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2011 i korthet

Hyresintakter kvarvarande verksamheter 27,0 Mkr (27,4) ® Fastighetsbestandets bokférda varde per den
Rérelseresultat 94,5 Mkr (137,7) 31 december uppgick till 610,0 Mkr

® | bdrjan av aret avyttrades samtliga fastigheter utom
en fastighet i Haga Norra i Solna

Realiserade vardeférandringar pa fastigheter
2,6 Mkr (55,0)

Orealiserade vardefdérandringar pa fastigheter
86,7 Mkr (130,0)

® Féretaget omlokaliserades fran Géteborg till Stockholm
och en ny ledning utsags

Fran 2011 ligger fokus pa projektutveckling av fastig-
heten Haga Norra

Investeringar i kvarvarande verksamhet 3,4 Mkr (0,2)
Resultat fore skatt 90,7 Mkr (128,3)

Resultat efter skatt 61,0 Mkr (93,4), motsvarande 5,28
kronor/aktie (8,07)

Resultat efter skatt fran kvarvarande och avvecklade
verksamheter 129,7 Mkr (348,7) motsvarande 11,21
kronor/aktie (30,15)

Nyckeltal

Finansiella 2011 2010 2009 2008 2007
Avkastning pa eget kapital, % 22,7 40,3 141 -14,6 23,6
Soliditet, % 41,8 39,0 34,1 33,3 39,6
Rantetackningsgrad férvaltningsresultat, ggr 1,2 4,8 4,0 2,5 2,4
Belaningsgrad fastigheter, % 50,3 49,7 55,3 57,5 49,4
Aktierelaterade 2011 2010 2009 2008 2007
Periodens resultat per aktie, kr 11,21 30,15 10,26 -11,41 18,70
Periodens resultat fore skatt per aktie, kr 8,07 33,56 13,98 -17,31 24,20
Eget kapital per aktie, kr 25,72 73,05 76,27 69,70 86,99
Utdelning per aktie, kr (féreslagen) 2,00 59,00 31,75 5,25 5,25

| Catenas planerade fastigheter i Haga Norra finns mojlighet
for foretag att visuellt integrera dven stora huvudkontor med
sina egna butiks- och utstéllningsytor. Dessutom erbjuds

enkel access med garageparkering under jord.




Kort om Catena

Catenas historia

Catenas historia bérjade 1967 da Volvo bildade AB Volva-
tor for att strukturera om sitt aterfoérsaljarnat. Féretaget
namnandrades till AB Catena i samband med bérsintro-
duktionen 1984 da Volvo minskade sin dgarandel till 40
procent. Under de kommande tio aren expanderade fére-
taget inom omraden som finans, fastigheter och handel.
Med bérjan 1994 startade sa en renodling av verksamhe-
ten till fordonsdistribution och det mesta av verksamhe-
ten utanfér karnaffaren saldes. 1997 namnéndrades AB
Catena till Bilia. Utvecklingen av fastighetsbestandet har
skett successivt och den 31 december 2005 adgde Bilia
genom Catena 34 fastigheter med ett sammanlagt mark-
nadsvarde av 2 020 Mkr.

Vid Bilias bolagsstdamma 2006 beslutades att dela ut
Catena till Bilias aktiedgare, varefter Catena noterades pa
Stockholmsbo6rsen den 26 april 2006.

Under 2010-2011 avyttrades i stort sett hela Catenas
fastighetsportfélj och bestdndet koncentrerades till
endast en fastighet i Stora Frésunda i Solna. Har planerar
Catena att bygga upp en helt ny stadsdel med bostader,
kontor och kommersiella lokaler.

Catenas strategi forandrades darmed, fran att ha varit en
forvaltare med sikte pa gradvis fastighetsforadling till ett
bolag som fokuserar pa projektutveckling av bostader,
kontor och kommersiella fastigheter med langsiktiga
kundrelationer.

Afférsidé och mal

Catenas affarsidé ar att aga, effektivt forvalta och aktivt
utveckla véalbeldgna fastigheter som har férutsattningar
att generera ett stabilt vaxande kassafléde och en god
vardetillvaxt.

