
Skanda Liv 289 400 2,5
Bangue Carnegie Luxembourg SA 197 747 1,7
CNBY-DFA-INT SML CAP V 109 825 0,9
Mellon US Tax Exempt Account 74 984 0,6
Swedbank Robur fonder 60 208 0,5
CBNY-DFA-CNTL SML CO S 56762 0,5
Verdipapirfondet Odin Eiendom 41150 0,4
Summa tio stérsta aktiedgare 9 005 764 77,8
Ovriga aktiedgare 2558 736 22,2
Totalt 11 564 500 100,0

Arsstamman 2010-04-28 bemyndigade styrelsen att fatta
beslut om forvarv av egna aktier motsvarande maximalt 10
procent av det totala antalet aktier samt att dverlata dessa
aktier innan arsstdamman 2011.

Information om risker och osékerhetsfaktorer
Hyresintékter och hyresutveckling

Utbudet av lokaler pa en geografiskt avgransad marknad ut-
gors av den befintliga ytan samt eventuellt tillkommande ny-
producerade ytor. Detta kan komma att medféra en ékande
generell vakansgrad med risk for att hyresnivaerna utvecklas
svagt eller sjunker. Hyresnivan for uthyrda lokaler med langre
avtalstider an tre ar & normalt bundna till konsumentprisin-
dex. | Catenas kvarvarande bestand ar nastan 100 procent av
bashyresvolymen féremal fér arlig justering.

Kénslighetsanalys
| vidstaende tabell framgar effekten pa resultat fore skatt pa
Catenas aktuella intjaningsformaga for kvarvarande bestand
per den 1 januari 2011 vid fullt genomslag av en isolerad
foréandring av respektive variabel.
Resultat-
effekt fore

Foréandring skatt, Mkr

Andring av direktavkastningskrav

for restvardesbedémning + 1 procentenhet  -21,0

Andring av direktavkastningskrav

for restvardesbeddmning — 1 procentenhet 30,0

Andring av diskonteringsrénta vid

nuvardeberékning driftnetton + 1 procentenhet  -12,0

Andring av diskonteringsranta vid

nuvardeberékning driftnetton — 1 procentenhet 15,0

Hyresintakter +/— 5 procent 1,4
Uthyrningsgrad +/- 1 procentenhet 0,4
Fastighetskostnader +/-5 procent 0,2

Ranteniva for

fastighetslan +/- 1 procentenhet 7.9
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Skatt

Det pagar standigt arbete med férandringar i lagstiftningen
géllande beskattning av foretag. En férandring av skattelag-
stiftning innebarande exempelvis férandrade maojligheter till
skatteméssiga avskrivningar, féréndrad bolagsskattesats eller
mojligheterna att utnyttja underskottsavdrag, kan medféra en
framtida féréandrad skattesituation fér Catena.

MiljGrisker

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor
miljépaverkan. Catenas hyresgaster bedriver verksamhet som
har miljopaverkan och som &r tillstands- eller anmélningsplik-
tig, sasom till exempel hantering av drivmedel, olja och kemi-
kalier, samt driver bensinstationsverksamhet. Catena daremot
bedriver inte nagon egen verksamhet som har direkt negativ
miljépaverkan. Enligt miljobalken galler att den som har
bedrivit en verksamhet som har bidragit till en férorening ar
primart ansvarig for efterbehandling och sanering. Om inte
verksamhetsutdvaren kan utféra eller bekosta efterbehand-
ling och sanering ar den som férvérvat fastigheten, och som
vid férvérvet kant till, eller da bort ha upptackt féroreningen,
ansvarig. Under vissa forutsattningar kan saledes krav riktas
mot Catena for efterbehandling eller sanering avseende
forekomst eller misstanke om férorening i mark, vattenomra-
den eller grundvatten for att stalla fastigheten i sadant skick
som foljer av miljobalken. Sadana krav kan paverka Catenas
resultat och finansiella stéllning negativt.

Miljdarbetet inom Catena ar langsiktigt och malinriktat.
Arbetet bedrivs som en integrerad del av bade fastighetsfor-
valtning och projektutveckling.

Samtliga fastigheter miljdinventerades i samband med
borsintroduktionen 2006, varvid det konstaterats att vissa
fastigheter har begrénsade féroreningar. Det kan inte
uteslutas att andra miljéféroreningar féreligger, vilka skulle
kunna féranleda kostnader och/eller ersattningsansprak
som har en paverkan pa Catenas resultat och finansiella
stéllning. For narvarande finns emellertid inte nagon kan-
nedom om négra vésentliga miljdkrav som kan riktas mot
Catena.

Information om icke finansiella resultatindikatorer
Catena ar angelédgen om att koncernens miljopolicy uppfylls.
Denna miljépolicy stadgar bland annat att I6pande félja de
foréndringar i lagar, férordningar och andra krav som satts
i samband med verksamhetens miljéaspekter. Catena skall
tillse att de legala och andra krav, som ar tillampliga pa verk-
samheten, f6ljs. Darfér &r det av storsta vikt att all personal
inom koncernen har kunskaper om de miljéfragor som ar
férknippade med Catenas verksamhet.

| syfte att verka for en god arbetsmiljo, arbetar Catena ak-
tivt med den jamstélldhets- och arbetsmiljépolicy som finns
inom koncernen. Inte minst satsningar pa utbildning och erfa-
renhetsutbyte for att 6ka personalens kunskaper prioriteras.

Finansiella instrument och riskhantering
Se not 27.

Fdrvantningar avseende den framtida utvecklingen
Eftersom merparten av koncernens fastigheter har forsalts i
februari 2011 kommer férvaltningsverksamheten av koncernens
fastighetsbestand att vara av betydligt mindre omfattning. Fokus
kommer att riktas mot den kommande nya detaljplanen for
fastigheterna Stora Frosunda 2 och Hagalund 2:2 som pa sikt kan
medfdra utdkade exploateringsmdjligheter.

H&ndelser av vasentlig betydelse som intraffat
under rikenskapsaret eller efter dess slut

| april 2010 saldes samtliga fyra fastigheter i Osloregionen till
Bileiendom Invest AS. | juni samma ar saldes fastigheten pa
Jagtvej i Képenhamn till Universitets- og Bygningsstyrelsen.

24 CATENA 2010

Den totala realiserade vardeférandringen pa dessa affarer
uppgick till TSEK 55 049.

Den 28 januari 2011 hélls extra bolagsstdamma déar det
beslutades att forsélja 25 fastigheter till Balder fjorton AB.
Transaktionen genomfdrdes som en bolagsaffar. Samma
dag undertecknades képeavtal om ovannamnda férsaljning.
Tilltréde till aktierna skedde den 15 februari 2011. Samtliga 1an
som belastade fastigheterna I6stes vid detta tillfalle. | kdpeav-
talet har Gverenskommits att driftsdverskottet av fastighetsfor-
valtningen fran den 1 januari 2011 tillfaller Balder.

Bolagets VD, Peter Hallgren, kommer att utnyttja sitt pen-
sionsavtal och avgar den 30 april 2011.

Forslag till disposition betradffande bolagets vinst
Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel
810 578 843 kronor disponeras enligt féljande:

Ordinarie utdelning 6,00 kr/aktie
Extra utdelning 53,00 kr/aktie
Balanseras i ny rakning

69 387 000 kr
612 918 500 kr
128 273 343 kr
810 578 843 kr

Summa

Styrelsens yttrande enligt 18 kap 48§ aktie-
bolagslagen

Styrelsens férslag

| férslag till vinstdisposition féreslar styrelsen infor ars-
stamman 2011, att Catena skall lamna en utdelning med
totalt 59,00 kronor per aktie avseende rakenskapsaret 2010,
vilket innebar en total utdelning pa 682 305 500 kronor. Den
foreslagna utdelningen utgér 91,8 procent av resultatet fére
skatt fran kvarvarande och avvecklade verksamheter exklusive
realiserade och orealiserade véardeférandringar pa fastigheter
och derivat efter 26,3 procent schablonskatt.

Av arsredovisningen framgar att Catenas soliditet uppgar
till 39,0 procent i koncernen. Efter den féreslagna utdelningen
och efter den genomférda férsaljningen av merparten av
fastighetsbestandet den 15 februari 2011, beréknas soliditeten
i koncernen uppga till ca 29 procent. Catena har som ett av
sina finansiella mal att soliditeten i koncernen skall ligga i ett
intervall mellan 25 och 35 procent. Aven efter den foreslagna
utdelningen uppnas Catenas mal for soliditeten. Derivatin-
strument har varderats till verkligt vérde enligt arsredovis-
ningslagen 4 kap § 14a. Vardeférandringen har redovisats i
resultatrékningen. De orealiserade vérdeférandringarna pa
namnda derivatinstrument uppgick till 9,8 Mkr i moderbola-
gets resultatrakning fér ar 2010.

Fond for verkligt varde ingar i disponibla vinstmedel men
delas ej ut.

Styrelsens motivering
Med hénvisning till vad som angetts ovan, anser styrelsen att
den féreslagna utdelningen till aktiedgarna ar forsvarlig med
hansyn till de krav som uppstélls i 17 kap § 3 andra och tredje
styckena i aktiebolagslagen. Styrelsen finner att full tackning
finns for bolagets egna kapital efter den foreslagna vinstut-
delningen. Orealiserad fond for verkligt vérde har ej tagits i
ansprak.

Efter den féreslagna vinstutdelningen bedémer styrelsen
att bolagets och koncernens egna kapital kommer att vara
tillrackligt stort med hansyn till verksamhetens art, omfattning
och risker.

Styrelsen beddémer att den féreslagna aktieutdelningen
inte kommer att paverka Catenas férmaga att fullgéra sina
forpliktelser pa kort eller lang sikt. Styrelsen bedémer ocksa att
de for verksamheten nédvéandiga investeringarna inte paverkas
negativt.

Vad betréffar foretagets resultat och stéllning i 6vrigt,
hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakningar med
tillhérande bokslutskommentarer.



0 Bolagsstyrning

Catena AB ar ett publikt svenskt aktiebolag, noterat pa
Nasdag OMX Stockholm. De regelverk som tillampas fér
styrning och kontroll av koncernen ar i huvudsak bolags-
ordningen, den svenska aktiebolagslagen, OMX Nordiska
Borsens reglerverk, Svensk kod fér bolagsstyrning, interna
riktlinjer och policys samt andra tillampliga lagar och regler.
Fran och med 1 juli 2008 tillampar Catena Svensk kod fér
bolagsstyrning.

Catenas styrelse och ledning strévar efter att Catena skall
leva upp till de krav som bérsen, aktiedgare och andra intres-
senter staller pa bolaget. Den Svenska koden for bolagsstyr-
ning syftar till att skapa goda férutsattningar fér en aktiv och
ansvarskannande agarroll. Den bygger pa principen folja eller
forklara. Avvikelser fran koden skall motiveras och férklaras.

| bolagsstyrningsrapporten beskrivs hur Catena under 2010
har tillampat Koden. Inga awvikelser fran enskilda kodregler
har gjorts.

Bolagsstdamma

Bolagsstamman ar bolagets hogsta beslutsfattande organ.
Bolagsstamman utser styrelse och revisorer samt faststaller
principer for ersattningar till styrelse, revisor och koncernled-
ning. Bolagsstdmman fattar ocksa beslut om bolagsordning,
utdelningar och andra dndringar i aktiekapitalet. Pa den
arsstamma, som skall hallas inom sex manader efter réken-
skapsarets slut, skall ocksa arsstamman faststélla balans- och
resultatrakningar samt besluta om ansvarsfrihet for styrelse
och verkstéllande direktor.

Arsstamma holls den 28 april 2010. Totalt 39 aktiedgare,
som foretradde 6 380 935 aktier, var narvarande och de
representerade 55,2 procent av det totala antalet utestaende
roster. Vid stamman var styrelsen, VD, koncernledning samt
bolagets revisor nérvarande.

Pa arsstdmman fattades beslut om:

e Faststallande av resultat- och balansrékningar fér moder-
bolaget respektive koncernen

e Faststallande av vinstdisposition innebarande en utdelning
om 5,75 kr per aktie

e Beviljande av ansvarsfrihet for styrelse och verkstéllande
direktor

® Beslut om antalet av stdmman valda styrelseledaméter

® Omval av sittande styrelse samt ersattningar till denna

o Riktlinjer for ersattning till VD och ledande befattnings-
havare

e Bemyndigande for styrelsen om forvarv av bolagets egna
aktier till ett maximalt totalt innehav om 10 procent

® Bemyndigande for styrelsen om Sverlatelse av bolagets
egna aktier

Forvaltningsberattelse

Arsstamma for verksamhetsaret 2010 kommer att 3ga rum
den 14 april 2011 pa Radisson Blu Scandinavia Hotel, Sédra
Hamngatan 59-65, Géteborg.

Ersattningar till styrelse och ledande befattnings-
havare

Enligt beslut den 28 april 2010 pa arsstamman erhaller
styrelsens ordférande 210 000 kronor och &vriga ledaméter
105 000 kronor vardera. Lén, évriga ersattningar samt pen-
sionspremie avseende VD och &vriga ledande befattnings-
havare under 2010 framgar av not 7 till arsredovisningen. Inga
rorliga ersattningar har utgatt till VD eller vriga ledande
befattningshavare.

Extra bolagsstamma

Den 12 oktober 2010 hélls extra bolagsstdamma. P& denna
stdmma beslutades om en extra utdelning med 26 kr/aktie.
P& denna stdmma beslutades ocksa att antalet ledaméter i
bolagets styrelse skall uppga till sju. Till nya ledaméter utsags
Jan Johansson och Tomas Anderson. Peter Hallgren avgick
ur styrelsen pa egen begaran. Ovriga styrelseledaméter om-
valdes det vill séga Henry Klotz, Christer Sandberg, Lennart
Schénning, Erik Selin samt Svante Wadman.

Valberedning

Valberedningen har till uppgift att férbereda och lamna for-
slag till ordférande pa stdmma, styrelse, styrelseordférande,
styrelsearvode, principer fér utseende av valberedning och
i fdrekommande fall revisorer samt arvodering av revisorer.
Valberedningen, som bestar av representanter for bolagets
fyra storsta aktiedgare, har féljande sammansattning: Henry
Klotz fér CLS Holdings plc, Erik Selin for Erik Selin Fastig-
heter AB, Bo Jansson for Skandia Liv samt Mats Leifland for
Peab AB. Till valberedningens ordférande har utsetts Bo
Jansson. Sammankallande till valberedningen &r styrelsens
ordférande Henry Klotz.

Styrelsen och styrelsens arbete

Styrelsen

Catenas styrelse skall enligt géllande bolagsordning besta av
l&gst fem och hogst nio ledaméter. Styrelsens dvergripande
uppgift &r att, for dgarnas rakning, forvalta bolagets och
koncernens angelagenheter pa ett sadant satt att dgarnas
intresse av langsiktigt god kapitalavkastning tillgodoses pa
basta mojliga satt. Ledaméterna valjs arligen pa arsstdémman
for tiden intill slutet av nésta arsstdmma. Styrelsens arbete
skall ske i enlighet med féreskrifter i lag, bolagsordning och
arbetsordning. Arbetsordningen tas upp pa konstituerande
styrelsemote och faststélls arligen.
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| styrelsens sammanséattning skall finnas kompetens
och erfarenhet fran omraden som &r av stor betydelse for
att kunna stédja, folja och kontrollera verksamheten i ett
ledande fastighetsbolag i Sverige. Bland ledaméterna finns
bland annat kunskaper om fastigheter, fastighetsmarknaden,
finansiering och affarsutveckling. Fran och med arsstam-
man 2010 har Catenas styrelse bestatt av sex stammovalda
ledaméter utan suppleanter. Pa extra bolagsstémma den
12 oktober 2010 beslots att styrelsen skall besta av sju
stdmmovalda ledaméter utan suppleanter. Presentation av
ledaméterna finns pa sidan 6 i arsredovisningen. Styrelsen
uppfyller Kodens krav att hogst en styrelseledamot far arbeta
operativt i den |dpande verksamheten, att minst halften av
ledamoterna skall vara oberoende i forhallande till bolaget
och att minst tva ledaméter skall vara oberoende av bolagets
storre aktiedgare.

Arbetsordning
Styrelsen i Catena arbetar efter en arbetsordning innehallan-
de instruktioner avseende arbetsférdelning och ekonomisk
rapportering. Arbetsordningen utgdr ett komplement till
aktiebolagslagens bestammelser och Catenas bolagsordning
och &r foremal for arlig 6versyn. Styrelsen utvarderar ocksa
VD:s arbete. Denne narvarar ej vid denna utvérdering.
Styrelsen &r skyldig att fortldpande félja upp och kontrol-
lera bolagets verksamhet. Det aligger darfor styrelsen att se
till att det finns fungerade rapporteringssystem. Lépande
pa styrelsemdtena sker avrapportering kring bolagets och
koncernens ekonomiska och finansiella stéllning, aktuella
marknadsfragor, projektredovisning samt i férekommande fall
underlag fér investeringsbeslut och fastighetsférsaljningar.
Utdver att ansvara for bolagets organisation och forvaltning
ar styrelsens viktigaste uppgift att fatta beslut i strategiska
fragor. Arligen faststéller styrelsen de Svergripande malen
for koncernens verksamhet och beslutar om strategier for att
n& malen. Aven VD-instruktion samt interna policydokument
revideras arligen.

Styrelsens arbete
Det ankommer pa styrelsens ordférande att leda styrelsens
arbete pa ett effektivt och andamalsenligt satt. Forutom
att leda styrelsens arbete foljer ordféranden koncernens
|6pande utveckling genom kontakter med VD i strategiska
fragor.

Under 2010 hdlls tio protokollférda styrelseméten, samtliga
i Goteborg, varav ett var konstituerande. Koncernens CFO
har varit styrelsens sekreterare.
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Styrelsens sammanséttning

Namn Invald Oberoende Nérvaro
Henry Klotz, ordf 2007 Nej 10/10
Christer Sandberg 2007 Nej 10/10
Erik Selin 2007 Nej 7/10
Lennart Schénning 2007 Ja 8/10
Svante Wadman 2007 Ja 10/10
Jan Johansson 2010 Nej 4/4
Tomas Anderson 2010 Nej 4/4

Inriktningen pa styrelseméten har bland annat varit:

Februari Bokslutskommuniké, arsbokslut, revisorsrapport
samt forberedelser infor drsstdmman

April Delarsrapport

September  Strategidiskussioner, kallelse till extra bolags-
stamma

November  Forséljning av fastigheter, affarsplan 2011
samt prognos 2010

December  Antagande av bud pa fastigheter

Pa styrelsemdtena har, férutom ovanstdende punkter, planer
och strategier for koncernens utveckling behandlats samt
|6pande uppféljning av resultat och stalining, varderingar
av koncernens fastigheter, likviditet och finansiering samt
investeringsbeslut.

P4 styrelsemotet i februari deltog &ven bolagets revisor
Jan Malm.

Revisor

Catenas revisor véljs av arsstamman fér en period om fyra ar.
Innevarande period inleddes 2008 och nasta val av revisor
sker darfor i samband med arsstdmman 2012. Ansvarig
revisor ar Jan Malm.

Revisorn granskar styrelsens och VD:s forvaltning av kon-
cernen. Revisorn rapporterar resultatet av sin granskning till
aktiedgarna genom revisionsberattelsen. Denna framlaggs pa
arsstamman. Darutdver ldmnar revisorn en detaljerad redo-
gorelse till styrelsen en gang per ar. Vid denna redogérelse
fors ocksa en diskussion om de iakttagelser som revisionen
utmynnat i. Utover revision har KPMG &ven tillhandahallit
tjanster inom omradena skatt och redovisning. Arvode utgar
enligt rakning.

VD och koncernledning

VD leder verksamheten med utgangspunkt fran av styrel-
sen upprattad och faststélld VD-instruktion. VD skall enligt
instruktionen se till att styrelsens ledaméter I6pande far



information och rapporter om Catenas utveckling s& att de
kan géra goda bedémningar och fatta vélgrundade beslut.
VD skall vidare tillse att Catena iakttar de skyldigheter betraf-
fande information med mera som féljer av noteringsavtalet
med OMX Nordisk bérs. VD skall dven 6vervaka efterlevna-
den av de mal, policies och strategiska planer, som styrelsen
faststallt, samt tillse att de vid behov understalls styrelsen for
uppdatering eller éversyn.

