CATENA

KVARTALSRAPPORT JANUARI - MARS 2012

Det nya Haga Norra blir en del av en ny stadsbild med bostéder, kontor och

gréna ytor, savél i markplanet som pa taken



KVARTALSRAPPORT JANUARI - MARS 2012

Forsta kvartalet, kvarvarande verksamhet

* Hyresintékter 6,7 Mkr (6,9)

* Rorelseresultat 18,8 Mkr (30,0)

* Resultat fore skatt 16,5 Mkr (31,8)

* Resultat efter skatt 12,2 Mkr (23,9)

* Orealiserade vardeforidndringar for fastigheter 14,8 Mkr (29,0)
* Investeringar i kvarvarande verksamhet 0,2 Mkr (1,0)

* Resultat efter skatt 12,2 Mkr (91,0)

Efter periodens utgang
* Solna stadsbyggnadsndmnd godkénde i april forslaget till detaljplan f6r Haga Norra for utstédllning

Kommentar av VD Andreas Philipson

Under forsta kvartalet fortsatte arbetet med detaljplaneutvecklingen for Catenas
projektfastighet Haga Norra i Solna. Efter slutférda forhandlingar med Solna stad angaende
principerna for exploateringsavtalet for fastigheten godkénde Solna stadsbyggnadsndmnd i
mitten av april forslaget till detaljplan for utstallning. Detaljplanen kommer att bli utstilld
under maj ménad varefter den slutligen véntas bli antagen av Solna Stad efter
semesterperioden.

Beslutet &r ett viktigt steg i Catenas langsiktiga arbete med att forverkliga framtidens Haga
Norra med nya bostidder och arbetsplatser. Haga Norra ér attraktivt beldget i det blivande nya
och sammanvuxna Solna-Stockholm med Nationalarenan, Mall of Scandinavia, Hagastaden,
Frosunda och enkel access till E4:an. Uthyrningsarbetet har pabdrjats och vi mérker ett stort
intresse bland potentiella kontorshyresgéster.

Resultatet fore skatt for kvartalet uppgick till 16,5 Mkr, jamfort med 31,8 Mkr motsvarande
kvartal i fjol. Fordndringen beror pd att Catena under inledningen av 2011 fortfarande hade
kvar en portfolj om 25 handelsfastigheter som sedan avyttrades. I jimforbara verksamheter
16pte utvecklingen planenligt dér befintliga hyresgéster fortsatt ger stabila kassafloden som
tryggar finansieringen av projektarbetet.
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KONCERNENS INTAKTER, KOSTNADER OCH
RESULTAT

Forsta kvartalet

Under det forsta kvartalet uppgick hyresintékterna till 6,7 Mkr (6,9). Fastighetskostnaderna var 1,0
Mkr (1,6) medan driftséverskottet blev 5,7 Mkr (5,3). Kostnaderna for administration uppgick till 1,7
Mkr (4,3).

Virdeforandringarna pa fastigheterna uppgick till 14,8 Mkr (29,0) under kvartalet. Fastigheterna
virderades till totalt 625 Mkr. I virdet ingdr investeringar pd 0,2Mkr. Vérderingen gjordes av Forum
Fastighetsekonomi med védrdedatum 31 mars.

Den positiva virdefordandringen pé fastigheter beror framst pd de fortsatta framstegen i
detaljplanearbetet. Nér detaljplanen blir faststdlld finns en vésentlig potential i vardet av fastigheter
och byggritter.

De orealiserade vardefordndringarna pd ranteswappar uppgick till 0,4 Mkr.
Rorelseresultatet uppgick till 18,8 Mkr (30,0) medan finansnettot var -2,3 Mkr (1,8).
Aktuell skatt uppgick till -0,4 Mkr (-1,0) och uppskjuten skatt till -3,9 Mkr (-6,9).

Fastigheter

Koncernens fastighetsbestdnd utgérs av tva fastigheter i Haga Norra i Solna.