Catenas dvergripande mal &r att i kraft av sin fokuse-
rade inriktning ge aktiedgarna en langsiktigt god totalav-
kastning genom féradling, utveckling samt férvaltning av
valbeldgna fastigheter.

Strategi
o Fokusera pa projektutveckling av egna fastigheter.

e Foradla och utveckla fastigheter genom att identifiera
och genomfdra vardehdjande atgarder som dkar fast-
igheternas attraktivitet och avkastning med beaktande
av risk.

o Aktivt forvalta fastigheter med fokus pa att stimulera
ldngvariga kundrelationer genom att erbjuda attraktiva
lokaler i ndra samarbete med Catenas hyresgaster.

e Avyttra fastigheter dar méjligheten att skapa ytterli-
gare vardetillvaxt beddéms som begransad.



Finansiella mal

Avkastning pa eget kapital Ranteteckningsgrad Soliditet
forvaltningsresultat
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Finansiella mal dver en konjunkturcykel

o Rantabilitet pd eget kapital ska dverstiga rantan
fér en svensk femarig statsobligation med minst
5 procentenheter.

® Rantetadckningsgraden ska ej understiga 1,75 ganger.

e Soliditeten ska vara lagst 25 procent och hégst
35 procent.
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Aret inleddes med att Catena avyttrade i stort sett hela
sin fastighetsportfolj. Efter att ha avyttrat samtliga fast-
igheter i Géteborgs-, Stockholms- och Oresundsregionen
kvarstod endast fastigheten i Stora Frésunda, som stod
for en knapp tredjedel av den tidigare fastighetsport-
féljens taxeringsvarde. Avyttringarna mojliggjorde en
extrautdelning om 53 kronor per aktie, i tillagg till den
ordinarie utdelningen om 6 kronor.

Verksamheten 2011
Vi har kommit en bra bit pd vdg med Catenas nya
inriktning. Huvudkontoret flyttade fran Géteborg till
Stockholm och vi anpassade ledning och organisation
for att battre passa den nya bolagsstrukturen. Arbetet
med foérstudierna fordjupades for att fa fram underlag till
detaljplanen och vi inledde dialogen med Solna kommun,
hyresgaster samt grannfastigheternas dgare. Vi blev klara
med gestaltning, indelning av tomten och byggratternas
utformning.

| bérjan av 2012 har arbetet kommit sd langt att vi
ar redo att stalla ut detaljplanen. Det som fortfarande
aterstar &r att férhandla om exploateringsavtalet inklu-
sive finansering av gator, trottoarer, parker och évriga
allmanna ytor.

Haga Norra - mitt i det som goér Stockholm stoérre
Fastigheten Haga Norra ar valbeldgen i ett av Sveriges
mest dynamiska och expansiva omraden innefattande
Sundbyberg, Solna och Stockholm. Det hander och kom-
mer att hdnda mycket i dessa kommuner de narmaste
aren. | Frésunda, som ligger strax norr om Haga Norra,
fortsatte utbyggnaden av bostader och kommersiella
fastigheter. Har har flera svenska och utlandska féretag
sina huvud- eller regionkontor.

Swedbank avser att flytta sitt huvudkontor till Sund-
byberg vid arsskiftet 2013-14. | Solna byggs Swedbank
Arena som vantas invigas senare 2012. Arenaomradet
ligger endast en kilometer nordvast om Haga Norra. | an-
slutning till arenan pagar bygget av Nordeuropas storsta
képcentrum med 250 butiker, Mall of Scandinavia.

Vidare innebar den pagdende utbyggnaden av
Hagastaden att det tillkommer 5 000 nya bostader och
36 000 arbetsplatser i ndromradet, bland annat pa Nya
Karolinska Solna. Det &r néra till allt fréan Haga Norra. Via
E4:an tar man sig enkelt vidare till Kista, Arlanda eller
City, vilket &r attraktivt fér boende saval som kontors-
hyresgaster.

Naromradet klarade sig bra under ldgkonjunkturen
med lag volatilitet i hyresnivaerna, vilket &r ytterligare ett
bevis for attraktionskraften i Haga Norra. Den fortsatt
stora inflyttningen till Storstockholm och ndromradet gér
att vi sammantaget rédknar med att Haga Norra kommer
att vara mycket attraktivt omrade dven kommande ar.