Koncernledningen bestar, utdver VD, av tre personer:
finanschef, ekonomichef samt affarsutvecklingschef. Samtliga
medlemmar av koncernledningen &r anmalda till Finansin-
spektionens insynsregister. Pa koncernledningsmotena, som
halls efter en stdende agenda, tas likviditet och finansiering,
projekt, uthyrmingssituation, prognoser, marknadsuppfélj-
ningar samt strategifragor upp.

Styrelsens utskott

Styrelsen har inom sig inrattat tva utskott, ersattningsutskot-
tet och revisionsutskottet, med ansvar for att bereda fragor
inom respektive ansvarsomrade.

Ers&ttningsutskottet

Utskottets uppgift ar att bereda fragor rérande ersattning
och andra anstéllningsvillkor for VD. Ersattningar till dvriga
ledande befattningshavare beslutas av VD enligt principer
faststallda av styrelsen. Samtliga medlemmar med undantag
av VD ingar i utskottet. Ersattningsutskottet har haft ett sam-
mantrade under 2010.

Revisionsutskottet
Revisionsutskottets uppgift ar att uppréatthalla och effektivi-
sera kontakten med koncernens revisor, utdva tillsyn éver ru-
tinerna for redovisning och finansiell rapportering. Utskottet
skall &ven utvérdera revisorns arbete samt félja hur redovis-
ningsprinciper och krav pa redovisning utvecklas. Styrelsen
har beslutat att samtliga medlemmar med undantag av VD
skall inga i utskottet.

Revisionsutskottet har haft ett sammantrade under 2010.

Aktiemarknadsinformation
Catena skall Iamna snabb, samtidig, korrekt och tillforlitlig
information till befintliga och potentiella aktiedgare och
andra intressenter. Bolaget [dmnar en delarsrapport éver
verksamheten efter varje kvartal samt en bokslutskommuniké
och arsredovisning for hela verksamhetsaret.

Pa bolagets hemsida (www.catenafastigheter.se) finns
aktuell information om bolaget som exempelvis pressmed-
delanden, finansiella rapporter, och fastighetsférteckning. P&

Forvaltningsberattelse

hemsidan kan aktiedgare bestélla tryckt finansiell information
fran bolaget. Denna information kan &ven bestallas direkt av
bolaget per telefon.

Internkontroll
Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och
Svensk kod fér bolagsstyring for den interna kontrollen.
Denna rapport har uppréttats i enlighet 6 kap § 6 arsredovis-
ningslagen och ar darmed avgransad till intern kontroll och
riskhantering avseende den finansiella rapporteringen.
Basen for den interna kontrollen utgérs av den kontroll-
miljé som styrelse och ledning verkar utifran. Styrelsen har
faststéllt ett antal policies och grundldggande riktlinjer av
betydelse for arbetet med den interna kontrollen sdsom
finanspolicy, miljdpolicy och informationspolicy. VD rappor-
terar regelbundet till styrelsen utifran faststallda rutiner och
dokument.
Catenas interna kontrollstruktur bygger pa en tydlig
ansvars- och arbetsférdelning savél mellan styrelse och
VD som inom den operativa verksamheten. Den operativa
verksamheten innefattar bland annat verksamhetsstyrnings-
och afférsplansprocesser. Som exempel kan ndmnas verktyg
for uppfoljning av verksamheten, forberedelser infér kép och
forséljningar av fastigheter/bolag, underlag for fastighetsvar-
deringar. Utformningen har skett sa att kontrollaktiviteter ge-
nomférs pa fastighetsniva (I6pande resultat- och investerings-
uppfdljningar), pa dvergripande niva i form av till exempel
resultatanalys pa omradesniva, analys av nyckeltal, genom-
gangar av den legala koncernstrukturen. For att férebygga
och upptacka fel och avvikelser finns exempelvis system fér
attestratter, avstamningar, godkannande och redovisning av
affarstransaktioner, rapporteringsmallar, redovisnings- och
varderingsprinciper. Dessa system uppdateras kontinuerligt.
Den interna informationen och externa kommunikationen
regleras pa dvergripande niva bland annat av en informa-
tionspolicy. Den interna informationen sker genom regelbun-
det hallna informationsméten samt planeringskonferenser.
Catena har en liten organisation med 10 anstéllda. All
verksamhet drivs, for den svenska delen av verksamheten, i
moderbolaget under aret. | Danmark drivs verksamheten ge-
nom det svenska moderbolagets férsorg. Ekonomifunktionen
i moderbolaget har kontrollfunktion fér samtliga enheter. Pa
grund hérav har Catena ingen sérskild funktion for internrevi-
sion. Styrelsen och ledningen bedémer att den interna kon-
trollen ar god och dndamalsenlig fér en koncern av Catenas
storlek varfér nagot behov av en internrevisionsfunktion inte
féreligger. Beslutet kommer att omprévas arligen.
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Finansiella rapporté

Resultatrakning for koncernen

1 januari-31 december, Tkr Not 2010 2009
KVARVARANDE VERKSAMHETER

Hyresintakter 27 417 27 236
Driftskostnader -234 -196
Reparations- och underhallskostnader -848 -822
Fastighetsskatt -2 670 -2 460
Fastighetsadministration 9 -3241 -3617
DRIFTSOVERSKOTT 20 424 20 141
Ovriga rorelseintakter 5 239 250
Ovriga rérelsekostnader 6 -188 -400
Centraladministration 9 -12936 -10 989
Fastigheter, orealiserade vardeforéandringar 130 000 -3000
RORELSERESULTAT 7,8,29 137 539 6 002
Finansiella intakter 18 915 1646
Finansiella kostnader —28 225 -36708
FINANSNETTO 10 -9 310 -35 062
RESULTAT FORE SKATT 128 229 -29 060
Skatt 12 -34 961 7 687
ARETS RESULTAT EFTER SKATT

FRAN KVARVARANDE VERKSAMHETER 93 268 -21 373
ARETS RESULTAT EFTER SKATT

FRAN AVVECKLADE VERKSAMHETER 3,4 255 306 140 060
ARETS RESULTAT 348 574 118 687
Resultat per aktie (kronor) 20 30,14 10,26
Resultat per aktie fran kvarvarande verksamheter (kronor) 8,07 -1,85
1 januari-31 december, Tkr 2010 2009
Avrets resultat 348 574 118 687
ARETS OVRIGA TOTALRESULTAT

Foréndring omrakningsreserv utlandsverksamhet -9181 16816
Skatt férandring omrakningsreserv utlandsverksamhet -3430 1748
Omrakningsreserv overford till arets resultat -4 901 —
Skatt omrakningsreserv dverford till arets resultat 260 —
ARETS TOTALRESULTAT 331 322 137 251
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Balansrakning for koncernen

Finansiella rapporter

Per den 31 december, Tkr Not 2010 2009
TILLGANGAR 28

Forvaltningsfastigheter 14 520 000 2472293
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 13 1358 1952
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 521 358 2474 245
Kundfordringar 104 2121
Ovriga fordringar 16 165 328
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 1020 4863
Likvida medel 35 56743 102 571
Tillgangar som innehas fér férséljning 4 1593336 —
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 1651 368 109 883
SUMMA TILLGANGAR 2172726 2584 128
EGET KAPITAL

Aktiekapital 50 884 50 884
Ovrigt tillskjutet kapital 571454 571454
Omrékningsreserv —7 466 9786
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 231894 250493
SUMMA EGET KAPITAL 846 766 882 617
SKULDER

Skulder till kreditinstitut 21,22 981736 1362 158
Ovriga langfristiga skulder 15 3567 20919
Avsattningar till pensioner 23 7478 6811
Ovriga avsattningar 24 2798 5875
Uppskjutna skatteskulder 12 43568 228 298
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 1039 147 1624 061
Skulder till kreditinstitut 21,22 5000 5000
Leverantérsskulder 13 382 5159
Skatteskulder 22 267 5610
Ovriga skulder 25 4115 14 035
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 26 12 899 47 646
Skulder hanférliga till tillgdngar som innehas for forsaljning 4 229 150 —
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 286 813 77 450
SUMMA SKULDER 1325 960 1701511
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2172726 2584 128

Information om koncernens stéllda sékerheter och eventualforpliktelser, se not 31.
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Finansiella rapporter

Rapport over forandringar i
eget kapital for koncernen

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt Balanserade

Aktie- tillskjutet ~ Omréknings- vinstmedel inkl Totalt eget
Tkr Not 19 kapital kapital reserv  arets resultat kapital
Ingdende eget kapital 2009-01-01 50 884 571 454 -8778 192 520 806 080
ARETS TOTALRESULTAT
Arets resultat 118 687 118 687
Arets foréndring omrékningsreserv
utlandsverksamhet 16816 16816
Skatt forandring omréakningsreserv
utlandsverksamhet 1748 1748
ARETS TOTALRESULTAT 18 564 118 687 137 251
Utdelning -60714 -60714
Utgéende eget kapital 2009-12-31 50 884 571 454 9786 250 493 882 617
Ingéende eget kapital 2010-01-01 50 884 571 454 9 786 250 493 882 617
ARETS TOTALRESULTAT
Arets resultat 348 574 348 574
Arets férandring omrékningsreserv
utlandsverksamhet -9 181 -9 181
Skatt forandring omrékningsreserv
utlandsverksamhet -3430 -3430
Omrakningsreserv overford till arets
resultat 4901 —4901
Skatt omrékningsreserv 6verford till
arets resultat 260 260
ARETS TOTALRESULTAT -17 252 348 574 331 322
Utdelning —-367 173 -367 173
Utgaende eget kapital 2010-12-31 50 884 571 454 -7 466 231 894 846 766
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Kassaflodesanalys for koncernen

Finansiella rapporter

1 januari-31 december, Tkr Not 35 2010 2009
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat fore skatt 128 229 -29 060
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -141 945 1696
Betald inkomstskatt -4 679 14 297
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE

FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITAL -18 395 -13 067
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITAL

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 1465 1241
Okning (+)/Minskning (-) av rorelseskulder -32 244 33937
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN -49 174 22111
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i forvaltningsfastigheter -3080 -532
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -151 -358
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -3 231 -890
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Amortering (-) av skulder till kreditinstitut -5 000 -5 000
Betald utdelning -367 173 -60714
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -372173 -65714
ARETS KASSAFLODE FRAN KVARVARANDE VERKSAMHETER -424 578 -44 493
KASSAFLODE FRAN AVVECKLADE/AVYTTRADE VERKSAMHETER

Kassaflode fran den I6pande verksamheten 126 029 136 269
Kassaflode fran investeringsverksamheten 552 841 -35 653
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -299 622 -3089
NETTO KASSAFLODE FRAN AVVECKLADE/AVYTTRADE

VERKSAMHETER 379 248 97 527
ARETS KASSAFLODE -45 330 53 034
Likvida medel vid arets bérjan 102 571 45149
Valutakursdifferens 498 4388
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 56 743 102 571
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Finansiella rapporter

Resultatrakning féor moderbolaget

1 januari-31 december, Tkr Not 2010 2009
Hyresintakter 3379 3597
Driftskostnader -3104 -3 317
Reparations- och underhallskostnader -136 -65
Fastighetsskatt -5 -5
Fastighetsadministration 9 -10 -10
DRIFTSOVERSKOTT 124 200
Ovriga rérelseintakter 5 18 822 21384
Ovriga rorelsekostnader 6 -152 -134
Avskrivningar byggnader 14 — -69
Centraladministration 9 -19 592 -18 651
RORELSERESULTAT 7,8,29 -798 2730
Resultat forséljning andelar i dotterféretag 637 617 —
Utdelning fran dotterféretag 21964 5766
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 10 26 851 6900
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -36 083 -41 825
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 649 551 -26 429
Bokslutsdispositioner 1 38 15
RESULTAT FORE SKATT 649 589 -26 414
Skatt 12 3339 8625
ARETS RESULTAT 652 928 -17 789

Rapport over totalresultat for moderbolaget

1 januari-31 december, Tkr 2010 2009

Arets resultat 652928 ~17789

ARETS OVRIGA TOTALRESULTAT

Forandring fond for verkligt varde 13041 -6 647
Skatt forandring fond for verkligt varde -3430 1748
Fond for verkligt vérde overford till arets resultat -987 —
Skatt fond for verkligt varde dverford till arets resultat 260 —
ARETS OVRIGA TOTALRESULTAT 8 884 -4 899
ARETS TOTALRESULTAT 661 812 -22 688
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Balansrakning for moderbolaget

Finansiella rapporter

Per den 31 december, Tkr Not 2010 2009
TILLGANGAR 28

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 14 — 1857
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 13 217 517
SUMMA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 217 2 374
FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Andelar i koncernféretag 33 50 832 1700 580
Uppskjuten skattefordran 12 165 154
SUMMA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 50 997 1700 734
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 51214 1703 108
OMSATTNINGSTILLGANGAR

KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Kundfordringar 13 2085
Fordringar pa koncernféretag 17 2 530 909 360 000
Ovriga fordringar 16 165 208
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 935 897
SUMMA KORTFRISTIGA FORDRINGAR 2 532 022 363 190
Kassa och bank 35 56 743 97 030
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 2 588 765 460 220
SUMMA TILLGANGAR 2 639 979 2163 328
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital 19

Aktiekapital (11 564 500 aktier) 50 884 50 884
Reservfond 10 000 10 000
Fritt eget kapital 19

Fond for verkligt varde 476 -9 360
Balanserat resultat 158 127 477 837
Avrets resultat 652928 -17 789
SUMMA EGET KAPITAL 871 463 511 572
OBESKATTADE RESERVER 34 77 115
AVSATTNINGAR

Avsattningar fér pensioner och liknande forpliktelser 23 7832 6899
Avsattningar for skatter 12 — 17
Ovriga avsattningar 24 2884 5696
SUMMA AVSATTNINGAR 10716 12 612
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut 22 981736 995 233
Ovriga langfristiga skulder 15 3 567 13378
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 985 303 1008 611
KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut 22 5000 5000
Leverantorsskulder 13382 4 852
Skulder till koncernféretag 692 052 565 286
Aktuella skatteskulder 22 353 809
Ovriga skulder 25 1862 11812
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 26 37771 42 659
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 772 420 630 418
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 639 979 2163 328

Information om moderbolagets stéllda sékerheter och eventualférpliktelser, se not 31.
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Finansiella rapporter

Rapport over forandringar i
eget kapital for moderbolaget

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Aktie- Reserv- Fond for  Balanserat Arets  Totalt eget
Tkr Not 19 kapital fond verkligt varde resultat resultat kapital
Ingdende eget kapital 2009-01-01 50 884 10 000 -4 461 524 072 -47 603 532 892
Avrets resultat -17789 -17789
Arets évriga totalresultat -4 899 -4 899
ARETS TOTALRESULTAT -4 899 -17 789 -22 688
Foregaende ars resultat —47 603 47 603 0
Erhallna koncernbidrag 84 236 84 236
Skatt hanforlig till koncernbidrag -22 154 -22 154
Utdelning -60 714 -60714
Utgaende eget kapital 2009-12-31 50 884 10 000 -9 360 477 837 -17 789 511572
Ingédende eget kapital 2010-01-01 50 884 10 000 -9 360 477 837 -17 789 511 572
Avrets resultat 652 928 652928
Arets 6vriga totalresultat 8 884 8 884
ARETS TOTALRESULTAT 8 884 652 928 661 812
Foregaende ars resultat 17789 17 789 0
Erhallna koncernbidrag 88 552 88 552
Skatt hanférlig till koncernbidrag -23 289 -23 289
Lamnade aktiedgartillskott -11 =il
Utdelning —367 173 —367 173
Utgaende eget kapital 2010-12-31 50 884 10 000 -476 158 127 652 928 871 463

Kassaflodesanalys for moderbolaget

1 januari-31 december, Tkr Not 35 2010 2009
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat efter finansiella poster 649 551 26 429
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -10 601 2171
Betald inkomstskatt 141 -2 948
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

FORE FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITAL 639 091 -27 206
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITAL

Okning (5)/Minskning (+) av rérelsefordringar -2 168 832 790
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 129 946 99 764
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN -1 399 795 73 348
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Lamnade aktiedgartillskott -1 —
Forvary av materiella anldggningstillgangar — =27
Avyttring av materiella anldaggningstillgangar 1889 —
Avyttring (+)/Forvarv () av dotterféretag 1649748 100
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN 1 651 626 73
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Minskning av langfristiga skulder —13 497 —
Erhallna koncermnbidrag 88 552 84 236
Betald utdelning —367 173 -60714
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -292 118 23 522
ARETS KASSAFLODE -40 287 96 943
Likvida medel vid arets borjan 97 030 87
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 56 743 97 030
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0 Noter till de finansiella rapporterna

Not 1 Redovisningsprinciper

A) Overensstaimmelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board (IASB) sadana de
antagits av EU. Vidare har Radet fér finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler
for koncerner tillampats.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som
koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet
“"Moderbolagets redovisningsprinciper”.

Andrade redovisningsprinciper féranledda av dndrade eller
nya IFRS

Under aret har éndringar i standarder samt nya tolknings-
meddelanden tratt i kraft. Dessa har inte haft nagon vasentlig
effekt pa koncernens finansiella rapporter.

Nya IFRS som &nnu inte bérjat tillampas

Nya och dndrade standards samt tolkningsmeddelanden
tréder i kraft forst under kommande rékenskapsar. Ingen av
dessa nyheter har fortidstillampats 2010 och planerar e] heller
att fortidstillampas. Dessa nyheter inom IFRS med framtida
tillampning beddms inte fa nagon vésentlig effekt pa koncer-
nens finansiella rapporter

(B) Férutsattningar vid uppréttande av moder-
bolagets och koncernens finansiella rapporter
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som
dven utgor rapporteringsvalutan f6r moderbolaget och fér
koncernen. Det innebér att de finansiella rapporterna presen-
teras i svenska kronor. Samtliga belopp, om inte annat anges,
ar avrundade till ndrmaste tusental. Tillgangar och skulder &r
redovisade till historiska anskaffningsvarden, férutom vissa
finansiella tillgangar och skulder samt férvaltningsfastigheter
som varderas till verkligt varde. Se vidare not 14 om férvalt-
ningsfastigheter. Anlaggningstillgangar som innehas f6r
férsaljning redovisas till det lagsta av det tidigare redovisade
vardet och det verkliga vérdet efter avdrag for férsaljnings-
kostnader, se vidare under avsnittet (R) nedan.

Att uppréatta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
kraver att foretagsledningen gér bedémningar och uppskatt-
ningar samt gér antaganden som paverkar tillampningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av
tillgangar, skulder, intékter och kostnader. Uppskattningarna
och antagandena &r baserade p3 historiska erfarenheter och
ett antal andra faktorer som under radande férhallanden
synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och
antaganden anvéands sedan fér att bedéma de redovisade
vardena pa tillgangar och skulder som inte annars framgar
tydligt fran andra kallor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses over regelbun-
det. Andringar av uppskattningar redovisas i den period
&ndringen gors om &ndringen endast paverkat denna period,
eller i den period &ndringen gérs och framtida perioder
om andringen paverkar bade aktuell period och framtida
perioder.

De nedan angivna redovisningsprinciperna for koncer-
nen har tillampats konsekvent fér samtliga perioder som
presenteras i koncernens finansiella rapporter, om inte annat
framgar nedan.

(C) Segmentsrapportering

Ett rorelsesegment &r en del av koncernen som bedriver
verksamhet fran vilken den kan generera intékter och adra sig
kostnader och fér vilka det finns fristdende finansiell informa-
tion tillganglig. Ett rorelsesegments resultat fljs vidare upp
av féretagets hogste verkstéllande beslutsfattare, koncern-
ledningen, fér att utvardera resultatet samt fér att kunna
allokera resurser for rérelsesegmentet. Se not 2 for ytterligare
segmentsinformation.

(D) Klassificering m m

Anléggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbola-
get och koncernen bestar i allt vasentligt enbart av belopp
som forvéntas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv
manader raknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och
kortfristiga skulder i moderbolaget och koncernen bestar i
allt vasentligt enbart av belopp som férvantas atervinnas eller
betalas inom tolv manader réknat fran balansdagen.