Fastigheterna har en uthyrningsbar yta pd 40 723 kvm. Det totala hyresvérdet per den 31 mars 2012
uppgick till 28,7 Mkr (28,7). Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 96,9% (96,9).

Vardering och tillampad vardemetod

Det verkliga vardet som redovisas i balansrdkningen bestér i allt vdsentligt av ett bedomt varde pé
potentiella byggritter som kan mojliggdras genom det detaljplanearbete som pagér for fastigheten. De
potentiella byggritterna avser bostdder och kommersiella lokaler for fastigheten Stora Frosunda 2 och
Hagalund 2:2 i Solna kommun.

Den tillimpade virderingsmetoden for de potentiella byggritterna baserars pa ortprismetod dar virdet
har bedomts genom jamforelser med markanvisningsavtal och avtal om dverltelser av byggritter i
Stockholm och Stockholms fororter. Efter en beddmning dér Catenas potentiella byggratters ldge i
forhéllande till jimforelseobjekten har invégts, har avdrag skett for bedomda kostnader avseende
rivning, planldggning med mera. Vidare har avdrag skett for vintetider och beddomd risk forknippade
med de potentiella byggritterna. En mindre del av det totala beddmda verkliga vérdet avser nuvérdet
av driftnetton som genereras i den befintliga anvéndningen av fastigheten.

Totalt bedomt verkligt virde for fastigheten uppgér till 625 Mkr. Bland annat mot bakgrund av att
detaljplanearbetet inte dr avslutat dr kvantifieringen av gjorda bedomningar behédftade med relativt stor
osdkerhet. Osdkerheten forvintas dock minska med tiden efterhand som tidpunkt for faststidllande av
plan ndrmar sig.

Finansiering

Per den 31 mars 2012 hade Catenakoncernen kreditavtal pa 306 Mkr.
Vid periodens slut uppgick de rintebdrande skulderna till 306 Mkr (306).
Lanet forfaller till betalning 2014.

Den genomsnittliga rantebindningstiden per 31 mars 2012 uppgick till 0,3 &r (0,3). Den genomsnittliga
rantan uppgick till 3,65 procent (3,02).

Réntebindningstiden har uppnatts genom att utestdende 14n med kort rdntebindning har forléngts
genom swapavtal.
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Catena har endast 1an 1 svenska kronor.

Eget Kapital

Eget kapital per 31 mars 2012 uppgick till 309 Mkr (944) och soliditeten till 42,4% (69,9). Soliditeten

ska langsiktigt ligga i intervallet 25-35%.
Likviditet

Likvida medel, som utgdrs av kassa och bank, uppgick per 31 mars 2012 till 76Mkr (735) varav

sparrade medel utgjorde 20,3 Mkr.

MODERBOLAGET

Verksamheten i moderbolaget Catena AB utgérs i huvudsak av koncerngemensamma funktioner samt

drift av koncernens dotterbolag.

Rénte- och laneforfallostruktur per 31 mars 2012

Ranteforfall Laneforfall
Lanebelopp Snittranta Andel Kreditavtal Utnyttjat  Andel
Forfall, ar Mkr % % Mkr Mkr %
3 man Stibor 176,4 3,54 57,6 - - -
2012 130,0 3,79 42,4 - - -
2014 - - - 306,4 306,4 100,0
Summa 306,4 3,65 100,0 306,4 306,4 100,0
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ORGANISATION

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

Antalet anstéllda uppgick till 2 personer (5).

CATENAAKTIEN
Catenaaktien ar registrerad pd Nasdaqg OMX Stockholm — Nordiska listan Small Cap.

Senast betalt 30 mars 2012 var 68,75 kronor per aktie, vilket motsvarar ett bérsvarde om cirka 795
Mkr.

Per 31 mars 2012 var antalet aktier i Catena 11 564 500 stycken, férdelade pa cirka 17 000 dgare.

FORSLAG TILL UTDELNING

Styrelsen foreslar en utdelning om 2,00 kronor per aktie for verksamhetsaret 2011.