(E) Konsolideringsprinciper
Dotterféretag
Dotterféretag &r féretag som star under ett bestdmmande
inflytande fran Catena AB. Bestammande inflytande innebar
direkt eller indirekt en ratt att utforma ett foretags finan-
siella och operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska
férdelar. Vid bedémningen om ett bestdmmande inflytande
féreligger, skall potentiella rostberattigande aktier som utan
dréjsmal kan utnyttjas eller konverteras beaktas.
Dotterféretag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden
innebar att forvarv av ett dotterféretag betraktas som en
transaktion varigenom koncernen indirekt férvarvar dotterfo-
retagets tillgangar och évertar dess skulder och eventualfor-
pliktelser. Det koncernmassiga anskaffningsvardet faststalls
genom en forvarvsanalys i anslutning till rorelseférvarvet. |
analysen faststélls dels anskaffningsvardet for andelarna eller
rorelsen, dels det verkliga vardet av férvérvade identifierbara
tillgangar samt évertagna skulder och eventualforpliktelser.
Dotterféretags finansiella rapporter tas in i koncernredovis-
ningen fran och med férvarvstidpunkten till det datum da det
bestdmmande inflytandet upphér. Koncerninterna fordringar
och skulder, intakter eller kostnader och orealiserade vinster
eller forluster som uppkommer fran koncerninterna trans-
aktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet vid
upprattandet av koncernredovisningen.

Klassificering av forvarv

Ett forvarv av fastighet eller fastigheter, direkt eller indirekt,
kan klassificeras antingen som tillgangsforvarv eller som
rorelseforvarv. Samtliga hittills gjorda férvéry har klassificerats
som tillgangsférvarv. Detta innebér att ingen uppskjuten skatt
redovisas initialt pa eventuell skillnad mellan forvarvspris pa
tillgangen och skattemaéssigt varde pa tillgangen.

(F) Utlandsk valuta

Utlandska verksamheters finansiella rapporter

Tillgangar och skulder i utlandsverksamheter omraknas till
svenska kronor till den valutakurs som rader pa balansdagen.
Intakter och kostnader i en utlandsverksamhet omréknas

till svenska kronor till en genomsnittskurs som utgér en ap-
proximation av kurserna vid respektive transaktionstidpunkt.
Omrékningsdifferenser som uppstar vid valutaomrékning av
utlandsverksamheter redovisas via 6vrigt totalresultat som en
omrékningsreserv. Vid avyttring av en utlandsk sjalvstandig
verksamhet redovisas de ackumulerade kursdifferenserna i
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Noter

Fortsattning Not 1

resultatrakningen tillsammans med vinsten eller forlusten vid
avyttringen.

Transaktioner i utlandsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omréknas till den funktionella
valutan till den valutakurs som féreligger pa transaktionsda-
gen. Funktionell valuta ar valutan i de primara ekonomiska
miljéer bolagen bedriver sin verksamhet. Monetéra tillgangar
och skulder i utlandsk valuta raknas om till den funktionella
valutan till den valutakurs som féreligger pa balansdagen.
Valutakursdifferenserna redovisas mot resultatrékningen,
bortsett fran langfristiga interna mellanhavanden som be-
aktas som en del i nettoinvesteringen i dotterféretagen och
redovisas via 6vrigt totalresultat. Icke-monetéra tillgangar
och skulder som redovisas till historiska anskaffningsvarden
omréaknas till valutakurs vid transaktionstillfallet. Icke-mone-
téra tillgangar och skulder som redovisas till verkliga varden
omraknas till den funktionella valutan till den kurs som rader
vid tidpunkten for véardering till verkligt varde.

(G) Intékter

Hyresintékter

Hyresintakterna utgors framst av debiterade kallhyror och
ersattning for fastighetsskatt samt hyrestillagg for hyres-
géstanpassningar. Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter
redovisas linjart i resultatrékningen baserat pa villkoren i
leasingavtalet (hyresavtalet).

Ovriga rérelseintikter

Ovriga rorelseintakter bestar framst av olika tjanster som
utforts at hyresgésterna samt vidarefakturering av inkdpta
tjanster.

Intékter fran fastighetsforséaljning

Intakt av fastighetsforséljning (realiserad véardeférandring)
redovisas normalt pa tilltrédesdagen om inte risker och for-
maner dvergatt till kdparen vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen
over fastigheten kan ha dvergatt vid ett tidigare tillfalle &n
tilltradestidpunkten. Om sa har skett intéktsredovisas fastig-
hetsforséljningen vid denna tidigare tidpunkt.

(H) Roérelsekostnader och finansiella intdkter och
kostnader

Ovriga rérelsekostnader

Ovriga rorelsekostnader avser framst inkdp av ovan namnda
tjanster samt konsultarvode.

Betalningar avseende finansiella leasar
Minimileaseavgifterna fordelas mellan réntekostnad och
amortering pa den utestaende skulden. Réntekostnaden
férdelas ver leasingperioden sa att varje redovisningsperiod
belastas med ett belopp som motsvarar en fast réntesats for
den under respektive period redovisade skulden. Variabla
avgifter kostnadsférs i de perioder de uppkommer.

Finansiella intakter och kostnader
Finansiella intékter och kostnader bestar framst av ranteintak-
ter pa bankmedel/kortfristiga placeringar och fordringar och
rantekostnader pa lan samt valutakursdifferenser.
Réntekostnader pa skulder beréknas med tillampning av
effektivrdntemetoden. Effektivrantan &r den rénta som goér
att nuvardet av alla framtida in- och utbetalningar under
rantebindningstiden blir lika med det redovisade vardet av
fordran eller skulden.

Operationella leasingavtal

Kostnader avseende operationella leasingavtal redovisas
i resultatrakningen linjart dver leasingperioden. Férmaner
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erhallna i samband med tecknandet att ett avtal redovisas i
resultatrékningen som en minskning av leasingavgifterna lin-
jart over leasingavtalets |6ptid. Variabla avgifter kostnadsfors
i de perioder de uppkommer.

(I) Finansiella instrument
Finansiella instrument vérderas och redovisas i koncernen i
enlighet med reglerna i IAS 39.

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen
inkluderar pa tillgangssidan likvida medel, kundfordringar,
lanefordringar samt derivat. Bland skulder och eget kapital
aterfinns leverantorsskulder, l&neskulder samt derivat.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvar-
de motsvarande instrumentets verkliga vérde med tillagg for
transaktionskostnader for alla finansiella instrument férutom
avseende de som tillhor kategorin finansiell tillgéng som re-
dovisas till verkligt varde via resultatrékningen vilka redovisas
till verkligt varde exklusive transaktionskostnader. Redovis-
ning sker dérefter beroende av hur de har klassificerats enligt
nedan. Vid varje rapporttillfélle utvarderar féretaget om det
finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang eller
grupp av finansiella tillgangar &r i behov av nedskrivning.

IAS 39 klassificerar finansiella instrument i kategorier. Klas-
sificeringen beror pa avsikten med férvérvet av det finansiella
instrumentet. Féretagsledningen bestammer klassificering
vid ursprunglig anskaffningstidpunkt. Sakringsredovisning
enligt IAS 39 tillampas e;].

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde

via resultatrékningen

Catena har ingatt rénteswappavtal, i denna kategori redo-
visas dessa derivat nér de har ett positivt vérde. Dessa avtal
vérderas I6pande till verkligt varde med vardeférandringar
redovisade direkt i resultatrékningen i posten Finansnetto.
| balansrakningen redovisas posten som langfristiga till-
gangar.

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 ar noterade
pa en aktiv marknad. Fordringarna uppkommer da féretag
tillhandahaller pengar och tjanster direkt till kredittagaren
utan avsikt att idka handel i fordringsratterna. Kategorin inne-
fattar &ven forvarvade fordringar. Tillgdngar i denna kategori
varderas till upplupet anskaffningsvérde. Upplupet anskaff-
ningsvarde bestdms utifran den effektivranta som beréknades
vid anskaffningstidpunkten.

Langfristiga fordringar och dvriga kortfristiga fordringar
ar fordringar som uppkommer da féretaget tillhandahaller
pengar utan avsikt att idka handel med fordringsratten. Om
den férvantade innehavstiden &r langre &n ett ar utgor de
langfristiga fordringar och, om den &r kortare, évriga ford-
ringar. Dessa fordringar tillhér kategorin lanefordringar och
kundfordringar.

Kundfordringar klassificeras i kategorin lanefordringar och
kundfordringar. Kundfordringar redovisas till det belopp
som forvantas inflyta efter avdrag foér osékra fordringar som
beddmts individuellt. Kundfordrans férvéntade 16ptid &r kort,
varfor vérdet redovisats till nominellt belopp utan diskonte-
ring. Nedskrivningar av kundfordringar redovisas i rérelsens
kostnader.

Finansiella skulder varderade till verkligt vérde

via resultatrakningen

| denna kategori ingar koncernens derivat med negativt
verkligt vérde. Catena har ingatt rénteswappavtal, i denna
kategori redovisas dessa derivat nar de har ett negativt
vérde. Dessa avtal varderas |6pande till verkligt varde med
vardeférandringar redovisade direkt i resultatrékningen i



posten Finansnetto. | balansrékningen redovisas posten som
langfristiga skulder.

Andra finansiella skulder

Lan samt &vriga finansiella skulder, till exempel leverantors-
skulder, ingar i denna kategori. Skulderna vérderas till upplu-
pet anskaffningsvarde.

Skulder klassificeras som andra finansiella skulder vilket
innebar att de initialt redovisas till erhallet belopp efter av-
drag for transaktionskostnader. Efter anskaffningstidpunkten
vérderas lanen till upplupet anskaffningsvarde enligt effektiv-
rantemetoden. Langfristiga skulder har en férvantad |6ptid
léangre &n ett ar medan kortfristiga har en |6ptid kortare &n
ett ar.

Leverantérsskulder klassificeras i kategorin andra finansiella
skulder. Leverantdrsskulder har kort férvéntad 16ptid och
varderas utan diskontering till nominellt belopp.

(J) Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att
erhélla hyresintékter eller vérdestegring eller en kombination
av dessa bada syften. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter
till anskaffningskostnad, vilket inkluderar till férvérvet direkt
hanforbara utgifter. Efter forvarvet redovisas férvaltnings-
fastigheter till verkligt varde. Verkliga vérdet baseras till 100
procent pa varderingar av utomstdende oberoende vérde-
ringsmén med erkénda kvalifikationer och med adekvata
kunskaper i vérdering av fastigheter av den typ och med de
lédgen som ar aktuella. Denna vardering sker i samband med
arsbokslutet. Omvardering av bestandet sker i samband med
kvartalsrapportering for de aktuella fastigheterna. Denna
omvardering av verkligt varde under |[6pande ar sker genom
en intern vérdering med externt inhdmtad information om
fastighetsmarknaderna i Sverige och Danmark. Verkliga
varden baseras pa marknadsvarden, vilket ar det bedémda
beloppet som skulle erhallas i en transaktion vid vardetid-
punkten mellan kunniga parter som &r oberoende av varan-
dra och som har ett intresse av att transaktionen genomférs
efter sedvanlig marknadsféring dér bada parter forutsatts ha
agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Savél orealiserade som realiserade vardeférandringar
redovisas i resultatrékningen. Hyresintakter och intakter fran
fastighetsforsaljningar redovisas i enlighet med de principer
som beskrivs under avsnittet intaktsredovisning.

Laneutgifter

Laneutgifter som ar hanférbara till uppférandet av sa kallade
kvalificerade tillgangar aktiveras som en del av den kvalifice-
rade tillgangens anskaffningsvarde. En kvalificerad tillgang
ar en tillgang som med nddvandighet tar en betydande tid

i ansprak att fardigstalla. | férsta hand aktiveras laneutgifter
som uppkommit pa lan som &r specifika fér den kvalificerade
tillgdngen. | andra hand aktiveras laneutgifter som uppkom-
mit pa generella lan, som inte &r specifika f6r nagon annan
kvalificerad tillgang.

Tilkommande utgifter férvaltningsfastigheter som
redovisas enligt verkligt vardemetoden:

Koncernens fastigheter ar indelade i komponenter. Tillkom-
mande utgifter laggs till det redovisade vérdet endast om det &r
sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar férknip-
pade med tillgdngen kommer att komma féretaget till del och
anskaffningsvérdet kan beréknas pa ett tillforlitligt satt. Alla
andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period
de uppkommer. Avgérande fér bedémningen nér en tillkom-
mande utgift 1dggs till det redovisade vardet &r om utgiften
avser utbyten av identifierade komponenter, eller delar dérav,
varvid sadana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent
tillskapats laggs utgiften till det redovisade vérdet. Reparationer
kostnadsfors i samband med att utgiften uppkommer.

Noter

(K) Materiella anlaggningstillgangar

Agda tillgangar

Materiella anlaggningstillgangar utgérs av nedlagda utgifter
pa annans fastighet samt inventarier, verktyg och installa-
tioner och redovisas som tillgang i balansréakningen om det
ar sannolikt att framtida ekonomiska férdelar kommer att
komma bolaget till del och anskaffningsvardet for tillgangen
kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.

Nedlagda utgifter pa annans fastighet i moderbolaget,
bestar av en fastighet som &gs av ett dotterbolag.

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffnings-
varde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och even-
tuella nedskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar inkdpspriset
samt kostnader direkt hénforbara till tillgangen for att bringa
den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet
med anskaffningen.

Leasade tillgangar
Leasing klassificeras i koncernredovisningen antingen
som finansiell eller operationell leasing. Finansiell leasing
foreligger da de ekonomiska riskerna och férméanerna som
ar forknippade med dgandet i allt vasentligt &r dverforda till
leasetagaren, om sa ej ar fallet ar det fraga om operationell
leasing. Vid operationell leasing kostnadsférs leasingavgiften
dver l6ptiden med utgangspunkt fran nyttjandet.

Tillgadngar, som férhyrs enligt finansiella leasingavtal framst
i form av tjanstebilar i Catena, har redovisats som tillgang i
koncernens balansrakning. Forpliktelsen att betala framtida
leasingavgifter har redovisats som lang- och kortfristiga
skulder. De leasade tillgangarna avskrivs enligt plan medan
leasingbetalningarna redovisas som rénta och amortering av
skulderna.

Tilkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvéardet endast
om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som
ar férknippade med tillgangen kommer att komma foretaget
till del och anskaffningsvardet kan beréknas pa ett tillforlitligt
satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad
i den period de uppkommer.

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart éver tillgangens berdknade nyttjande-
period, mark skrivs inte av.

Samtliga fastigheter redovisas i koncernen som férvalt-
ningsfastigheter och vérderas till verkligt varde. Ovriga mate-
riella anlaggningstillgangar i koncernen har inte betydande
varde for olika komponenter varmed nagon komponentupp-
delning inte sker.

Beréknade nyttjandeperioder:
- Nedlagda utgifter pa annans fastighet
— Inventarier, verktyg och installationer

10 procent
10-20 procent

(L) Nedskrivningar

De redovisade vardena fér koncernens tillgangar, med
undantag for forvaltningsfastigheter och uppskjutna skat-
tefordringar, prévas vid varje balansdag for att bedéma om
det finns indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon sadan
indikation finns berdknas tillgangens atervinningsvarde.
Undantagna tillgangar enligt ovan prévas varderingen enligt
respektive standard.

(M) Resultat per aktie

Berdkning av resultat per aktie baseras pa arets resultat i
Koncernen hanférligt till moderbolagets aktieagare och pa
antalet aktier utestdende vid arets slut.
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Noter

Fortsattning Not 1

(N) Ersattningar till anstéllda

Avgiftsbestamda planer

Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer
redovisas som en kostnad i resultatrékningen nér de uppstar.

Férmansbestamda planer

Koncernens nettoforpliktelse avseende férmansbestamda
planer beréknas separat for varje plan genom en uppskatt-
ning av den framtida ersattning som de anstéllda intjanat
genom sin anstéllning i bade innevarande och tidigare
perioder; denna ersattning diskonteras till ett nuvérde och
det verkliga vardet pa eventuella férvaltningstillgangar dras
av. Diskonteringsrantan &r réntan pa balansdagen pa en
forstklassig foretagsobligation med en [6ptid som motsvarar
koncernens pensionsférpliktelser. Nar det inte finns en aktiv
marknad for sddana foretagsobligationer anvands istéllet
marknadsrantan pa statsobligationer med en motsvarande
|6ptid. Berékningen utfors av en kvalificerad aktuarie.

N&r ersattningarna i en plan férbéttras, redovisas den
andel av den 6kade ersattningen som hanfér sig till de an-
stalldas tjanstgdring under tidigare perioder som en kostnad
i resultatrakningen linjart férdelad éver den genomsnittliga
perioden tills ersattningarna helt &r intjanade. Om ersattning-
en ar fullt ut intjanad redovisas en kostnad i resultatrékningen
direkt.

Korridorregeln tillampas. Korridorregeln innebér att den
del av de ackumulerade aktuariella vinsterna och férlusterna
som overstiger 10 procent av det storsta av forpliktelsernas
nuvarde och férvaltningstillgangarnas verkliga vérde redo-
visas i resultatet dver den férvantade genomsnittliga ater-
stdende tjanstgoringstiden for de anstallda som omfattas av
planen. | dvrigt beaktas inte aktuariella vinster och forluster.

Nér berakningen leder till en tillgang f6r koncernen
begréansas det redovisade vardet pa tillgangen till nettot av
oredovisade aktuariella forluster och oredovisade kostnader
for tjanstgdring under tidigare perioder och nuvardet av
framtida aterbetalningar fran planen eller minskade framtida
inbetalningar till planen.

Nér det finns en skillnad mellan hur pensionskostnaden
faststalls i juridisk person och koncern redovisas en avsattning
eller fordran avseende sarskild |6neskatt baserat pa denna
skillnad. Avsattningen eller fordran nuvardesberaknas ej.

(O) Avsattningar

En avsattning redovisas i balansrékningen nar koncernen har
en befintlig legal eller informell férpliktelse som en féljd av
en intréffad handelse, och det &r troligt att ett utfléde av eko-
nomiska resurser kommer att krévas for att reglera férpliktel-
sen samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras.

(P) Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i resultatrakningen utom da under-
liggande transaktion redovisas i vrigt totalresultat eller i
eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i dvrigt
totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som skall betalas eller erhallas
avseende aktuellt &r, med tillampning av de skattesatser som
ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen,
hit hor dven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare
perioder.

Uppskjuten skatt beréknas enligt balansrékningsmetoden
med utgangspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade
och skatteméssiga varden pa tillgangar och skulder. Féljande
temporéra skillnader beaktas inte; férsta redovisningen av
tillgangar och skulder som inte &r rérelseférvéry och vid
tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat
eller skattepliktigt resultat, vidare beaktas inte heller tempo-
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réra skillnader hanférliga till andelar i dotterféretag som inte
forvantas bli aterférda inom dverskadlig framtid. Varderingen
av uppskjuten skatt baserar sig pa hur redovisade véarden pa
tillgéngar eller skulder férvéantas bli realiserade eller regle-
rade. Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av de skat-
tesatser och skatteregler som &r beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tempo-
réra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den
man det &r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas.
Vérdet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nér det inte
langre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

(Q) Eventualfdrpliktelser (ansvarsférbindelser)

En eventualférpliktelse redovisas nér det finns ett mojligt
atagande som héarror fran intraffade héandelser och vars
férekomst bekréftas endast av en eller flera osékra framtida
héndelser eller nér det finns ett dtagande som inte redovisas
som en skuld eller avsattning pa grund av det inte &r troligt
att ett utfléde av resurser kommer att kravas.

(R) Anldggningstillgangar som innehas fér
férsaljning och avvecklade verksamheter
Innebérden av att en anlaggningstillgang (eller en avyttrings-
grupp) klassificerats som innehav for forsaljning ar att dess
redovisade véarde kommer att atervinnas i huvudsak genom
férsaljning och inte genom anvéndning.

Omedelbart fére klassificering som innehav f&r forsaljning,
bestdams det redovisade vérdet av tillgangarna (och alla
tillgangar och skulder i en avyttringsgrupp) i enlighet med til-
lampliga standarder. Vid férsta klassificering som innehav fér
férsaljning, redovisas anldggningstillgangar och avyttrings-
grupper till det lagsta av redovisat varde och verkligt varde
med avdrag for forséljningskostnader. Féljande tillgangar,
enskilt eller ingdende i en avyttringsgrupp, ar undantagna
fran ovan beskrivna varderingsregler:
¢ Uppskjutna skattefordringar
o Tillgangar hanférbara till ersattningar till anstallda
e Finansiella tillgangar som omfattas av IAS 39 Finansiella

instrument: Redovisning och vérdering
¢ Forvaltningsfastigheter varderade enligt verkligt véardeme-

toden i enlighet med IAS 40 Férvaltningsfastigheter

En vinst redovisas vid varje 6kning av det verkliga vérdet
med avdrag for forséljningskostnader. Denna vinst &r begran-
sad till ett belopp som motsvaras av samtliga tidigare gjorda
nedskrivningar.