Aktiedgare per 30 mars 2012 Antal aktier Roster (%)
Endicott Sweden AB (CLS Holdings plc) 3469 000 29,9
Erik Selin gruppen 2 344 642 20,3
PEAB AB 2310000 20,0
Livférsakrings AB Skandia (publ) 277 374 24
Banque Carnegie Luxembourg SA 270018 2,3
CBNY-DFA-INT SML CAP V 107 613 0,9
Swedbank Robur fonder 60 208 0,5
Mellon US Tax Exempt Account 59 300 0,5
CNBY-DFA-CNTL SML CO S 56 202 0,5
Handelsbanken fonder 52125 0,4
Summa 10 storsta 9 006 482 77,7
Ovriga 2558 018 22,3
Totalt 11 564 500 100,0

REDOVISNINGSPRINCIPER

Catena foljer de av EU antagna IFRS-standarderna och tolkningar av dessa (IFRIC). Denna
delarsrapport ir for koncernen upprittad i enlighet med IAS 34 och Arsredovisningslagen och for
moderbolaget i enlighet med Arsredovisningslagen. IFRS 5, som behandlar avvecklade verksamheter,
har tillimpats. Redovisningsprinciper och berdkningsmetoder 6verensstimmer med dem som
tillimpades i den senaste &rsredovisningen.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Catena dr utsatt for ett antal risker som kan péverka foretagets verksamhet, resultat och vérde pé
fastigheter. Bland dessa risker kan ndmnas risker i hyreskontrakt, fordndringar i drifts- och
underhallskostnader, rénte- och finansieringsrisker och skatter. Fastigheterna redovisas i
balansrékningen till verkligt viarde. Vardeforandringar redovisas i resultatrakningen. Detta innebdr att
effekterna pa Catenas balans- och resultatrdkning blir mer volatila och paverkar bland annat
koncernens resultat, soliditet och bel&ningsgrad.
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Vardeforandringar

Vid detta kvartalsbokslut har varderingen av koncernens forvaltningsfastighet skett genom att en
extern fastighetsvirdering tagits in.

Virdet pd koncernens ranteswappar inhdmtas externt. Virdet pd dessa instrument varierar med den
avtalade rdntan och marknadsréntan.

Utover vad som framgér av denna deldrsrapport har inga visentliga fordndringar skett jamfort med
redogorelsen i drsredovisningen.

For ytterligare information om risk- och osdkerhetsfaktorer, se Catenas drsredovisning for 2011, not
25, sidan 42.
Moderbolaget

Genom interna l&n samt finansiella derivat 4r moderbolaget exponerat fér ovanstadende beskrivna
risker.

KALENDARIUM

Arsstimma 26 april 2012
Delarsrapporter 2012

Januari—juni 9 augusti 2012
Januari—september 25 oktober 2012
Bokslutskommuniké 2012 februari 2013

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Efter slutférda forhandlingar med Solna stad angéende principerna for exploateringsavtalet for
Catenas fastighet i Haga Norra, godkdnde Solna stadsbyggnadsndmnd i mitten av april forslaget till
detaljplan for utstéllning.

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

Solna den 26 april 2012
Catena AB (publ)

Styrelsen

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

Informationen har ldmnats till media for offentliggorande den 26 april 2012, kl.14.00
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RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG, KONCERNEN

2012 2011 2011
Mkr jan-mar jan-mar  jan-dec
Kvarvarande verksamheter
Hyresintakter 6,7 6,9 26,9
Driftkostnader - - -0,7
Reparations- och underhallskostnader - -0,1 -0,3
Fastighetsskatt -0,7 -0,7 2,7
Fastighetsadministration -0,3 -0,8 2,7
Driftsoverskott 5,7 5,3 20,6
Ovriga rérelseintakter - - 0,1
Ovriga rérelsekostnader - - -
Centraladministration -1,7 -4,3 -12,9
Fastigheter, orealiserade vardeférandringar 14,8 29,0 86,7
Rorelseresultat 18,8 30,0 94,5
Finansnetto -2,3 1,8 -3,8
Resultat fore skatt 16,5 31,8 90,7
Aktuell skatt -0,4 -1,0 -5,0
Uppskjuten skatt -3,9 -6,9 -24,7
Periodens resultat efter skatt fran kvarvarande verksamheter 12,2 23,9 61,0
Avvecklade verksamheter
Resultat vid avyttring av de avvecklade verksamheterna
Fastigheter, realiserade vardeférandringar - 2,1 2,6
Skatt hanforlig till ovanstaende vardeférandringar - 65,0 66,0
Resultat fran avyttring efter skatt - 67,1 68,6
Totalt resultat fran avvecklade verksamheter efter skatt - 67,1 68,6
Periodens resultat efter skatt 12,2 91,0 129,6
Resultat per aktie* 1,05 7,87 11,21
Resultat per aktie fran kvarvarande verksamheter* 1,05 2,07 5,28

*) Négon utspadningseffekt finns ej, och inga potentiella aktier forekommer
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT, KONCERNEN

2012 2011 2011
Mkr jan-mar  jan-mar  jan-dec
Periodens resultat efter skatt 12,2 91,0 129,6
Periodens évriga totalresultat
Aktuariell vinst/forlust - - -2,1
Omrakningsreserv 6verford till arets resultat - 6,0 7,5
Summa bvrigt totalresultat - 6,0 54
Periodens totalresultat 12,2 97,0 135,0
BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG, KONCERNEN
Utfall Utfall Utfall
31mars 31mars 31dec
Mkr 2012 2011 2011
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 625 550 610
Kortfristiga fordringar 28 65 7
Likvida medel/kortfristiga placeringar 76 735 94
Summa tillgangar 729 1350 711
Eget kapital och skulder
Eget kapital 309 944 297
Avséattningar 85 59 82
Rantebarande skulder 307 306 307
Ej rantebarande skulder 28 41 25
Summa eget kapital och skulder 729 1350 711
31 mars 31 mars 31 dec
Stillda panter 2012 2011 2011
Sparrkonto 20 20 20
Fastighetsinteckningar 306 306 306
Summa stéllda panter 326 326 326
Eventualforpliktelser
Garantidtagande FPG/PRI 0,2 0,2 0,1
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL | SAMMANDRAG, KONCERNEN

Utfall Utfall Utfall
2012 2011 2011
Mkr jan-mar  jan-mar  jan-dec
Ingéende eget kapital 297 847 844
Utdelning - - -682
Periodens totalresultat 12 97 135
Utgaende eget kapital 309 944 297
KASSAFLODESANALYSER | SAMMANDRAG, KONCERNEN
Utfall Utfall
2012 2011
Mkr jan-mar  jan-mar
Resultat fore skatt 17 32
Justering av poster som ej ingar i kassaflédet -15 -33
Betald skatt - -
Forandring rorelsekapital -20 -106
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -18 -107
Foérandring forvaltningsfastigheter/materiella anlaggningstillgangar - 1525
Kassaflode fran investeringsverksamheten - 1525
Utbetald utdelning - -
Forandring rantebarande skulder - -740
Kassafléde fran finansieringsverksamheten - -740
Periodens kassaflode kvarvarande verksamheter -18 678
Summa periodens kassafloden -18 678
Likvida medel vid periodens bérjan 94 57
Likvida medel vid periodens slut 76 735
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NYCKELTAL, KONCERNEN