Forluster till f6ljd av vardenedgang vid forsta klassificering-
en som innehav fér frséljning redovisas i arets resultat. Aven
efterfoljande vérdeforéndringar, bade vinster och férluster,
redovisas i arets resultat.

En avvecklad verksamhet &r en del av ett foretags verksam-
het som representerar en sjalvstandig rorelsegren eller en
vasentlig verksamhet inom ett geografiskt omrade eller ar ett
dotterféretag som forvérvats uteslutande i syfte att vidaresal-
jas. Klassificering som en avvecklad verksamhet sker vid avytt-
ring eller vid en tidigare tidpunkt da verksamheten uppfyller
kriterierna for att klassificeras som innehav for forsaljning.

Resultat efter skatt fran avvecklad verksamhet redovisas
pa en egen rad i Resultatrékning fér koncernen. Nar en verk-
samhet klassificeras som avvecklad andras utformningen av
jamforelsearets resultatrékning sa att den redovisas som om
den avvecklade verksamheten hade avvecklats vid ingangen
av jamforelsearet. Utformningen av Balansrékningen fér inne-
varande och féregaende ar andras inte pa motsvarande satt.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt
arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell
rapporteringsrekommendation RFR 2 Redovisning fér juridisk
person innebar att moderbolaget i arsredovisningen for den



juridiska personen skall tillampa samtliga av EU godkénda
IFRS och uttalanden sa langt detta & mojligt inom ramen fér
arsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka
undantag och tillagg som skall goéras fran IFRS. Skillnaderna
mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
framgar nedan.

De nedan angivna redovisningsprinciperna fér moderbo-
laget har tillampats konsekvent pa samtliga perioder som
presenteras i moderbolagets finansiella rapporter. Samma
principer har tillampats sedan féregaende ar.

Klassificering och uppstéllningsformer

Moderbolagets resultat- och balansrakning ar uppstallda
enligt arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1
Utformning av finansiella rapporter som tillampas vid utform-
ning av koncernens finansiella rapporter &r framst redovisning
av finansiella intdkter och kostnader, anlaggningstillgangar,
eget kapital samt férekomsten av avsattningar som egen
rubrik i balansrékningen.

Dotterféretag
Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt
anskaffningsvéardemetoden.

Finansiella instrument

Moderbolaget tillampar varderingsreglerna i ARL 4 kap 14 §
a—e som tillater vérdering av vissa finansiella instrument till
verkligt varde.

Finansiella garantier - moderbolaget

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar av borgensfér-
bindelser till forman for dotterféretag. Finansiella garantier
innebar att bolaget har ett dtagande att ersatta innehavaren
av ett skuldinstrument for férluster som denne adrar sig pa
grund av att en angiven galdenér inte fullgér betalning vid
forfall enligt avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella
garantiavtal tillampar moderbolaget en lattnadsregel i RFR
som innebér en lattnad jamfért med reglerna i IAS 39 nér det
galler finansiella garantiavtal utstallda till forman for dotter-
féretag. Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som
avsattning i balansrékningen nér bolaget har ett atagande fér
vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera dtagandet.

Materiella anldggningstillgangar

Leasade tillgangar

| moderbolaget redovisas samtliga leasingavtal enligt reg-
lerna for operationell leasing.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt principerna fér mate-
riella anlaggningstillgdngar men utan maéjlighet att tillampa
verkligt vardemetoden.

Anlaggningstillgangar som innehas fér férsaljning och av-
vecklade verksamheter

Anlaggningstillgangar som innehas for forséljning och av-
vecklade verksamheter sarredovisas inte i moderbolagets
resultat- och balansrakningen d& moderbolaget foljer ARLs
uppstallningsform fér resultat- och balansrakning. Informa-
tion om anldggningstillgdngar som innehas for forséljning
och avvecklade verksamheter lamnas i stéllet som notupp-
lysning. Vidare sker avskrivning i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Noter

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart ver tillgangens beréknade nytt-
jandeperiod, Mark skrivs inte av. | juridisk enhet tillampas
komponentavskrivning, vilket innebar att komponenternas
bedémda nyttjandeperiod ligger till grund fér avskrivningen.
Forvaltningsfastigheterna bestar av ett antal komponenter
med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen &r byggna-
der och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten mark
vars nyttjandeperiod bedéms som obegransad. Byggnaderna
bestar emellertid av flera komponenter vars nyttjandeperio-
der varierar.

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats
och ligger till grund for avskrivningen pa byggnader:

%
— Stomme 1,5
— Stomkompletteringar, innervaggar m m 2,0
- Tak 4,0
— Fasader 2,0
— Fonster 4,0
— Markarbeten 4,0
Installationer/inventarier:
— Ventilation/kyla 4,0
—El 4,0
— R&r och varme 4.0
—Larm 10,0
— Portar 4,0
— Sprinkler 10,0
- Stangsel och grindar 10,0

Beddmning av en tillgangs restvérde och nyttjandeperiod
gors arligen.

Ers&ttningar till anstéllda

Férmansbestdamda planer

| moderbolaget tillampas andra grunder for berékning av
formansbestéamda planer &n de som anges i IAS 19. Moder-
bolaget féljer Tryggandelagens bestdmmelser och Finans-
inspektionens foreskrifter eftersom detta &r en forutsattning
for skattemassig avdragsratt. De vasentligaste skillnaderna
jamfort med reglerna i IAS 19 &r hur diskonteringsréntan fast-
stalls, att berdkning av den férmansbestamda forpliktelsen
sker utifran nuvarande 16neniva utan antagande om framtida
|6nedkningar, och att alla aktuariella vinster och forluster
redovisas i resultatrékningen da de uppstar.

Skatter

| moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive
uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas dére-
mot obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och
eget kapital.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Koncernbidrag och aktiedgartillskott for juridiska personer
Foretaget redovisar koncernbidrag och aktieagartillskott i
enlighet meduttalandet fran Radet for finansiell rapportering.
Aktiedgartillskott redovisas som 6kning av andelarna hos
givaren. Koncernbidrag redovisas enligt ekonomisk innebérd.
Det innebér att koncernbidragsom lémnats i syfte att mini-
mera koncernens totala skatt redovisas direkt mot balansera-
devinstmedel? efter avdrag for dess aktuella skatteeffekt.
Koncernbidrag som &r att jamstélla med aktiedgartillskott
redovisas, med beaktande av aktuell skatteeffekt, hos mot-
tagaren direkt mot balanserade vinstmedel.
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Noter

Not 2 Segmentsrapportering

Koncernens verksamhet delas upp i rorelsesegment baserat
pa vilka delar av verksamheten féretagets hogste verkstéllan-
de beslutsfattare, koncernledningen, foljer upp. Koncernens
verksamhet ar organiserad pa sa satt att koncernledningen
foljer upp det resultat och avkastning som koncernens olika
fastigheter genererar.

Koncernens interna rapportering ar déarfér uppbyggd sa
att koncernledningen kan félja upp samtliga fastigheters
resultat. Det &r utifran denna interna rapportering som
koncernens segment har identifierats. Féljande rérelse-
segment har identifierats: Stockholmsregionen, Géte-

borgsregionen, Oresundsregionen och Osloregionen.

Osloregionen avyttrades per 2010-03-31 varfér Osloregio-
nens resultat fér 2010 bara avser férsta kvartalet och regionen
redovisas som avvecklad 2010-12-31. Goéteborgs- och
Oresundsregionerna redovisas som avvecklade i sin helhet
per 2010-12-31. Aven Stockholmsregionen redovisas till stor
del som avvecklad per 2010-12-31. Endast Solnafastighe-
ten, Haga Norra, ar kvarvarande. Anledningen till att dessa
regioner redovisas som avvecklade &r det forsaljningsavtal
som undertecknades 2011-02-15 och som innebar att Catena
avyttrade 25 fastigheter till Balder.

KONCERNEN
Stockholms- Goteborgs- Oresunds- Oslo-
regionen regionen regionen regionen Koncernen
Tkr 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009
Hyresintakter 65746 64 559 45301 46872 45518 47127 11411 44706 167 976 203 264
TOTALA INTAKTER 65746 64559 45301 46872 45518 47127 11411 44706 167 976 203 264
Fastighetskostnader -14016 -11641 -5267 -5497 -5678 —7017 -608  -1448 -25 569 -25 603
DRIFTSOVERSKOTT 51730 52918 40 034 41375 39840 40110 10803 43258 142 407 177 661
AVGAR AVVECKLADE
VERKSAMHETER -31306 -32777 40034 -41375 -39840 -40110 -10803 -43258  -121983 -157 520
KVARVARANDE
VERKSAMHETER 20424 20141 0 0 0 0 0 20424 20 141
Ovriga rérelseintakter 239 250
Ovriga rérelsekostnader -188 -400
Central administration -12936  -10989
Fastigheter, orealiserade
vardeférandringar 130 000 -3 000
RORELSERESULTAT 137 539 6 002
Finansnetto -9310 -35062
RESULTAT FORE SKATT 128 229 -29 060
Skatt -34 961 7 687
ARETS RESULTAT EFTER
SKATT FRAN KVARVA-
RANDE VERKSAMHETER 93268 -21373
ARETS RESULTAT EFTER
SKATT FRAN AVVECK-
LADE VERKSAMHETER 255306 140 060
ARETS RESULTAT 348574 118 687
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Fortsattning Not 2

Noter

KONCERNEN

Stockholms- Goteborgs- Oresunds- Oslo-

regionen regionen regionen regionen Koncernen

Tkr 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009
Tillgangar 967076 819987 618498 651815 527938 554114 — 556747 2113512 2582663
Oférdelade tillgangar 59 214 1465
SUMMA TILLGANGAR 967 076 819 987 618 498 651 815 527 938 554 114 — 556747 2172726 2584128
OMKLASSIFICERING TILL
"TILLGANGAR SOM INNE-
HAS FOR FORSALINING” -446 900 — -618 498 — -527 938 — — — -1593336 —
NETTO SUMMA TILL-
GANGAR KVARVARANDE
VERKSAMHETER 520176 819 987 — 651815 — 554114 — 556747 579 390 2584 128
Eget kapital 846766 882617
Skulder 66729 520944 62930 405151 114631 362320 — 326176 244290 1614591
Oférdelade skulder 1081670 86920
SUMMA SKULDER 66729 520944 62930 405151 114 631 362320 — 326176 1325960 1701511
SUMMA SKULDER
OCH EGET KAPITAL 66 729 520944 62 930 405151 114 631 362 320 — 326176 2172726 2584128
OMKLASSIFICERING TILL
“SKULDER HANFOR-
LIGA TILL TILLGANGAR
SOM INNEHAS FOR
FORSALINING” -51 589 — 62930 — -114 631 — — — 229150 —
NETTO SUMMA SKULDER
OCH EGET KAPITAL KVAR-
VARANDE VERKSAMHETER 15 140 520 944 — 405151 — 362320 — 326176 1943576 2584128
INVESTERINGAR KVAR-
VARANDE VERKSAMHETER 3080 5475 — 1073 — 25928 — 6563 3080 39 039
MODERBOLAGET

Stockholms- Goteborgs- Oresunds- Oslo-

regionen regionen regionen regionen Moderbolaget

Tkr 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009
Nettoomsattning 277 281 3102 3316 — — — — 3379 3597
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Noter

Not 3 Avvecklade verksamheter

Under 2010 har fastighetsférsaljningar omfattande sam-
manlagt fem fastigheter med en uthyringsbar yta pa 37 546
kvadratmeter genomférts. Forséljningarna innebar att Oslo-
regionen och del av Oresundsregionen avvecklades.

Under senare delen av 2010 inleddes atgarder for att
avyttra fastighetsbestanden i Géteborgsregionen, resten av
Oresundsregionen och stérre delen av Stockholmsregionen.

Kriterierna enligt IFRS 5 for att redovisa en avvecklad verk-
samhet bedéms uppfyllda per 2010-12-31.

Forsaljningsprocessen resulterade i att det pa extra
bolagsstdmma 28 januari 2011 beslutades att férsalja 25
fastigheter till Balder fjorton AB. Transaktionen genomférdes
som en bolagsaffar. Samma dag undertecknades képeavtal
om denna forséljning. Tilltrade till aktierna skedde den 15
februari 2011.

Arets resultat efter skatt avseende dels de under 2010
avvecklade men ej avyttrade verksamheterna i Géteborgs-,
Stockholm- och Oresundsregionerna dels de under 2010
avvecklade och avyttrade verksamheterna i Osloregionen

AVVECKLADE VERKSAMHETER
Utfall Utfall
2010 2009
jan—dec jan-dec

RESULTAT FRAN RORELSEN |

och del av Oresundsregionen uppgar till 255 306 (f & 140 060)
och redovisas i koncernresultatrikningen vid rubriken " Arets
resultat efter skatt fran avvecklade verksamheter”. | denna
not specificeras resultatbeloppet ytterligare i nedanstaende
tabell.

Specifikationen innehaller dels orealiserade vardeférand-
ringar pa fastigheterna i det fastighetsbestand som redovisas
som avvecklat men ej avyttrat pa 66 814 (f a 27 769) samt
realiserade vardeforandringar avseende fastigheterna i de
avyttrade verksamheterna pa 109 515 (f & 3 209) samtliga
belopp efter skatt. Tillvdgagangssattet avseende varderingen
av avvecklade men ej avyttrade fastigheter beskrivs i not 14.

De tillgangar som omfattas av de verksamheter som redo-
visas som avvecklade men ej avyttrade per 2010-12-31 enligt
ovan uppgar till 1 593 336 och presenteras i balansrakningen
foér koncernen som “Tillgangar som innehas for forséljning”.
Skulder knutna till dessa verksamheter uppgar till 229 150
och presenteras som “Skulder hanférliga till tillgangar som
innehas for forsaljning”. Se &ven not 4.

Not 4 Anlaggningstillgangar som
innehas for forsadljning

Avser kommande forséljning till Balder fjorton AB.

AVVECKLADE VERKSAMHETER KONCERNEN
Intakter 140558 176 028 Tkr 2010
Kostnader 26426 26140 TILLGANGAR KLASSIFICERADE
" SOM INNEHAV FOR FORSALINING
RESULTAT FORE SKATT 114 132 149 888
Forvaltningsfastigheter 1588 130
Skatt 35155 40806 Skattefordringar 375
RESULTAT EFTER SKATT 78 977 109 082 Ovriga kortfristiga fordringar 852
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 3636
RESULTAT VID AVYTTRING AV Likvid del 343
AVVECKLADE VERKSAMHETER fida mece
1593 336
Fastigheter, realiserade vardeférandringar 55 049 3209
Skatt hanfarlia £l 2ond SKULDER KLASSIFICERADE
xatt hantorlig til ovanstaendle SOM INNEHAV FOR FORSALINING
vardeforandringar 54 466 — .
- Ovriga avsattningar 200
RESULTAT FRAN AVYTTRING -
EFTER SKATT 109515 3209 Uppskjutna skatteskulder 135 609
Skulder till kreditinstitut 60 000
ARETS FORANDRING AV VERKLIGT Ovriga skulder 3340
VARDE Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 30001
Fastigheter, orealiserade 229 150

vardeférandringar 90 657 37 679
Skatt hanforlig till ovanstaende

vardeférandringar -23843 9910
RESULTAT FRAN ARETS FORANDRING

EFTER SKATT 66 814 27769

TOTALT RESULTAT FRAN AVVECKLADE

VERKSAMHETER EFTER SKATT 255 306 140 060

Samtliga intakter och kostnader i dvrigt totalresultat avser
avvecklade verksamheter, vilket dven galler ackumulerade
belopp.
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De poster i resultatrékningen for ar 2010, som utgdrs av
kvarvarande verksamheter, ar framst Driftsdverskott (0 tkr),
Ovriga rorelseintakter (3 200 tkr), Resultat férsiljning andelar
i dotterforetag (0 tkr), Utdelning fran dotterféretag (O tkr)
Ovriga ranteintakter/Réntekostnader (-9 900 tkr). Betréffande
kostnader for centraladministration hénvisas till not 7 anga-
ende personalférandringar.

De poster i balansrékningen per 2010-12-31, som utgérs av
kvarvarande verksamheter, ar framst Finansiella anléggnings-
tillgédngar (48 215 tkr) Kortfristiga fordringar (732 500 tkr),
Kassa och bank (56 743 tkr), Avsattningar (10 716 tkr), Lang-
fristiga skulder (298 000 tkr) samt Kortfristiga skulder (449 000
tkr). Tillgangar till forsaljning utgor 1 802 000 tkr samt skulder
hanférliga till tillgangar till férséljning utgdr 1021 000 tkr.



Not 5 Ovriga rorelseintikter

KONCERNEN

Tkr 2010 2009

Forvaltningsarvode/

konsultarvode, externa 79 20

Fakturerade tjanster, externa 160 103

Ovriga intékter — 127
239 250

MODERBOLAGET

Tkr 2010 2009

Forvaltningsarvode/
konsultarvode, externa 29 20

Forvaltningsarvode/

konsultarvode, koncerninterna 18669 21146

Fakturerade tjénster, externa 124 218
18 822 21384

Not 6 Ovriga rérelsekostnader

Koncernen Moderbolaget

Tkr 2010 2009 2010 2009

Kostnader for fakturerade
tjanster koncernbolag
samt dvriga kostnader 160 116 124 104

Konsultkostnader 28 284 28 30
188 400 152 134

Not 7 Anstallda och
personalkostnader

KOSTNADER FOR ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA
KONCERNEN

Noter

Fortsattning Not 7

KONSFORDELNING | FORETAGSLEDNINGEN

Andel Andel
Kvinnor, % Kvinnor, %
2010 2009

MODERBOLAGET
Styrelsen 0 0
Ovriga ledande befattningshavare 0 0

KONCERNEN

Styrelsen 0 0
Ovriga ledande befattningshavare 0 0

LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA

KOSTNADER
2010 2009

Loner och  Sociala Léneroch  Sociala
Tkr ersattningar kostnader ersattningar kostnader

Moderbolaget 7 306 6468 7 654 4193
1 550"

(varav pensionskostnad) 2 645

1 Av moderbolagets pensionskostnader avser 2 000 tkr (518)
gruppen ledande befattningshavare (4 st). Féretagets utesta-
ende pensionsforpliktelser till dessa uppgar till 7 572 tkr (9 679).

LONER OCH ANDRA ERSATTNINGAR FORDELADE PER
LAND OCH MELLAN LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
OCH OVRIGA ANSTALLDA

2010 2009
Ledande Ledande
befattnings- ~ Ovriga befattnings- ~ Ovriga

Tkr havare (11) anstallda havare (11) anstallda
MODERBOLAGET

Sverige 4451 2855 4550 3104
KONCERNEN

TOTALT 4 451 2 855 4 550 3104
Avgangsvederlag

VD har, vid uppségning fran bolagets sida, ratt till ersattning
motsvarande tolv manadsléner.

SJUKFRANVARO | MODERBOLAGET

% 2010 2009

Total sjukfranvaro som en
andel av ordinarie arbetstid 0,7 0,6

Tkr 2010 2009

Loner och ersattningar m m 7 306 9056

Pensionskostnader,

formansbaserade planer (se not 23) 1766 321

Pensionskostnader,

avgiftsbaserade planer 896 828

Sociala avgifter 3823 2902
13791 13107

MEDELANTALET ANSTALLDA Varay varay

Tkr 2010 man, % 2009 man, %

Moderbolaget
Sverige 10 80 1" 73

TOTALT MODERBOLAGET 10 80 1" 73

Dotterféretag

Catena Eiendom as — — 1 100
Totalt i dotterféretag — — 1 100
KONCERNEN TOTALT 10 80 12 75

Andel av den totala sjukfranvaron
som avser sammanhangande
sjukfranvaro pa 60 dagar eller mer 0,0 0,0

Personalférandringar

Av bolagets totalt tio anstallda beréknas sju 6verga till
Balder i samband med képet av merparten av koncernens
fastighetsbestand. Ovriga personal, tre personer inklusive
VD, kommer att ga i pension under varen 2011. Ny VD samt
ny CFO kommer att rekryteras under april 2011.
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Fortsattning Not 7

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES FORMANER, MODERBOLAGET

ERSATTNINGAR OCH OVRIGA FORMANER UNDER AR 2009

Grundlon Rérlig Ovriga Pensions-
Tkr styrelsearvode ersattning férmaner kostnad Summa
Styrelsens ordférande 210 — — — 210
Styrelseledaméter, sex stycken 490 — — — 490
Verkstallande direktor 1578 143 111 -170 1662
Ovriga ledande befattningshavare, tre stycken 1984 145 230 688 3047
SUMMA 4262 288 341 518 5409

Styrelseledaméter erhaller arvode med 105 tkr per ledamot och ar. Tva av styrelsens sex ledaméter har erhallit 35 tkr vardera pa

grund av avgang ur styrelsen under aret.