Utfall Utfall

2012 2011
Mkr jan-mar  jan-mar
Finansiella (inkl avvecklade verksamheter)
Avkastning pa eget kapital, % 16,1 40,6
Avkastning pa totalt kapital, % 10,9 8,7
Soliditet, % 42,4 69,9
Rantetackningsgrad, ggr 1,4 6,0
Belaningsgrad fastigheter, % 491 55,6
Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 0,3
Aktierelaterade
Periodens resultat per aktie, kvarvarande verksamheter, kr 1,05 2,07
Periodens resultat fore skatt, kvarvarande verksamheter, per aktie, kr 1,43 2,75
Periodens rorelseresultat, kvarvarande verksamheter, per aktie, kr 1,63 2,59
Eget kapital per aktie, kr 26,72 81,63
Utdelning per aktie, kr - -
Antal aktier vid periodens slut, tusental 11 565 11 565
Genomsnittligt antal aktier, tusental 11 565 11 565
Nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier forekommer
Fastighetsrelaterade, kvarvarande verksamheter
Fastigheternas bokférda varde, mkr 625 550
Direktavkastning, % 3,3 3,85
Uthyrbar yta, kvm 40723 40723
Hyresintakter, kr per kvm 661 678
Driftsdverskott, kr per kvm 506 521
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,9 96,9
Overskottsgrad, % 85,1 76,8
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RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG, MODERBOLAGET

Utfall Utfall Utfall
2012 2011 2011
Mkr jan-mar  jan-mar  jan-dec
Hyresintakter - - -
Driftkostnader - - -
Driftsoverskott - - -
Ovriga rérelseintékter 1,0 1,0 4,1
Ovriga rérelsekostnader - - -
Centraladministration -1,7 -5,3 -16,6
Rorelseresultat -0,7 -4,3 -12,5
Resultat fran férsaljning av dotterféretag - -10,3 -10,8
Finansnetto 1,0 1,9 22,3
Resultat efter finansiella poster 0,3 -2,4 -1,0
Resultat fore skatt 0,3 -12,7 -1,0
Skatt -0,1 0,6 -1,7
Periodens resultat 0,2 -12,1 -2,7
BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG, MODERBOLAGET
Utfall Utfall Utfall
2012 2011 2011
Mkr 31mar 31mar 31 dec
Tillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar 481 473 481
Omsattningstillgangar 11 64 2
Likvida medel/kortfristiga placeringar 70 735 85
Summa tillgangar 562 1272 568
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 51 51 51
Reservfond 10 10 10
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 125 815 128
Periodens resultat 0 -12 -3
Summa eget kapital 186 864 186
Avsattningar 10 8 10
Kortfristiga skulder 366 400 372
Summa eget kapital och skulder 562 1272 568
31 mars 31 mar 31 dec
Stallda panter 2012 2011 2011
Sparrkonto 20 20 20
Eventualforpliktelser
Garantidtagande FPG/PRI 0,2 0,2 0,1
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DEFINITIONER

Vid delarsbokslut omriknas avkastningen till
helarsbasis utan hénsyn till sdsongsvariationer.

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.

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

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

Driftséverskott per kvm
Driftsoverskott pa drsbasis dividerat med uthyrbar
yta.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintdkter i procent av hyresvirde.

Fastighetskostnader

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

Fastigheternas bokférda varde
Bokfort virde pa byggnader, mark, pagéende
nyanldggningar och fastighetsinventarier.

Hyresintékter
Debiterade hyror jimte tillagg sdsom ersittning
for fastighetsskatt m.m.

Hyresintédkter per kvm
Hyresintdkter pé arsbasis dividerat med uthyrbar
yta.

Hyresvéarde
Verkliga hyresintakter samt av Catena bedomda
potentiella hyresintdkter for vakanta lokaler.

Forvaltningsresultat efter schablonskatt per
aktie

Periodens forvaltningsresultat minus 28 procents
skatt hiarpd, dividerat med genomsnittligt antal
aktier.

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
per aktie

Periodens forvaltningsresultat dividerat med antal
aktier utestaende vid arets slut.

Réntetackningsgrad

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

Skuldsattningsgrad
Réntebarande skulder dividerat med eget kapital.

Soliditet
Redovisat eget kapital i procent av
balansomslutningen.

Uthyrbar yta

Total yta som ér tillgénglig for uthyrning.
Overskottsgrad

Driftsoverskott i procent av hyresintékter.

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

CATENA AB (publ)
Org.nr:556294-1715
Véstmannagatan 10

111 24 Stockholm

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

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