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES FORMANER, MODERBOLAGET

ERSATTNINGAR OCH OVRIGA FORMANER UNDER AR 2010

Grundlon Rérlig Ovriga Pensions-
Tkr styrelsearvode ersattning formaner kostnad Summa
Styrelsens ordférande 210 — — — 210
Styrelseledaméter, sex stycken 473 — — — 473
Verkstallande direktor 1604 38 117 1167 2926
Ovriga ledande befattningshavare, tre stycken 2096 30 238 833 3197
SUMMA 4383 68 355 2000 6 806

Styrelseledamoter erhaller arvode med 105 tkr per ledamot och ar. Tva av styrelsens sex ledaméter har erhallit 26 tkr vardera pa

grund av intrade i styrelsen under aret.

Not 8 Arvode och kostnads-
ersattning till revisorer

Koncernen Moderbolaget

Tkr 2010 2009 2010 2009
KPMG
Revisionsuppdrag 408 619 278 458
Revisionsverksamhet
utdver revisionsuppdrag 170 179 170 177
Skatteradgivning 116 46 104 45

694 844 552 680
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Not 9 Rérelsens kostnader
férdelade pa kostnadsslag
Specifikation 6ver kostnaderna férdelade pa kostnadsslag

for funktionerna fastighetsadministration och centraladminis-
tration.

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2010 2009 2010 2009
FASTIGHETS-
ADMINISTRATION
Personalkostnader 2593 289 9 9
Externa kostnader 648 723 1 1
3241 3617 10 10
CENTRAL-
ADMINISTRATION
Avskrivningar 712 706 336 368
Personalkostnader 7880 5437 13961 12051
Externa kostnader 4344 4846 5295 6232
12936 10989 19592 18651

SUMMA KOSTNADER
FORDELADE PA

KOSTNADSSLAG 16 177 14 606 19 602 18 661




Not 10 Finansnetto

Not 12 Skatter

Noter

KONCERNEN REDOVISAD | RESULTATRAKNINGEN
KONCERNEN
Tkr 2010 2009 2010 2009
Ranteintakter, dvriga 8 082 1644 Periodens skattekostnad/
Valutakursvinster 1022 2 skatteintakt -4 679 805
Finansiella derivat, orealiserade Uppskjuten skatt avseende
vardeférandringar varderade till verkligt temporara skillnader -33452 17463
varde via resultat 9811 — Uppskjuten skatt avseende
FINANSIELLA INTAKTER 18 915 1646 underskottsavdrag 0 -8833
Réntekostnader, vriga -28225 -35044 REDOVISAD SKATTEKOSTNAD I
3 B B - KONCERNEN -38 131 9435
Finansiella derivat, orealiserade
vardeférandringar vérderade till verkligt
varde via resultat — 1664 REDOVISAD | AVWVECKLADE
FINANSIELLA KOSTNADER 28225 -36708  VERKSAMHETER
Skatt i resultat fran rorelsen i avvecklade
FINANSNETTO ~9310 -35062 verksamheter -35155  -40 806
RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER itjétcusjélff‘etrl's‘::q{g;’:g av 52 a6 0
MODERBOLAGET
Skatt i arets foréndring av verkligt varde 23843  -9910
Tkr 2010 2009
} s N REDOVISAD SKATT | AVWVECKLADE
Utdelning fran dotterféretag 21964 5766 VERKSAMHETER _4532 -50716
Ranteintakter, koncernféretag 13018 6781
Ranteintakter, dvriga 3000 119 TOTAL SKATTEKOSTNAD FOR
- KVARVARANDE OCH AVVECKLADE
Kursdifferenser 1022 —  VERKSAMHETER -42 663 -41 281
Finansiella derivat, orealiserad
48815 12666 2010 2009
" Aktuell skattek &
RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER tuell skattekostnad(/
skatteintakt(+)
MODERBOLAGET
Periodens skattekostnad/
Tkr 2010 2009 skatteintakt 141 19206
Rantekostnader, koncernféretag 12926 12384 141 19 206
Réntekostnader, 6vriga 23157 27777 Uppskjuten skatt avseende
Finansiella derivat, orealiserad tempordra skillnader 28 _
vardeférandring — 1664 Uppskjuten skatt avseende
36083 41825 underskottsavdrag — -8833
28 -8833
TOTALT REDOVISAD
SKATTEKOSTNAD/SKATTEINTAKT
| MODERBOLAGET 169 10373
Not 11 Bokslutsdispositioner
SKATTEPOSTER SOM REDOVISATS DIREKT MOT EGET
MODERBOLAGET KAPITAL
MODERBOLAGET
Tkr 2010 2009 gy, 2010 2009
Skillnad mel!an redgvisad avskrivning Aktuell skatt i erhalina/
och avskrivning enligt plan: lamnade koncernbidrag 23289 22154
Inventarier 38 15 23289 22154
38 15

CATENA 2010 45



Noter

Fortséttning Not 12

AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT

AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT

KONCERNEN MODERBOLAGET
Tkr 2010 2009 Tkr 2010 2009
Resultat fore skatt kvarvarande och Resultat fore skatt 649 589 26414
avvecklade verksamheter 388067 161716 - -

Skatt enligt gallande skattesats

fér moderbolaget 26,3% —-170 843 6947
Skatt enligt géllande skattesats - -
fér moderbolaget 26,3% -102062 -42 531 Ej avdragsgilla kostnader -4 -30
Skatt tidigare ar 1 9 Ej skattepliktiga intakter 174 236 1708
Omrakning av utlandsk skatt fran hégre Omrakningsdiff utlandsk valuta -3170 1748
skattekostnad -118 843 REDOVISAD EFFEKTIV SKATT 169 10373
Omrékning av utlandsk skatt fran lagre
skattekostnad 1014 215 Redvosad som skatt i
Omrakningsdifferens utlandsk valuta -3170 1748 — resultatrdkning moderbolaget 3339 8625
Forsalining av avvecklade och avyttrade — rapport &ver totalresultat for
verksamheter 60432 0 moderbolaget -3170 1748
Ej avdragsgilla kostnader -54 -85 169 10373
Ej skattepliktiga intakter 1296 224
REDOVISAD EFFEKTIV SKATT -42 663 -41 281
REDOVISADE UPPSKJUTNA SKATTEFORDRINGAR OCH -SKULDER
Uppskjutna skattefordringar och -skulder hanfér sig till foljande:

Uppskjuten Uppskjuten
KONCERNEN skattefordran skatteskuld Netto
Tkr 2010 2009 2010 2009 2010 2009
Forvaltningsfastigheter 335 62 179334 -228818 178999 -228756
Pensionsavsattningar 154 541 -332 -134 -178 407
Skattefordringar/-skulder 489 603 179666 -228952 179177 -228 349
Kvittning -489 -603 489 603 — —
SKATTEFORDRINGAR/-SKULDER, NETTO 0 — =179177 -228 349 -179 177 -228 349

Omklassificering till “Skulder hanférliga till tillgangar
som innehas for férsaljning”

135 609 135 609

-43 568 -43 568

Forandringen av uppskjuten skatt i temporéra skillnader har
redovisats med tkr =33 452 (17 463) 6ver resultatrakningen i
koncernen och med tkr =3 170 (1 748) som kursdifferenser via
ovrigt totalresultat i koncernen.

Vid Catena AB:s forvarv av Catena Europafastigheter AB
och Catena Ejendomme A/S 2005, bedémdes dessa forvarv i

enlighet med IFRS utgdra forvarv av tillgangar, varfor avsatt-
ning fér uppskjuten skatt inte har skett. Det bokférda vardet
pa dessa forvarv uppgar per 2010-12-31 till Mkr 1 061 (1 068).
Den ej redovisade skatten pa dessa férvérv skulle uppgatt till

Mkr 279 (281) vid full uppskjuten skatt om 26,3%.

Uppskjuten Uppskjuten
MODERBOLAGET skattefordran skatteskuld Netto
Tkr 2010 2009 2010 2009 2010 2009
Pensionsavsattningar 154 154 — — 154 154
Forvaltningsfastigheter 1" — — 17 11 -17
SKATTEFORDRINGAR/-SKULDER, NETTO 165 154 — 17 165 137
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Not 13 Materiella anldggningstillgangar

Noter

KONCERNEN

Inventarier,

verktyg och
Tkr installationer Totalt
ANSKAFFNINGSVARDE
Ingdende balans den 1 januari 2009 6585 6585
Forvarv 573 573
Avyttringar -3060 -3060
Valutakursdifferenser 46 46
UTGAENDE BALANS DEN 31 DECEMBER 2009 4144 4144
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR
Ingdende balans den 1 januari 2009 -4 087 -4 087
Avyttringar 2798 2798
Arets avskrivningar -903 -903
UTGAENDE BALANS DEN 31 DECEMBER 2009 -2192 -2192
REDOVISADE VARDEN
DEN 1 JANUARI 2009 2498 2498
DEN 31 DECEMBER 2009 1952 1952

Inventarier,

verktyg och
Koncernen, Tkr installationer Totalt
ANSKAFFNINGSVARDE
Ingdende balans den 1 januari 2010 4144 4144
Forvarv 207 207
Avyttringar -119 -119
Valutakursdifferenser -4 -4
UTGAENDE BALANS DEN 31 DECEMBER 2010 4228 4228
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR
Ingdende balans den 1 januari 2010 -2192 -2192
Avyttringar 68 68
Arets avskrivningar 746 746
UTGAENDE BALANS DEN 31 DECEMBER 2010 -2 870 -2 870
REDOVISADE VARDEN
DEN 1 JANUARI 2010 1952 1952
DEN 31 DECEMBER 2010 1358 1358

Avskrivningar fordelar sig pa nedanstaende rader i resultatrakningen.

KONCERNEN

Tkr 2010 2009
AVSKRIVNINGAR

Centraladministration 746 903

Summa av- och nedskrivningar fér
materiella anldggningstillgangar 746 903
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Fortséttning Not 13

MODERBOLAGET

Nedlagda Inventarier,

utgifter pa verktyg och
Tkr annans fastighet installationer Totalt
ANSKAFFNINGSVARDE
Ingdende balans den 1 januari 2009 190 2053 2243
Forvarv — 27 27
Avyttringar och utrangeringar — 45 45
UTGAENDE BALANS DEN 31 DECEMBER 2009 190 2035 2225
AVSKRIVNINGAR
Ingdende balans den 1 januari 2009 -84 -1288 -1372
Arets avskrivningar -19 =349 -368
Avyttringar och utrangeringar — 32 32
UTGAENDE BALANS DEN 31 DECEMBER 2009 -103 -1 605 1708
REDOVISADE VARDEN
DEN 1 JANUARI 2009 106 765 871
DEN 31 DECEMBER 2009 87 430 517

Nedlagda Inventarier,

utgifter pa verktyg och
Moderbolaget, Tkr annans fastighet installationer Totalt
ANSKAFFNINGSVARDE
Ingadende balans den 1 januari 2010 190 2035 2225
Forvarv — 36 36
UTGAENDE BALANS DEN 31 DECEMBER 2010 190 2071 2 261
AVSKRIVNINGAR
Ingdende balans den 1 januari 2010 -103 -1 605 -1708
Arets avskrivningar -19 =317 -336
UTGAENDE BALANS DEN 31 DECEMBER 2010 -122 -1922 -2 044
REDOVISADE VARDEN
DEN 1 JANUARI 2010 87 430 517
DEN 31 DECEMBER 2010 68 149 217

Avskrivningar férdelar sig pa nedanstaende rader i resultat-

rakningen.
MODERBOLAGET
Tkr 2010

2009

AVSKRIVNINGAR

Centraladministration 336

368

Summa av- och nedskrivningar fér
materiella anlaggningstillgangar 336

368
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Not 14 Forvaltningsfastigheter

KONCERNEN

Information om férandringar i redovisade varden pa forvalt-
ningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter redovisas enligt
verkligt vérde-metoden.

Tkr 2010 2009

Ingaende verkligt vérde 2472293 2354455

Investeringar i fastigheterna 3080 39039
varav aktiverade rantekostnader — 443

Orealiserad vardeférandring 130 000 34 679

Avvecklade och avyttrade

fastigheter 497 243 —

Omklassificering till tillgangar

som innehas for férsaljning -1588 130 —

Valutakursférandringar — 44120

UTGAENDE VERKLIGT VARDE 520 000 2472 293

Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen till verk-
ligt vérde och véardeférandringarna pa dessa fastigheter redo-
visas i resultatrakningen. Véarderingen till verkligt varde har
gjorts av externa oberoende vérderare med vérdetidpunkt
den 31 december 2010.

Forvaltningsfastigheterna bestar av 1 fastighetsenhet med
en uthyrbar yta av 40 723 kvadratmeter. Hyreskontrakten har
en aterstaende viktad 16ptid av 10,7 ar. Uppséagningstiderna
varierar mellan 9 och 18 manader och férléangningstiderna
ar pa mellan 3 och 5 ar. Hyresnivan for uthyrda lokaler med
léngre avtalstider an tre ar ar normalt bundna till konsument-
prisindex. | Catenas bestand &r néstan 100 procent av bas-
hyresvolymen féremal for arlig justering. Indexupprakningen
utgjorde 1400 tkr (1 732) fér kvarvarande verksamheter.

KONCERNEN/MODERBOLAGET

Noter

INFORMATION OM VERKLIGT VARDE
PA FORVALTNINGSFASTIGHETER

MODERBOLAGET

Tkr 2010 2009
ACKUMULERADE VERKLIGA VARDEN

Vid arets borjan 2200 2200
Vid arets slut — 2200

FORVALTNINGSFASTIGHETER REDOVISADE MED
UTGANGSPUNKT | HISTORISKT ANSKAFFNINGSVARDE
MODERBOLAGET

Tkr 2010-12-31 2009-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 2455 2 445
Avyttringar -2 455 —
— 2455
ACKUMULERADE AVSKRIVNINGAR ENLIGT PLAN
Vid arets borjan -588 -520
Arets avskrivningar enligt plan — -68
Avyttringar 588 —
0 -588
REDOVISAT VARDE VID
PERIODENS SLUT 0 1857
Kalkylrantekrav Direkt

Beddémda for diskontering avkastningskrav
marknads- av framtida for bedémning
Geografisk marknad Typ av fastighet varde, Tkr kassafloden, % av restvarde, %
2009-12-31
Stockholmsregionen Industri/lager 819 200 7,699 6,5-8,8
Goteborgsregionen Industri/lager 550 500 6,4-10,2 7,0-8,5
Oresundsregionen Industri/lager 548 712 8,2-9,7 6,8-7,9
Osloregionen Industri/lager 553 881 6,5-8,5 8,0-9,8
2010-12-31
Stockholmsregionen, kvarvarande verksamheter Industri/lager 520 000 7,54 6,30
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TAXERINGSVARDEN

KONCERNEN MODERBOLAGET

Tkr 2010-12-31 2009-12-31 Tkr 2010-12-31 2009-12-31
Taxeringsvarden byggnader Taxeringsvarden byggnader

(i Sverige) 171 000 628 599 (i Sverige) — 622
Taxeringsvarden mark (i Sverige) 96 000 208 975 Taxeringsvarden mark (i Sverige) — 441

Catena innehar forvaltningsfastigheter per 2010-12-31 som
redovisas i balansrékningen enligt féljande fordelning:

Vardering av koncernens fastighetsbestand
Forvaltningsfastigheter 520

Tillgdngar som innehas f&r forséljning 1588

Upplysning om tillimpade vérderingsmetoder och vésentliga
antaganden vid fastighetsvérderingen:

Férvaltningsfastigheter
Samtliga fastigheter genererar hyresintéakter.

Tillampad vérderingsmetod:

En kombination av ortsprismetod och avkastningsbaserad
metod. Vid vardebeddmningen har en kalkylteknik tillam-
pats som innebar att framtida kassafloden har bedomts for
varderingsobjektet. Dessa kassafldden har diskonterats till
nuvarde. Ortsprismetoden har tillampats for att bedéma
storleken pa riskpremien i det direktavkastningskrav som
anvénds vid restvardebeddmning i kassaflodeskalkylen samt
vid bedémning av storleken pa diskonteringsrantan vilken an-
vants for att nuvardesberakna bedémda framtida kassafloden
i kassaflodeskalkylen. Vardebedémningen har skett av aukto-
riserad fastighetsvarderare vid ett externt varderingsféretag,
Forum Fastighetsekonomi.

Véardebeddmningen har gjorts genom att dels bedéma
verkliga vardet av varderingsobjektet utifran en tankt
situation dar den pagaende anvandningen utgdr hogsta och
basta nytta for innehavaren. Darefter har ett véardetillskott
bedomts till fastigheten baserad pa de potentiella byggrat-
ter som kan méjliggdras genom det detaljplanearbete som
pagar for fastigheten. Véardet av byggrétterna har bedémts
genom jamférelser med markanvisningsavtal och avtal om
Sverlatelser av byggrétter i Stockholms férorter. Darefter har
avdrag gjorts med hénsyn till kostnader, vantetider, osékerhe-
ter med mera férknippade med byggratterna.

Totalt verkligt varde for fastigheten inklusive bedémt véarde-
tillskott for byggrétter uppgar till 520 MSEK. Vardetillskottet
som ar férknippade med byggratterna har bedomts till 140
MSEK. Bland annat mot bakgrund av att detaljplanearbetet
inte &r avslutat, ar kvantifieringen av dessa bedémningar dock
behéftade med stor osékerhet. Om osékerheten bedéms
minska, finns sannolikt en vasentlig potential i byggrétter.

Vardet i pagaende anvandning har bedémts utifran nedan-

staende vasentliga antaganden:

o |nflationstakten under kalkylperioden har antagits till 2,0
procent per ar.

o Drift- och underhallskostnaderna férutsatts félja inflationen.

e Hyrorna i aktuella hyreskontrakt anvands under kontraktets
|6ptid. Darefter gors en bedémning av marknadshyran och
en anpassning till denna om den avviker fran den aktuella
hyran samtidigt som hansyn tas till vakansrisk.
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Ekonomiska indata i vérderingsmodellen férsta aret i prog-
nosmodellen:

Hyresintakter 29,2
Vakanser -0,0
Drift- och underhall -5,4
Bedomt driftnetto 23,8

Direktavkastningskrav fér restvéardebeddmning uppgar till
6,20 procent.

Diskonteringsrantan vid nuvardesberékning av framtida
kassafloden uppgar till 7,54 procent. Restvardet har dock
nuvérdesberéknats med 8,41 procent.

Férvaltningsfastigheter vilka redovisas som
tillgdngar som innehas fér férséljning
Tilldmpad varderingsmetod: En kombination av ortsprisme-
tod och avkastningsbaserad metod. Vid vardebedémning har
ocksa invagts det forséljningspris som avtalats med képande
part vilken tilltratt fastigheterna per 2011-02-15. Vid vérde-
beddémningen har en kalkylteknik tillampats som innebar att
framtida kassafléden har bedémts for fastigheterna. Dessa
kassafloden har diskonterats till nuvérde. Ortsprismetoden
har tillampats for att bedéma storleken pa riskpremien i det
direktavkastningskrav som anvénds vid restvardebedémning
i kassaflédeskalkylen samt vid bedémning av storleken pa
diskonteringsréntan vilken anvants for att nuvardesberégkna
beddémda framtida kassafléden i kassaflodeskalkylen. Varde-
beddmningen har skett av interna varderare.

Totalt verkligt varde for fastigheterna uppgar till 1 588
MSEK.

Vérdet i pagaende anvandning har bedémts utifran nedan-

stdende vasentliga antaganden:

e |nflationstakten under kalkylperioden har antagits till 2,0
procent per ar.

o Drift- och underhéllskostnaderna férutséatts félja inflationen.

e Hyrorna i aktuella hyreskontrakt anvands under kontraktets
|6ptid. Darefter gérs en bedémning av marknadshyran och
en anpassning till denna om den avviker fran den aktuella
hyran samtidigt som hénsyn tas till vakansrisk.

Ekonomiska indata i vérderingsmodellen férsta aret i prog-
nosmodellen:

Hyresintakter 127,0
Vakanser -0,2
Drift- och underhall -15,6
Bedomt driftnetto 11,2

Direktavkastningskrav fér restvardebeddmning uppgar till
6,50-9,70 procent. (Vagt snitt 7,24 procent.)

Diskonteringsréntan vid nuvérdesberékning av framtida
kassafléden uppgar till 7,00-9,20 procent. (Vagt snitt 7,72
procent.)



Noter

Not 15 Finansiella placeringar och vardeforandringar derivat

KONCERNEN, KVARVARANDE VERKSAMHETER MODERBOLAGET

Tkr 2010-12-31 2009-12-31 Tkr 2010-12-31 2009-12-31
RANTESWAPPAR RANTESWAPPAR

Ingdende balans -20919 -19 308 Ingdende balans -13378 -11713
Rénteswappar vardeférandring via Rénteswappar véardeférandring via

resultatrakning 9811 672 resultatrakning 9811 -1 665
Avyttrade verksamheter 7 541 — UTGAENDE BALANS -3567 -13378
Valutakursdifferens — -939

UTGAENDE BALANS 3567 -20919 Moderbolaget genomfér samtliga transaktioner med derivat-

Ovanstaende utgaende balans aterfinns i balansrakningen
enligt nedanstaende specifikation.

instrument med vardeférandring via resultatrékningen. Finan-
siella derivatinstrument redovisas till verkligt vérde enligt IAS
39. Catena tillampar ej sakringsredovisning.

MODERBOLAGET
KONCERNEN Tkr 2010-12-31 2009-12-31
Thr 2010-12-31 2009-12-31 Ovriga langfristiga skulder -3 567 -13378
Ovriga langfristiga skulder -3 567 -20 919 UTGAENDE BALANS 3567 13378
UTGAENDE BALANS -3567 -20919
Not 16 Ovriga fordringar Not 17 Fordringar
o um
KONCERNEN pa koncernféretag
Tkr 2010-12-31  2009-12-31 MODERBOLAGET
Ovriga fordringar som &r Tkr 2010-12-31 2009-12-31
omsattningstillgangar N
. Ingadende balans 360 000 360 000
Ovrigt 165 328
Férandring under aret 2170909 —
165 328
UTGAENDE BALANS 2530909 360000
MODERBOLAGET
Tkr 2010-12-31 2009-12-31
Ovriga fordringar (kortfristiga)
Ovrigt 165 208
165 208
Not 18 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Koncernen Moderbolaget
Tkr 2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31
Forutbetald hyra 187 270 187 205
Forutbetalda leasingavgifter 42 51 42 51
Forutbetalda férsakringspremier 456 445 97 88
Forutbetalda fastighetskostnader 434 126 299 —
Forutbetalda tomtrattsavgalder 547 545 — —
Forutbetalda finansieringskostnader 136 538 136 445
Forutbetalda kostnader Stockholmsbérsen 48 48 48 48
Upplupen hyresrabatt 2 680 2780 — —
Ovriga forutbetalda kostnader 126 60 126 60
Omeklassificering till “Tillgangar som innehas for férséljning” -3 636 — — —
1020 4 863 935 897
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Not 19 Eget kapital

For specifikation av férandringar i Eget kapital under aret se
Sammandrag avseende forandringar i koncernens respektive
moderbolagets egna kapital.

Koncernen

Aktiekapital

Per den 31 december 2010 omfattade det registrerade aktieka-
pitalet 11 564 500 aktier (11 564 500) med ett kvotvarde pa 4,40
kronor.

Ovrigt tillskjutet kapital

Avser eget kapital som &r tillskjutet fran dgarna. Har ingar del av
overkursfonder som férts dver till reservfond per den 31 decem-
ber 2005. Avsattningar till dverkursfond fran den 1 januari 2006
och framover redovisas ocksé som tillskjutet kapital.

Omrakningsreserv

Omréakningsreserven innefattar alla valutakursdifferenser som
uppstar vid omrékning av finansiella rapporter fran utléndska verk-
samheter som har upprattat sina finansiella rapporter i en annan
valuta &n den valuta som koncernens finansiella rapporter presen-
teras i. Moderbolaget och koncernen presenterar sina finansiella
rapporter i svenska kronor. Fran och med 1 januari 2008 ingér dven
valutakursdifferenser som &r hanforliga till interna mellanhavanden
som ingar i bolagets nettoinvestering i utlandsverksamhet.

Balanserade vinstmedel inklusive arets totalresultat

| balanserade vinstmedel inklusive arets totalresultat ingar
intjanade vinstmedel i moderbolaget och dess dotterfére-

tag. Tidigare avsattningar till reservfond, exklusive éverférda
Sverkursfonder, ingar i denna eget kapitalpost. Dessutom ingar
ovillkorade aktieédgartillskott.

Enligt styrelsens policy &r koncernens finansiella mals&tt-
ning att ha en god kapitalstruktur samt finansiell stabilitet och
dérigenom bibehalla investerares, kreditgivares, marknadens
fortroende samt utgéra en grund fér fortsatt utveckling av affars-
verksamheten. Eget kapital definieras som totalt eget kapital
enligt koncermnbalansrékningen.

Styrelsens ambition &r att bibehalla en balans mellan hog
avkastning som kan majliggdras genom en hdgre belaning och
férdelarna och tryggheten som en sund kapitalstruktur erbjuder.

Koncernens mal &r att uppna en avkastning pa eget kapital
som Sverstiger rantan pa en 5-arig svensk statsobligation med
minst 5 procentenheter. 2010 var avkastningen 40,3 procent
(14,1).

Koncernens utdelning skall langsiktigt utgdra 75 procent av
resultatet fore skatt efter avdrag for 26,3 procents schablonskatt
men exklusive realiserade och orealiserade vardeférandringar
pa fastigheter och exklusive orealiserade véardeforandringar
pa derivat. | férslag till vinstdisposition féreslar styrelsen infor
arsstdmman 2011, att Catena skall I&dmna en ordinarie utdelning
med 6,00 kronor per aktie avseende rakenskapsaret 2010 samt
en extra utdelning med 53,00 kronor per aktie, vilket innebar

Not 20 Resultat per aktie

Bolaget har inga utestaende teckningsoptioner eller konver-
tibler som kan ge utspadningseffekt. Det totala antalet aktier
uppgar till 11 564 500 stycken.

Resultat per aktie ar berdknat pa genomsnittligt antal
utestaende aktier.
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en total utdelning pa 682 305 500 kronor. Den féreslagna
utdelningen utgdr 91,8 procent av ovan beskrivna resultat efter
schablonskatt.

Av arsredovisningen framgar att Catenas soliditet uppgar
till 39,0 procent i koncernen. Efter den féreslagna utdelningen
och efter den genomférda forséljningen av merparten av
fastighetsbestandet den 15 februari 2011, beréknas soliditeten i
koncernen uppga till cirka 29 procent.

Catena har som ett av sina finansiella mal att soliditeten i
koncernen skall ligga i ett intervall mellan 25 och 35 procent.
Aven efter den féreslagna utdelningen uppnas Catenas mal for
soliditeten.

Derivatinstrument har vérderats till verkligt varde enligt arsre-
dovisningslagen 4 kap § 14a. Vardeféréandringen har redovisats
i resultatrakningen. De orealiserade vérdeféréandringarna pa
namnda derivatinstrument uppgick till 9,8 Mkr i koncernens
resultatrakning for &r 2010.

Fond for verkligt varde ingar i disponibla vinstmedel men
delas ej ut.

Moderbolag

Aktiekapital

Per den 31 december 2010 omfattade det registrerade aktieka-
pitalet 11 564 500 aktier (11 564 500) med ett kvotvarde pa 4,40
kronor.

Foreslagen utdelning

Efter balansdagen har styrelsen foreslagit foljande utdelning.
Utdelningen blir foremal for faststallelse pa arsstdmman den 14
april 2011.

Tkr 2010 2009

6,00 kr per aktie (5,75), ordinarie 69 387 66496
53,00 kr per aktie (—), extra 612919 —
682306 66496

Bundet eget kapital
Reservfond
Reservfond bestar av tidigare avsatta medel av nettovinsten.

Fritt eget kapital

Fond for verkligt varde

Utgors av valutakursdifferenser pa mellanhavanden mellan
moderbolaget och det utlandska dotterbolaget. Detta mellan-
havande ses som en del av den nettoinvestering som Catena AB
gjort i Danmark.

Balanserade vinstmedel

Utgdrs av féregaende ars fria egna kapital efter tidigare avsattning-
ar till reservfond och efter att vinstutdelning lamnats samt utgor till-
sammans med arets resultat summa fritt eget kapital, det vill saga
det belopp som finns tillgéngligt for utdelning till aktiedgarna.

KONCERNEN
Kr 2010 2009
Resultat per aktie 30,14 10,26

Resultat per aktie kvarvarande
verksamheter 8,07 -1,85

Resultat per aktie avvecklade
verksamheter 22,07 12,11




Not 21 Skulder till kreditinstitut

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR PER 31 DECEMBER 2009

Noter

Ranteforfall Laneforfall
KONCERNEN Lanebelopp Snittranta Andel Kreditavtal Utnyttjat Andel
Forfall, ar Tkr % % Tkr Tkr %
Rérligt 865 288 1,27 63,3 — — —
2010 130 000 4,01 9,5 386133 386133 28,2
2011 130 000 4,16 9,5 626 025 626 025 45,8
2012 130 000 4,25 9,5 355000 355000 26,0
2014 111870 6,03 8.2 — — —
SUMMA 1367 158 2,48 100,0 1367 158 1367 158 100,0
RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR PER 31 DECEMBER 2010

Ranteforfall Laneforfall
KONCERNEN Lanebelopp Snittranta Andel Kreditavtal Utnyttjat Andel
Forfall, &r Tkr % % Tkr Tkr %
Rorligt 786736 2,78 75,2
2011 130 000 3,70 12,4 451736 451736 43,2
2012 130 000 3,79 12,4 350 000 350 000 334
2013 — — — 245 000 245000 23,4
SUMMA 1046736 3,02 100,0 1046736 1046736 100,0

Cirka 70 procent av ovanstaende laneskulder kommer att |6sas i februari 2011 i samband med férsaljning av stérre delen av

koncernens fastighetsbestand.

Not 22 Rantebadrande skulder

KONCERNEN
Tkr 2010 2009
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1041736 1362158
1041736 1362158
Avgar omklassificering till “skulder
hanforliga till tillgangar som
innehas for forsaljning” -60 000 —
981736 1362158
Kortfristiga skulder
Finansiella leasingskulder 1209 1466
Kortfristig del av skulder till
kreditinstitut 5000 5000
6209 6466
MODERBOLAGET
Tkr 2010 2009
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 981736 995 233
981736 995233
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av skulder till
kreditinstitut 5000 5000
5 000 5000

Villkor

Sékerhet for bankléanen ar utstéllda med ett belopp av
1063 233 tkr (1 320 158) i foretagets mark och byggnader,
varav 60 000 tkr avser “skulder hanférliga till tillgangar som
innehas for férséljning”.

For mer information om féretagets exponering for ranterisk
och risk for valutakursféréandringar hanvisas till not 27.

Finansiella leasingskulder

Finansiell leasing

Catena leasar tjanstebilar under ett flertal olika finansiella
leasingavtal. De variabla avgifterna har faststéllts enligt
beraknat restvéarde vid leasingperiodens utgang. Nér lea-
singavtalen upphér har Catena optioner att kopa bilarna till
restvarde. Det finns inga optioner att forlanga leasingavtalen.
Den 31 december 2010 var vardet pa de leasade tillgang-
arna 1209 tkr (1 466). De leasade tillgangarna ar sakerhet
for leasingskulderna. Finansiella leasingskulder forfaller till
betalning enligt nedan:

KONCERNEN OCH MODERBOLAGET

Minimi Kapital-
leaseavgifter Ranta belopp
Tkr 2010 2009 2010 2009 2010 2009
Inom ett ar 100 156 27 27 127 183
Mellan ett
och fem ar 326 270 35 35 361 305
426 426 62 62 488 488
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Not 23 Pensioner
FORMANSBESTAMDA PLANER

KONCERNEN
Tkr 2010 2009
NUVARDET AV NETTOFORPLIKTELSEN 9514 9612

Oredovisade aktuariella

vinster(+) och forluster(-) -2036 -2801
NETTO REDOVISAT AVSEENDE

FORMANSBESTAMDA PLANER

(SE NEDAN) 7 478 6 811
Nettoforpliktelse ersattningar

till anstallda 7478 6811

NETTOBELOPP REDOVISAS |
FOLJANDE POSTER | BALANSRAKNINGEN

Avsattningar till pensioner 7478 6811
NETTOBELOPP | BALANSRAKNINGEN 7 478 6 811

Oversikt formansbestamda planer

Koncernen har tva férmansbestdamda planer i Sverige som
tillhandahaller ersattningar till anstéllda nar de gar i pension.
Bada dessa planer ger erséttningar som baseras pa den nu
utgdende |6nen. Féregdende &r fanns en plan i Norge som
ar lost.

Kostnaden redovisas pa foljande rader i resultatrakningen:
KONCERNEN

Tkr 2010 2009
Central- och fastighetsadministration -386 422
Finansiella kostnader -393 -364
SUMMA -779 -786

ANTAGANDEN FOR FORMANSBESTAMDA
FORPLIKTELSER

De vasentligaste aktuariella antagandena per balansdagen.
KONCERNEN/MODERBOLAGET

% 2010 2009
Diskonteringsrénta per den 31 december 4,00 4,00
Framtida 16nedkning 3,00 3,00
Inkomstbasbelopp 3,00 3,00
Framtida 6kning av pensioner 2,00 2,00
Arlig okning av fribrev 2,00 2,00
Avgangsintensitet 2,00 2,00

MODERBOLAGETS PENSIONSFORPLIKTELSE

110 tkr berédknas bli utbetalda under 2011 f&r férmans- Tkr 2010-12-31 2009-12-31
bestamda planer. De formansbestamda planerna hanteras
genom kontoavséattningar i balansrakningen. FPG/PRI 7832 6899
Harav kreditférsakrat via FPG/PRI 7832 6899
FORANDRINGAR AV DEN | BALANSRAKNINGEN .y 2010 2009
REDOVISADE NETTOFORPLIKTELSEN FOR FORMANS- !
BESTAMDA PLANER Ingadende vérde 6899 6104
KONCERNEN Utbetalda ersattningar -112 -107
Tkr 2010 2009 Kostnoad redovisad i resultatrakningen 1045 902
. e e UTGAENDE VARDE 7 832 6 899
Nettoforpliktelse for formans-
bestdmda planer per den 1 jan 6811 6713
Utbetalda ersattningar 112 107 Kostnaden redovisas pa féljande rad i resultatrékningen:
Kostnad redovisad i resultatrékningen 779 786 Tkr 2010 2009
Inlésen av forpliktelser — -807 Centraladministration -1045 -902
Valutakursdifferenser — 226

NETTOFORPLIKTELSE FOR FORMANS-
BESTAMDA PLANER PER DEN 31 DEC 7478 6811

Kostnad redovisad i resultatrékningen

KONCERNEN

Tkr 2010 2009
Kostnader avseende

tjanstgoring innevarande period 269 -312
Réntekostnad pa forpliktelsen -393 -364
Redovisade aktuariella vinster(-)

och forluster(+) -117 -110
SUMMA NETTOKOSTNAD

| RESULTATRAKNINGEN =779 -786
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Avgiftsbestamda planer
| Sverige har koncernen avgiftsbestdmda pensionsplaner for
tjansteman som helt bekostas av foretaget.

Betalning till dessa planer sker [6pande enligt reglerna i
respektive plan.

Koncernen Moderbolaget

Tkr 2010 2009 2010 2009

Kostnader for
avgiftsbestamda planer 896 828 896 828
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HISTORISK INFORMATION FORMANSBESTAMDA PLANER
KONCERNEN

Noter

Tkr 2010 2009 2008 2007 2006
Nuvérdet av nettoférpliktelsen 9514 9612 8937 6 640 6816
Oredovisade aktuariella vinster(+) och forluster (-) -2036 -2 801 -2 224 -1218 —1424
NETTO REDOVISAT AVSEENDE FORMANSBESTAMDA PLANER 7 478 6811 6713 5422 5392
Not 24 Ovriga avsittningar Not 25 Ovriga skulder
KONCERNEN KONCERNEN
Tkr 2010-12-31 2009-12-31 Tkr 2010-12-31  2009-12-31
Avséttningar som ar langfristiga skulder Ovriga kortfristiga skulder
Miljo 200 200 Mervérdesskatt 4437 11075
Pensioner 2884 5696 Personalens kallskatt 236 290
Sarskild 16neskatt, IAS-pensioner -86 =21 Finansiell leasing 1209 1466
TOTALT 2998 5875 Ombyggnationer 1166 649
Avgar omklassificering till “skulder Deponerade hyror 341 392
hanforliga till tillgangar som .
innehas for forsaljning” -200 — Ovrigt 28 163
2798 5 875 ank!a§sificgrihg tjll “Skulder
hanforliga till tillgangar som
innehas for férsaljning” -3 302 —
MODERBOLAGET 4115 14 035
Tkr 2010-12-31 2009-12-31
Pensioner 2884 5696 MODERBOLAGET
TOTALT 2884 5696 Tkr 2010-12-31 2009-12-31
Ovriga kortfristiga skulder
BETALNINGAR Mervardesskatt 1626 11522
Tkr 20101231 2009-12-31 Personalens kéllskatt 236 290
KONCERNEN 1862 11812

Belopp varmed avsattningen

forvantas betalas

efter mer &n tolv manader — 5875
MODERBOLAGET

Belopp varmed avsattningen

forvantas betalas

efter mer an tolv manader — 5696

Miljé
Avsattningen for miljé hénfor sig till genomford utredning vid
inkdp av fastighet 2004.

Pensioner
Avser avsattningar till sextioarspension. Arets féréandring
bestar av inlost atagande.

Séarskild 16neskatt
Avser sarskild [6neskatt pa pensioner som redovisas i enlig-
het med IAS 19.
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Noter

Not 26 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget

Tkr 2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31
Upplupna semesterléner inklusive sociala avgifter 1488 1499 1488 1451
Upplupna sociala avgifter 187 255 187 212
Upplupna réntekostnader 1689 5665 1571 4010
Upplupna revisionsarvoden 324 356 282 335
Upplupna kostnader arsredovisning 385 418 385 418
Upplupna konsultarvoden 142 235 112 200
Upplupna férvaltningskostnader 339 1874 — —
Upplupna forsaljningskostnader — — 6853 —
Upplupna ny- och ombyggnadskostnader — — 25322 —
Upplupen mervérdesskatt 629 — 629 —
Forskottsbetalda hyresintékter 36 166 35629 299 35442
Upplupen fastighetsskatt 912 804 5 5
Styrelsearvode inklusive sociala avgifter 621 552 621 552
Ovrigt 18 359 17 34
Omiklassificering till “Skulder hanférliga till tillgangar som
innehas for forsalining” —-30 001 — — —

12 899 47 646 37771 42 659

Not 27 Finansiella risker och finanspolicies

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika slag
av finansiella risker.

Med finansiella risker avses fluktuationer i foretagets
resultat och kassaflode till f6ljd av férandringar i valutakurser,
réntenivaer, refinansierings- och kreditrisker. All finansiell risk-
hantering skots av Catena AB:s finansfunktion, vilken déarmed
ocksé svarar for Catenakoncernens finansiella riskhantering.
Arbetet i finansfunktionen styrs av den finanspolicy som sty-
relsen har faststallt. Denna policy revideras fortldpande.

Motpartsrisk

Motpartsrisk definieras som risken att Catenas motparter
inte kan uppfylla sina ataganden mot Catena. | finansverk-
samheten uppstar bland annat motpartsrisk vid placering

av likviditetsoverskott, vid tecknande av rénteswappavtal
samt vid erhallande av lang- och kortfristiga kreditavtal och
erhallanden av kreditléften. For att minska kreditrisken ingar
i Catenas finanspolicy att endast acceptera kreditvardiga
motparter i finansiella transaktioner.

Likviditetsrisker

Med likviditetsrisk (dven kallat finansieringsrisk) avses risken
att finansiering inte alls kan erhallas eller endast till kraftigt
Okade kostnader. Den stérsta andelen av koncernens finan-
siering utgdrs av langfristiga banklan. Catena Ioper risken
att lanen forfaller till betalning utan att kunna refinansieras. |
syfte att reducera denna risk har Catena avtalat med bolagets
kreditgivare om en forutbestamd kapitalbindning. | gengéld
har Catena atagit sig att uppratthalla en viss rantetackning
och soliditet. Den genomsnittliga aterstaende kapitalbind-
ningstiden uppgick vid arsskiftet till 1,1 ar.

Upplaningsrisker

Catenas verksamhet finansieras forutom av eget kapital till stor
del av upplaning fran kreditinstitut. Upplaningsrisk avser risken
att mojligheter till refinansiering av utestdende lan samt uppta-
gande av nya |an saknas eller &r oférmanliga vid viss tidpunkt.
For att minska upplaningsrisken efterstravar Catena krediter
med lang 16ptid saval som en bred kreditgivarbas.
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Rénterisker

Ranterisk ar risken att vardet pa ett finansiellt instrument
varierar pa grund av férandringar i marknadsrantor. Rénterisk
kan dels besta av férandring i verkligt varde, prisrisk, dels
férandringar i kassafléde, kassaflodesrisk. En betydande fak-
tor som paverkar ranterisken ar rantebindningstiden. Langa
réantebindningstider paverkar framst kassaflédesrisken medan
kortare rantebindningstider paverkar prisrisken. Koncernen ar
finansierad genom bankkrediter, vilka fluktuerar med Stibor 3
man. For att minimera koncernens exponering mot stigande
rantor, har koncernen bundet cirka 25 procent av sina ran-
tekostnader med hjélp av derivatinstrument. En héjning av
marknadsrantan med en procentenhet skulle 6ka koncernens
rantekostnader med 7,9 Mkr réknat per arsskiftet. Se not 21.

Kreditrisker i kundfordringar

Risken att koncernens/féretagets kunder inte uppfyller sina
dtaganden, det vill sdga att betalning ej erhalls for kundford-
ringar, utgér en kundkreditrisk. Koncernens kunder kreditkon-
trolleras varvid information om kundernas finansiella stallning
inhdmtas fran kreditupplysningsféretag. Den storsta delen av
koncernens intékter kommer fran Biliakoncernen. Moderbo-
laget Bilia AB har lamnat borgen fér samtliga dotterbolags
hyresavtal med Catena.

Valutarisker

Koncernen bedriver, férutom i Sverige, dven fastighetsverk-
samhet i Danmark. Bolagen har intdkter och kostnader i
respektive lands valuta och ar déarmed utsatta fér valutarisk-
fluktuationer ur koncernens synvinkel.

Valutariskfluktuationer aterfinns ocksa i omrakningen av
utléndska dotterféretags tillgangar och skulder till moderbo-
lagets funktionella valuta sa kallad omrékningsexponering.
Ett annat omrade som &r utsatt for valutarisker &r betalnings-
floden i 1an och finansiell exponering.

Arets forandring av omrakningsdifferensen i eget kapital
uppgar till =26 138 tkr.

Fran och med 2008 redovisas valutakursdifferenser pa mel-
lanhavanden mellan Catena Sverige och dess dotterbolag
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i Danmark via Svrigt totalresultat som en omrékningsreserv.
Denna valutakursdifferens uppgar till 946 tkr varav arets
férandring uppgar tilll 12 054.

Omrakningsexponering
Utlandska nettotillgangar i koncernen férdelar sig pa féljande
valutor:

KONCERNEN
2010 2009
Valuta Belopp i Tkr % Belopp i Tkr %
DKK 96 385 100 22425 100,0
96 385 100 22425 100,0

Catenakoncernen har som policy att inte skydda omréknings-
exponeringar i utlandsk valuta.

Ovanstaende valutarisker kommer att utga pa grund av
forsaljning i februari 2011 till Balder.

Verkligt varde

Berakning av verkligt vérde

Foljande sammanfattar de metoder och antaganden som
frémst anvénts for att faststalla verkligt vérdet.

Noter

Derivatinstrument

Det verkliga vérdet for ranteswappar baseras pa formed-
lande kreditinstituts vardering, vars rimlighet provas genom
en diskontering av berdknade framtida kassafléden enligt
kontraktets villkor och férfallodagar och med utgangspunkt
i marknadsréantan for liknande instrument pa balansdagen.
Ovanstaende har upptagits till verkligt vérde i balansrak-
ningen.

Forvaltningsfastigheter
Se not 14.

Kundfordringar och leverantérsskulder

Catena har inga kundfordringar eller leverantérsskulder som
ar mer @n 6 manader gamla. Det redovisade vardet anses
reflektera det verkliga vardet. Inga reserveringsbehov har
férelegat detta ar eller féregaende ar.

Rantebarande skulder

Skulder till kreditinstitut [6per i allmanhet med 3 manaders

rantebindning. Skulderna upptas till nominellt belopp.
Finansiella leasingskulder har en aterstaende 16ptid pa

maximalt 3 &r. Det verkliga vardet har beréknats som atersta-

ende belopp som Catena ar skyldigt att betala.

Not 28 Vardering av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen
inkluderar bland tillgangarna likvida medel, kundfordringar,
ovriga fordringar samt bland skulderna skulder till kreditinsti-
tut, leverantdrsskulder, 6vriga langfristiga skulder. Finansiella
instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde motsvaran-
de verkligt vérde med tillagg for transaktionskostnader, med
undantag for kategorin finansiella instrument redovisade till
verkligt vérde via resultatrakningen dér transaktionskostnader
inte ingar. Efterfoljande redovisning sker darefter beroende
pa hur klassificering skett enligt nedan.

Fordringar

Finansiella tillgangar som inte &r réntederivat, som har fast-
stéllda eller faststéllbara betalningar och som inte noteras pa
en aktiv marknad, redovisas som fordringar. | koncernen finns
hyresfordringar och férutbetalda kostnader och upplupna
intakter — de sistnamnda bestar fréamst av [amnade hyresra-
batter, forutbetalda hyror och férsakringspremier. Fordringar
har efter individuell vérdering upptagits till det belopp
varmed de beréknas inflyta, vilket innebér att de redovisas
till anskaffningsvarde med reservering for osékra fordringar.
Reservering for osakra fordringar sker nar det finns objektiva
riskbedémningar for att koncernen inte kommer att erhalla
hela fordran. Catena har inga fordringar i utlandsk valuta.
Fordringar i moderbolag bestar framst av fordringar pa dot-
terbolag, vilka redovisas till anskaffningsvérde.

Skulder

Skulder avser |an och rérelseskulder sasom t ex leverantérs-
skulder. Merparten av Catenas laneavtal ar langfristiga. Lanen
redovisas i balansrékningen pa likviddagen och upptas till an-
skaffningsvérde. Upplupna ej betalda réntor redovisas under
posten upplupna kostnader. Skulder i utléandsk valuta redovi-
sas till balansdagens kurs. Skuld redovisas ndr motparten har
presterat och avtalsenlig skyldighet att betala foreligger, aven
om faktura &nnu inte mottagits. Leverantérsskulder redovisas
nar faktura mottagits. En skuld tas bort fran balansrékningen

nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa annat satt utsléacks.
Leverantérsskulder och andra rérelseskulder med kort 16ptid
redovisas till nominellt varde.

Ovriga langfristiga skulder - rantederivat
Réntederivat utgor en finansiell tillgang eller skuld som
varderas till verkligt varde med vardeférandringar via resul-
tatrékningen. For att hantera exponering mot fluktuationer i
marknadsréntan i enlighet med beslutad finanspolicy har Ca-
tena ingatt rantederivatavtal. Vid anvéndning av réntederivat
kan det uppsté vardeférandringar beroende pa forandringar
av marknadsréntan och tidsfaktorn. Réntederivat redovisas
initialt i balansrékningen till anskaffningsvarde pa likviddag,
dér absoluta merparten avser byte av réntefldden innebé-
rande ett anskaffningsvarde om noll, och vérderas dérefter
till verkligt varde med vérdeférandringar i resultatrakningen.
For att faststalla verkligt varde anvéands marknadsrantor for
respektive 16ptid noterade pa bokslutsdagen och allmént
vedertagna berédkningsmetoder, innebarande att verkligt
varde har faststéllts enligt niva 2, IFRS 7 punkt 27a. Beloppet
for koncernen ar =3 567 tkr och fér moderbolaget -3 567 tkr.
Rénteswappar varderas genom att framtida kassafléden dis-
konteras till nuvérde vilket erhalles fran respektive motpart.
Realiserade vardeféréandringar avser |6sta réntederivatavtal
och utgdr skillnaden mellan asatt pris vid inlésen och redovi-
sat varde enligt senaste kvartalsrapport. Orealiserade varde-
féréndringar avser den vardeférandring som uppstatt under
perioden pa de réntederivatavtal Catena hade vid utgangen
av perioden. Véardeférandringar berdknas utifran varderingen
vid periodens slut jamfért med vérderingen féregaende ar, al-
ternativt anskaffningsvardet om réntederivatavtal ingatts un-
der aret. Fér under aret |6sta réntederivatavtal redovisas och
beréknas en orealiserad vardeférandring utifran vardering vid
senaste kvartalsrapport fére 16sen jamfért med vardering vid
utgangen av féregaende ar.

Lépande betalningsstrommar under avtalen resultatfors for
den period de avser.
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Fortséttning Not 28

VERKLIGT VARDE OCH REDOVISAT VARDE | BALANSRAKNING (TKR)

Finansiella skulder ) Summa
Lane- och varderade till verkligt Ovriga redovisat
KONCERNEN 2010 kundfordringar vérde via resultatet skulder vérde
Kundfordringar 104 104
Ovriga fordringar 165 165
SUMMA 269 269
Skulder till kreditinstitutet 986736 986736
Ovriga langfristiga skulder, derivat 3567 3567
Leverantérsskulder 13382 13 382
Ovriga skulder 5710 5710
SUMMA 3567 1005 828 1009 395
Verkligt varde &r lika med summa redovisat vérde.
Finansiella skulder ) Summa
Lane- och vérderade till verkligt Ovriga redovisat
KONCERNEN 2009 kundfordringar varde via resultatet skulder vérde
Kundfordringar 2121 2121
Ovriga fordringar 3108 3108
SUMMA 5229 0 0 5229
Skulder till kreditinstitutet 1367 158 1367 158
Ovriga langfristiga skulder, derivat 20919 20919
Leverantérsskulder 5159 5159
Ovriga skulder 14 687 14 687
SUMMA 0 20 919 1387 004 1407 923
Verkligt varde ar lika med summa redovisat varde.
VERKLIGT VARDE OCH REDOVISAT VARDE | BALANSRAKNING (TKR)
Finansiella skulder ) Summa
Léne- och varderade till verkligt Ovriga redovisat
MODERBOLAGET 2010 kundfordringar vérde via resultatet skulder vérde
Kundfordringar 13 13
Ovriga fordringar 2531074 2531074
SUMMA 2 531 087 0 0 2531087
Skulder till kreditinstitutet 986 736 986 736
Ovriga langfristiga skulder, derivat 3567 3567
Leverantérsskulder 13382 13382
Ovriga skulder 729 524 729 524
SUMMA 3567 1729 642 1733 209

Verkligt varde &r lika med summa redovisat vérde.
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Noter

Finansiella skulder ) Summa

Lane- och varderade till verkligt Ovriga redovisat
MODERBOLAGET 2009 kundfordringar vérde via resultatet skulder varde
Kundfordringar 2085 2085
Ovriga fordringar 360 208 360 208
SUMMA 362 293 0 0 362 293
Skulder till kreditinstitutet 1000 233 1000 233
Ovriga langfristiga skulder, derivat 13378 13378
Leverantorsskulder 4 852 4 852
Ovriga skulder 572 503 572 503
SUMMA 0 13378 1577 588 1590 966
Verkligt varde &r lika med summa redovisat vérde.
DERIVAT, RANTESWAPPAR
KONCERNEN Lanebelopp Rénta inkl
Forfall, ar Tkr kreditmarginal, %
201 130 000 3,70
2012 130 000 3,79

SUMMA 260 000

Not 29 Operationell leasing

Leasingavtal dar féretaget ar leasetagare. Icke uppsagningsbara leasingbetalningar uppgar till:

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2010 2009 2010 2009
Inom ett ar 1586 1689 36 7
Mellan ett ar och fem ar 4469 5432 9 —
Langre an fem ar 1650 10 289 — —
7 705 17 410 45 7
Avgar framtida leasingbetalningar avseende de avvecklade
verksamheterna -7 660 — — —
45 17 410 45 7
Betalda avgifter: Koncernen Moderbolaget
Tkr 2010 2009 2010 2009
Minimileaseavgifter 3146 3265 2229 2054
Variabla avgifter — — 1803 2185
TOTALA LEASINGKOSTNADER 3146 3 265 4032 4 239
Leasingintakter avseende objekt som vidareuthyrts uppgar till — — 3102 3316
Avgar betalda leasingavgifter avseende de avvecklade
verksamheterna -2216 — — —
930 3265 930 923
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Fortsattning Not 29

Leasingavtal dar féretaget &r leasegivare
Koncernen hyr ut sina férvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal. De arliga framtida icke uppsagningsbara leasing-
betalningarna ar som féljer:

Koncernen Moderbolaget

Tkr 2010 2009 2010 2009
Inom ett ar 2693 5395 — —
Mellan ett ar och fem ar 51436 48928 — —
Langre an fem ar 103 353 150 284 3479 3113

157 482 204 607 3479 3113
Avgar omklassificering till “tillgangar hanférliga till tillgangar
som innehas for forséljning” -133 055 — -3479 —

24 427 204 607 0 3113

Det i tidigare arsredovisning némnda ramavtalet med Bilia har upphért.
Not 30 Investeringsataganden
Koncernen Moderbolaget
Per den 31 december 2010 har koncernen investerings- Per den 31 december 2010 har moderbolaget inga investe-
ataganden for nybyggnad/ombyggnad pa tkr 16 653 (f & 0) ringsataganden (0).

samt ataganden for reparationer pa tkr 8 669 (f a 0) avseende
tillgangar till férséljning.

Not 31 Stdllda sidkerheter, eventualforpliktelser
och eventualtillgangar

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2010-12-31 2009-12-31 2010-12-31 2009-12-31
Stallda sakerheter
| form av stéllda sakerheter fér egna skulder och avsattningar
Fastighetsinteckningar 1088233 1320158 — —
Andelar i dotterbolag 317 941 1820 040 — 294162
SUMMA STALLDA SAKERHETER 1406 174 3140198 — 294 162
Eventualforpliktelser
Garantiataganden, FPG/PRI 157 138 157 138
Borgensforbindelser till forman for dotterféretag — — — 306 925
SUMMA EVENTUALFORPLIKTELSER 157 138 157 307 063
Not 32 Nérstaende
NARSTAENDERELATIONER
MODERBOLAGET
Skuld till Fordran pa

. Hyresintakter/ nérstaende nérstadende
Nérstaenderelation Tkr Ar tjianster den 31 december den 31 december
Catenakoncernen/egna dotterféretag 2010 22 049 692 052 2530 909
Catenakoncernen/egna dotterféretag 2009 24 462 565 286 360 000

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stallning

Forutom 16n erhaller de ledande befattningshavarna icke-kontanta ersattningar fran koncernen som betalar avgifter till férmans-
och avgiftsbestdmda pensionsplaner for dessa personer. De sammanlagda erséttningarna ingar i “anstallda och personalkostna-
der” (se not 7).
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Not 33 Andelar i koncernféoretag

MODERBOLAGET
Tkr 2010-12-31 2009-12-31

Ackumulerade anskaffningsvéarden

Vid arets borjan 1700580 1700 680
Forséljning -1 649748 -100
UTGAENDE BALANS 50832 1700 580

SPECIFIKATION AV MODERBOLAGETS DIREKTA INNEHAV AV ANDELAR | DOTTERFORETAG

Noter

2010-12-31 2009-12-31
Dotterféretag / Organisationsnummer / Sate Antal andelar Andel i % Redovisat varde Redovisat varde
Catena Europafastigheter AB, 5565943460, Goteborg 1500 000 100 — 1355486
Catena Ejendomme A/S 11730930, Képenhamn 5 100 — 84 839
Catena Invest 2 AB, 556743-8543, Géteborg 1000 100 —_ —_
Catena Byggnads AB, 556048-4726, Géteborg 50 000 100 47 670 47 670
Catena i Partille AB, 556754-0843, Goteborg 1000 100 100 100
Catena i Stenungsund, 556754-0835, Géteborg 1000 100 100 100
Catena Invest 1 AB, 556743-8204, Géteborg 1000 100 100 100
Catena i Lund AB, 556754-0850, G6teborg 1000 100 — 100
Catena i Vinsta AB, 556754-0868, Géteborg 1000 100 100 100
Catena i Taby AB, 556754-7509, Géteborg 1000 100 100 100
Almedals Fastighetsforvaltnings KB, 915846-2183, Géteborg kom.andel — —
Catena Urnes 1 KB, 969700-5552, Goteborg kom.andel 2 662 2 662
Catena Eiendom as, Oslo 130 000 100 — 209 323
50 832 1700 580
BOLAGSFORTECKNING
Nedanstaende bolag &r dotterféretag till Catena Invest 1 AB.
Firma Orgnr Sate
Catena Europafastigheter AB 556594-3460 Géteborg
Catena i Géteborg AB 556028-7137 Géteborg
Catena Invest 2 AB 556743-8543 Goteborg
Almedals Fastighetsférvaltning KB 916846-2183 Goteborg
Catena i Kungalv AB 556037-7854 Goteborg
Catena Deltavégen AB 556639-6700 Goteborg
Catena i Malmé AB 556040-2942 Goteborg
Catena Urnes 1 KB 969700-5552 Goteborg
Catena i Sisjon AB 556088-6623 Goteborg
Catena Trombonen 3 KB 969674-3682 Goteborg
Catena i Svagertop AB 556743-8204 Goteborg
Catena i Stockholm AB 556058-6603 Goteborg
Catena i Haninge AB 556021-5211 Goteborg
Catena i Huddinge AB 556032-6323 Géteborg
Catena i Sodertélje AB 556031-1705 Géteborg
Catena i Lund AB 556754-0850 Goteborg
Catena Ejendomme A/S 11730930 Képenhamn
Nedanstaende bolag ar dotterféretag till Catena i Vinsta AB.
Firma Org nr Sate
Catena i Solna AB 556112-7571 Géteborg
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Noter

Not 34 Obeskattade reserver

MODERBOLAGET

Tkr 2010 2009
Ackumulerade avskrivningar utéver plan:

INVENTARIER OCH INSTALLATIONER

Ingadende balans den 1 januari 115 130
Arets avskrivningar utéver plan -38 -15
Utgaende balans den 31 december 77 15
SUMMA OBESKATTADE RESERVER 77 115
Not 35 Kassaflodesanalys

LIKVIDA MEDEL - KONCERNEN

Tkr 2010-12-31 2009-12-31
Kassa och bank 56 743 102 571
Summa enligt balansrékningen 56743 102 571
SUMMA E_!\ILIGT

KASSAFLODESANALYSEN 56743 102571
LIKVIDA MEDEL — MODERBOLAGET

Tkr 2010-12-31 2009-12-31
Kassa och bank 56 743 97 030
Summa enligt balansrakningen 56 743 97 030
SUMMA E_!\lLIGT

KASSAFLODESANALYSEN 56 743 97 030

BETALDA RANTOR OCH ERHALLEN UTDELNING

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2010 2009 2010 2009
Erhallen utdelning — — 21964 5766
Erhallen rénta 8082 2912 16018 8168
Erlagd ranta -32201 -39644 -38517 -43590
-24 119 -36 732 -535 -29 656

JUSTERINGAR FOR POSTER SOM
INTE INGAR | KASSAFLODET

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2010 2009 2010 2009
Avskrivningar 746 903 336 436
Avsattningar till pensioner  -2210  -666 1126 59
Periodisering hyresrabatter -670 -2 807 — —
Ovriga justeringar — =398 — 12
Fastigheter, orealiserade
vardeforandringar -130 000 3000 — —
Derivat, orealiserade
vardeférandringar -9811 1664 9811 1664
-141 945 1696 -10 601 2171
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Not 36 Handelser efter
balansdagen

Den 28 januari 2011 holls en extra bolagsstémma dar det
beslutades att forsalja 25 fastigheter till Balder fjorton AB.
Transaktionen genomférdes som en bolagsaffar. Samma
dag undertecknades képeavtal om ovannamnda férséljning.
Tllltrade till aktierna skedde den 15 februari 2011. Samtliga
lan som belastade fastigheterna I6stes vid detta tillfalle. |
kdpeavtalet har dverenskommits att driftsdverskottet av fast-
ighetsférvaltningen fran den 1 januari 2011 tillfaller Balder.

Bolagets VD, Peter Hallgren, kommer att utnyttja sitt pen-
sionsavtal och avgar den 30 april 2011.

Not 37 Viktiga uppskattningar
och bedémningar

De finansiella rapporterna uppréattas enligt IFRS. Detta med-
for att styrelsen och féretagsledningen gér bedémningar,
uppskattningar och antaganden. Tillsammans paverkar detta
de redovisningsprinciper som Catena tillampar och dérmed
de belopp, som tillgangar, skulder, intdkter och kostnader
tas upp till i de finansiella rapporterna. De bedémningar

och uppskattningar som styrelsen och féretagsledningen

har gjort och som har vésentlig inverkan pa de finansiella
rapporterna, avser vardering av forvaltningsfastigheter, vilket
beskrivs narmare i not 14. Problem inom handel och service
av bilar kan ocksad komma att beréra Catena eftersom den
overvagande delen av Catenas hyresintékter kommer fran
fordonsbranschen. Detta kan ocksa medfora justering i pafél-
jande ars finansiella rapporter.

Not 38 Uppgifter om
moderbolaget

Catena AB &r ett svenskregistrerat aktiebolag med sate

i Goteborg. Besdksadressen till huvudkontoret ar Lilla
Bommen 6. Postadressen &r Box 262, 401 24 Goteborg.
Koncernredovisningen fér ar 2010 bestar av moderbolaget
och dess dotterforetag, tillsammans benédmnd koncernen.
Catenaaktien ar registrerad pa Nasdag OMX Nordic Stock-
holm — Small cap.



0 Underskrifter

Styrelsen och verkstillande direktoren forsikrar att drsre-
dovisningen har upprittats i enlighet med god redovisnings-
sed i Sverige och koncernredovisningen har upprittats i
enlighet med de internationella redovisningsstandarder som
avses i Europaparlamentets och Radets forordning (EG) nr
1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillimpning av internatio-
nella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive kon-
cernredovisningen ger en rittvisande bild av moderbolagets
och koncernens stillning och resultat. Férvaltningsberittelsen

for moderbolaget respektive koncernen ger en rittvisande

Underskrifter

oversikt over utvecklingen av moderbolagets och koncernens
verksambhet, stillning och resultat samt beskriver visentliga
risker och osikerhetsfaktorer som moderbolaget och de fore-
tag som ingdr i koncernen star infor.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkints
for utfirdande av styrelsen den 11 mars 2011. Koncernens
resultat- och balansrakningar och moderbolagets resultat- och
balansrakningar blir féremal for faststillelse pd drsstimman
den 14 april 2011.

Go6teborg den 11 mars 2011

Henry Klotz
Styrelseordférande

Christer Sandberg
Styrelseledamot

Tomas Anderson
Styrelseledamot

Lennart Schoénning
Styrelseledamot

Jan Johansson
Styrelseledamot

Erik Selin
Styrelseledamot

Svante Wadman
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har avldmnats den 21 mars 2011
KPMG AB

Jan Malm
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

0 Revisionsberattelse

Till arsstémman i Catena AB (publ)
Org nr 556294-1715

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och
bokféringen samt styrelsens och verkstillande direktorens
forvaltning i Catena AB (publ) f6r ar 2010. Bolagets drsredovis-
ning ingdr i den tryckta versionen av detta dokument pa sidorna
22-63. Det ir styrelsen och verkstillande direktoren som har
ansvaret for rikenskapshandlingarna och forvaltningen och for
att drsredovisningslagen tillimpas vid upprattandet av drsredo-
visningen samt for att internationella redovisningsstandarder
IFRS sidana de antagits av EU och arsredovisningslagen til-
limpas vid upprittandet av koncernredovisningen. Vart ansvar
ar att uttala oss om drsredovisningen, koncernredovisningen och
forvaltningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i
Sverige. Det innebir att vi planerat och genomfort revisionen
for att med hég men inte absolut sikerhet forsidkra oss om
att drsredovisningen och koncernredovisningen inte innehdl-
ler visentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska
ett urval av underlagen for belopp och annan information i
rakenskapshandlingarna. I en revision ingar ocksa att prova
redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstéllande direk-
torens tillimpning av dem samt att bedéma de betydelsefulla
uppskattningar som styrelsen och verkstillande direktoren
gjort nir de upprittat drsredovisningen och koncernredo-

visningen samt att utvirdera den samlade informationen i

arsredovisningen och koncernredovisningen. Som underlag for
vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat visentliga be-
slut, atgiarder och forhallanden i bolaget for att kunna bedéma
om ndgon styrelseledamot eller verkstillande direktoren ar
ersittningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat om nidgon
styrelseledamot eller verkstillande direktoren pa annat sitt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund
for véra uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger en rittvisande bild av bolagets resultat och
stallning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Kon-
cernredovisningen har upprittats i enlighet med internationella
redovisningsstandarder IFRS sddana de antagits av EU och
arsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av koncernens
resultat och stillning. En bolagsstyrningsrapport har upprit-
tats. Forvaltningsberittelsen och bolagsstyrningsrapporten ar
forenliga med rsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker att arsstimman faststiller resultatrakningen
och balansriakningen f6r moderbolaget och for koncernen, dis-
ponerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvaltnings-
berittelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande

direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Goteborg den 21 mars 2011
KPMG AB

Jan Malm
Auktoriserad revisor
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Flerarsoversikt

(inkl avvecklade verksamheter)

Resultat- och balansrakningar

Flerarsdéversikt

2010" 2009 2008 2007 2006
Resultatrakning, Mkr
Hyresintakter 168,0 203,3 189,3 179,7 177,0
Fastighetskostnader -25,6 -25,6 -26,0 -25,3 -25,3
Driftséverskott 142,4 177,7 163,3 154,4 151,7
Ovriga rérelseintakter/-kostnader -0,9 2,1 =11 2,8 2,0
Centraladministration -13,5 -14.1 -17.6 -17.3 241
Fastigheter, vardeférandringar 275,7 37,9 -255,9 205,0 241,8
Rorelseresultat 403,7 203,6 -111,3 344,9 3714
Finansnetto -15,6 -41,9 -88,9 -65,0 -19,1
Resultat fére skatt 388,1 161,7 -200,2 279.9 352,3
Aktuell skatt -40,3 -2,1 -1,3 -5,3 -19,2
Uppskjuten skatt 0,8 -40,9 69,6 -58,4 -78,1
Arets resultat 348,6 118,7 -131,9 216,2 255,0
Balansrakning, Mkr
Forvaltningsfastigheter 2108 2472 2354 2479 2352
Ovriga tillgangar 8 9 20 29 24
Kassa och bank 57 103 45 35 63
Summa tillgangar 2173 2584 2419 2543 2439
Eget kapital 847 883 806 1006 826
Avséattningar 190 241 195 265 213
Rantebarande skulder 1047 1367 1354 1224 1307
Ej réntebarande skulder 89 93 64 48 93
Summa eget kapital och skulder 2173 2584 2419 2543 2439
Nyckeltal 2010 2009 2008 2007 2006
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 40,3 14,1 -14,6 23,6 37,6
Avkastning pa totalt kapital, % 17,5 8,2 -5,6 13,4 17,7
Soliditet, % 39,0 34,1 333 39,6 338
Rantetackningsgrad forvaltningsresultat, ggr 4.8 4,0 2,5 2,4 3,2
Belaningsgrad fastigheter, % 497 55,3 57,5 49,4 55,6
Skuldsattningsgrad, ggr 1,2 1,5 1,7 1,2 1,6
Aktierelaterade (avser antal aktier vid periodens slut)
Periodens resultat per aktie, kr 30,14 10,26 -11,41 18,70 22,05
Periodens resultat fore skatt per aktie, kr 33,56 13,98 -17,31 24,20 30,46
Periodens forvaltningsresultat per aktie, kr 8,99 10,77 7,71 6,38 8,60
Periodens forvaltningsresultat efter schablonskatt per aktie, kr 6,63 7,93 5,55 4,59 6,19
Eget kapital per aktie, kr 73,24 76,27 69,70 86,99 71,43
Utdelning per aktie, kr 31,75 5,25 5,25 5,00 —
Antal aktier vid periodens slut, tusental 11 565 11 565 11 565 11 565 11 565
Genomsnittligt antal aktier, tusental 11 565 11 565 11 565 11 565 11 565
Fastighetsrelaterade
Fastigheternas bokférda vérde, Mkr 2108 2472 2354 2479 2352
Direktavkastning, % 6,2 7.2 7.3 6,1 6,6
Uthyrbar yta, kvm 192 994 231314 230 529 227 500 258 462
Hyresintakter, kr per kvm 803 886 846 772 697
Driftséverskott, kr per kvm 674 775 734 663 599
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,6 97,9 96,3 98,3 98,8
Overskottsgrad, % 84,8 87,4 86,3 85,9 85,7

» Omfattar kvarvarande och avvecklade verksamheter.
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Styrelse

1. Henry Klotz
Styrelseordférande
London, fédd 1944

Invald i styrelsen 2007
Utbildning: Ingenjor.
Huvudsaklig sysselsatt-
ning: Executive Vice Chair-
man i CLS Holdings plc.
Ovriga fértroendeupp-
drag: Styrelseledamot i
ett stort antal bolag inom
CLS-koncernen samt i
NOTE AB.

Innehav i Catena: —

2. Tomas Anderson
Styrelseledamot
Ronninge, fodd 1956
Invald i styrelsen 2010
Utbildning: Civilekonom
fran Stockholms Univer-
sitet.

Huvudsaklig sysselsatt-
ning: Divisionchef Peab
Bostad.

Avriga fértroendeupp-
drag: Styrelseledamot i
ett stort antal bolag inom
Peabkoncernen

Innehav i Catena: —
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3. Jan Johansson
Styrelseledamot
Helsingborg, fodd 1959
Invald i styrelsen 2010
Utbildning: Civilingen-
jor fran Lunds Tekniska
Hoégskola.

Huvudsaklig sysselsatt-
ning: Vice koncernchef i
Peab.

Ovriga fértroendeupp-
drag: Styrelseordférande
och styrelseledamot i ett
stort antal bolag inom
Peabkoncernen.

Innehav i Catena: —

4, Christer Sandberg
Styrelseledamot
Stockholm, fédd 1952
Invald i styrelsen 2007
Utbildning: Jur kand, fil
kand.

Huvudsaklig syssel-
sattning: Advokat och
deldgare i Advokatfirman
Bjoérn Rosengren.

Avriga fértroendeupp-
drag: Styrelseordférande i
OPM Optimized Portfolio
Management AB samt
styrelseledamot i en rad
olika dotterbolag till CLS
Holdings plc.

Innehav i Catena: —

5. Lennart Schénning
Styrelseledamot
Bromma, fédd 1948
Invald i styrelsen 2007
Utbildning: Civilingenjor
fran Chalmers Tekniska
Hogskola och AMP fran
Harvard Business School.
Huvudsaklig sysselsatt-
ning: VD i Property Dyna-
mics AB.

Ovriga fortroendeuppdrag:

Styrelseordférande i Nordic
Mines AB (publ) samt i
Loénnbacken Fastigheter
AB.

Innehav i Catena: Ager
genom bolag 5 000 aktier.

6. Erik Selin
Styrelseledamot
Go6teborg, fodd 1967
Invald i styrelsen 2007
Utbildning: Gymnasie-
ekonom.

Huvudsaklig sysselsétt-
ning: VD i Fastighets AB
Balder.

Ovriga fortroendeuppdrag:

Styrelsedamot i Fastighets
AB Balder, RL Nordic AB
och Corem Property Group.
Innehav i Catena: Ager
genom bolag 2 476 688
aktier.

7. Svante Wadman
Styrelseledamot
Sollentuna, fédd 1953
Invald i styrelsen 2007
Utbildning: Fil kand i
foretagsekonomi, Uppsala
Universitet.

Huvudsaklig sysselsatt-
ning: Konsult inom fastig-
hetsbranschen.

Avriga fértroendeupp-
drag: Styrelseledamot i
Stellar Holdings, Stellar
Poland och ByggVesta.
Innehav i Catena: —



Ledning

Peter Hallgren,

VD

Tjorn, fodd 1951

Anstélld i Catena sedan
1998.

Utbildning: Civilingen-

jér Chalmers/Civileko-
nom Handelshégskolan,
Goéteborg och AMP/VAMP
Handelshogskolan, Stock-
holm.

Avriga fértroendeupp-
drag: VD och styrelseleda-
mot i ett stort antal dotter-
bolag inom koncernen.
Innehav i Catena: —

Rune Jonsson,
Finanschef

Goteborg, fodd 1947
Anstélld i Catena sedan
1998.

Utbildning: Foretags-
ekonom.

Avriga fértroendeupp-
drag: Styrelsesuppleant i
ett stort antal dotterbolag
i koncernen samt lekman-
narevisor i Fastighets-
dgarna Sverige AB.
Innehav i Catena: —

Matts Bergsten,
Ekonomichef
MélInlycke, fodd 1961
Anstalld i Catena sedan
2006.

Utbildning: Ekonom
Uppsala Universitet.
Innehav i Catena: —

Odd Magnusson,
Affarsutvecklingschef
Goteborg, fodd 1972
Anstélld i Catena sedan
2006.

Utbildning: Civilingenjor
Lunds Tekniska Hoégskola.
Innehav i Catena: —

Revisor

KPMG AB
Huvudansvarig revisor
Jan Malm

Goteborg, fodd 1960
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor i
Catena sedan 2005.
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Kalender och information om arsstimma

0 Kalender och information om arsstaimma

« Delarsrapport januari-mars 2011:
28 april 2011
» Deldrsrapport januari-juni 2011:
24 augusti 2011
» Delarsrapport januari-september 2011:
27 oktober 2011
* Bokslutskommuniké 2011
Februari 2012

Distributionspolicy

Catenas arsredovisning finns pa engelska och svenska och
bada versionerna finns fér nedladdning pa www.catenafas-
tigheter.se.

Den svenska arsredovisningen skickas i tryckt version per

post till aktiedgare och andra intressenter som uttryck-
ligen efterfragat den.
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Catenas arsstdmma halls den 14 april 2011 klockan 14.00 pa
Radisson Blu Scandinavia Hotel, S6dra Hamngatan 59-65

i Goteborg. For att ha ratt att delta skall aktiedgaren dels
vara registrerad i aktieboken, dels ha anmalt sin avsikt att
delta. Inregistreringen startar klockan 13.00 d& ocksa kaffe
borjar serveras.

Registrering i aktieboken

Catenas aktiebok férs av Euroclear Sweden AB. Endast
dgarregistrerade innehav aterfinns under aktiedgarens
eget namn i aktieboken. Foér att aktiedgare med forvaltar-
registrerade aktier skall ha ratt att delta i arsstdmman
fordras att aktierna dgarregistreras. Aktiedgare som

har férvaltarregistrerade aktier bér av den bank eller
fondhandlare som férvaltar aktierna begaéra tillfallig dgar-
registrering, sa kallad rostrattsregistrering, i god tid fére
fredagen den 8 april 2011. Férvaltare brukar debitera en
avgift for denna atgard.

Anmadlan

Anmalan om deltagande vid arsstdmman kan ske:

- pa Catenas hemsida www.catenafastigheter.se

- per telefon 031-760 09 31

- per post till Catena AB, Box 262, 401 24 Goteborg

- per e-post till arsstamma@catena.eu

Vid anmaélan uppges namn, personnummer (organisations-
nummer) och telefonnummer. Aktiedgare som vill delta i
arsstdmman maste ha anmalt detta senast fredagen den

8 april 2011, dd anméalningstiden gar ut.

Ombud och bitrdde

En aktiedgare som inte ar personligen narvarande vid stédm-
man far utdva sin ratt genom ombud, som skall ha av aktie-
&dgaren undertecknad och daterad fullmakt. Fullmakten far
inte vara &ldre &n ett ar, undantaget om fullmakten anger
en langre giltighetstid, dock maximalt fem ar. Till fullmakt
utstalld av juridisk person skall &ven bifogas behoérighets-
handlingar (registreringsbevis eller motsvarande). Dessa
handlingar bér vara Catena tillhanda senast den 8 april 2011.
Fullmaktsformular finns pa www.catenafastigheter.se.

En aktiedgare eller ett ombud far ha med sig hégst tva
bitraden pa bolagsstémman. Om aktiedgaren vill ta med
bitrade skall anmalan om detta goras till bolaget senast
vid den tidpunkt som anges ovan.



Antal fastigheter
Totalt antal fastighetsobjekt som Catenakoncernen ager.

Antal aktier
Registrerat antal aktier vid en viss tidpunkt.

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

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

Beldningsgrad, fastigheter
Réantebarande skulder i férhallande till fastigheternas
bokférda varde.

Direktavkastning
Driftsdverskott pa arsbasis i procent av fastigheternas
bokfoérda varde vid periodens slut.

Driftséverskott per kvadratmeter
Driftsdverskott pa arsbasis dividerat med uthyrbar yta.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i procent av hyresvarde.

Fastighetskostnader

Driftskostnader, kostnader fér reparationer och underhall,
tomtrattsavgalder/arrenden, fastighetsskatt samt fastig-
hetsadministration.

Fastigheternas bokférda varde
Bokfért varde pa byggnader, mark, pagaende nyanlagg-
ningar och fastighetsinventarier.

Fastighetsobjekt
En eller flera registerfastigheter, som utgoér en forvalt-
ningsenhet.

Forvaltningsresultat

Resultat fore skatt men exklusive realiserade och
orealiserade vardeférandringar pa fastigheter och
exklusive orealiserade vardeférandringar pa derivat.

Catena
Latin for kedja.

Byggritt
Planenlig tilldten byggmaéjlighet.

Derivat

Derivatinstrument ar ett vardepapper vars varde ar
relaterat till en underliggande tillgang, vilket anvands fér
att skapa ett skydd mot oénskad prisutveckling pa den
underliggande tillgangen.

Definitioner

Genomsnittligt antal aktier
Vagt genomsnitt av antal aktier vid periodens bérjan och
slut.

Hyresintakter
Debiterade hyror jamte tilldgg sdsom ersattning for fastig-
hetsskatt m m.

Hyresintakter per kvadratmeter
Hyresintdkter pa arsbasis dividerat med uthyrbar yta.

Hyresvédrde
Verkliga hyresintakter samt av Catena bedémda potenti-
ella hyresintakter for vakanta lokaler.

Periodens forvaltningsresultat efter schablonskatt per
aktie

Periodens férvaltningsresultat minus 26,3 procents skatt,
dividerat med genomsnittligt antal aktier.

Periodens forvaltningsresultat per aktie
Periodens férvaltningsresultat dividerat med antal aktier
utestdende vid arets slut.

Periodens resultat fore skatt per aktie
Periodens resultat fére skatt dividerat med antal aktier
utestdende vid arets slut.

Periodens resultat per aktie
Periodens resultat efter skatt dividerat med antal aktier
utestdende vid arets slut.

Rantetackningsgrad férvaltningsresultat
Forvaltningsresultat med aterlaggning av réantekostnader,
dividerat med réantekostnader.

Skuldsattningsgrad

Rantebéarande skulder dividerat med eget kapital.
Soliditet

Redovisat eget kapital i procent av balansomslutningen.
Totalt bestand

Kvarvarande verksamheter samt fastigheter till forsaljning.
Uthyrbar yta

Total yta som éar tillgdnglig for uthyrning.

Overskottsgrad

Driftsdverskott i procent av hyresintakter.

Explicit
Uttryckligen, direkt.

Implicit
Underférstatt.

Swapavtal

Swappar ar finansiella instrument som innebar ett byte av
kassafldden mellan tva parter pa ett underliggande nomi-
nellt belopp. Som ett exempel kan ett 1an med rérlig rénta
godras om till ett 1dn med fast rénta under vald tidsperiod.



Catena AB (publ)

Box 262

401 24 Goteborg
Besdksadress: Lilla Bommen 6
Tel: 031-760 09 30

Fax: 031-700 89 88
www.catenafastigheter.se

« lllustrationer: BAU Arkitekter

Produktion: Newsroom « Tryck: Billes
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