Etappvis utbyggnad

Den utdragna skuldkrisen i Europa gér att det &nnu réder
osakerhet kring den ekonomiska utvecklingen for 2012.
Vi har dock en solid projektkalkyl i botten. Vi planerar
for en etappvis utbyggnad vilket gor att vi [6pande kan
optimera tidtabellen beroende pa konjunkturutveck-
lingen och dérmed anpassa investeringarna. Det har vi
rad att géra eftersom vi har ett |8pande kassafléde fran
befintliga hyresgéster.

Var beddmning &r att bostadsbristen i Storstockholms-
omradet kommer att bestd. Detta eftersom obalanserna i
utbud och efterfrdgan &r for stora for att kunna I6sas annat
an i ett ldngre eller mycket 1&ngt perspektiv. Tillfallig
osdkerhet kan uppstd i marknaden, till exempel som en



foljd av oron fér skuldkrisen. Den underliggande efterfra-
getrenden &r dock sa stark att risken bedéms som lag fér
ett dramatiskt prisfall pa bostadsréatter i Storstockholm
kommande ar.

Fullt serviceutbud med Urban gardening

Haga Norra &r en unik plats som vi ska tillvarata pa béasta
satt med en gron profil och tilltalande och varierande
yttre arkitektur. Vi tittar pa olika méjligheter att miljo-
klassa hela stadsdelen. Vi kommer att skapa en attraktiv,
levande stadsdel med fullt serviceutbud och en egen pro-
fil. Trots stadsmiljéns begréansade utrymmen kommer det
att finnas mojlighet till Urban gardening, sa att den som

vill kan odla egna véxter fér bade matlagning och trivsel.
Vi tror att Catenas nuvarande projektutvecklingsverk-
samhet utgdr en intressant nisch pa en i évrigt valdigt
homogen marknad. Nasta steg ar att Solna kommun god-
kanner detaljplanen varefter vi mera i detalj kan planera
for genomférandet av den fortsatta féradlingen. Darefter
kan byggarbetet komma igdng med férsta etappen. Som
vi ser det kommer férverkligandet av var vision att inne-
bara ett betydande lyft fér Haga Norra.

Andreas Philipson
Verkstallande direktor



Haga Norra

0\
W
L

an o

m =
\.\

e

sy
= -

-~
=azgQs

7
L

Fastigheten Haga Norra ligger i omradet Stora Fré-
sunda i Solna. Solna kommun, som vaxer kraftigt, har
som mal att visa att tillvixt och utveckling gar hand

i hand med samhallsansvar. Kommunen vill inspirera
till samarbeten som alla vinner p3; staden, féretag och
manniskor.

Med dessa férutsattningar har Catena mojlighet att skapa
nagot unikt i Haga Norra. Den helt nya stadsdelen kom-
mer enligt planerna att besta av atta kvarter med om-
kring 800 lagenheter samt foérskolor, kontor, handelsloka-
ler, restauranger och &vrig narservice. Omradet ska vara
attraktivt, inbjudande och ha en tydlig miljéprofil. Catena
avser att bade bygga och férvalta fastighetsbestandet,
som enligt planerna ska sta klart 2017.

Detaljplan

Haga Norra: Omradet férknippas i dag
framst med Bilias bil- och serviceanlédgg-
ning som har funnits pa platsen sedan
1973.

Markyta: Cirka 53 600 kvm.

Byggratt: Cirka 160 000 kvm totalt,
ovan mark.
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Visionen for Haga Norra

Catena har en hog ambition fér Haga Norra; stadsdelen
ska bidra till en langsiktigt hallbar utveckling. | dag finns
inte mycket naturlig vaxtlighet och darfér ska projektet
markant éka andelen gréna ytor. Manga av taken ska
utféras gréna, taktrddgardar uppmuntras, gator ska
tradplanteras och en helt ny stadsdelspark anlaggas dar
asfalt dominerar i dag.

Stadsdelen ska ocksa erbjuda lokaler med hég de-
signfaktor och ett tydligt miljotank. La&ngs huvudstraket
forlaggs Aktivitetstorget med caféer, restauranger och
bollparker som knyter ihop omradet och inbjuder till mé-
ten och spontan aktivitet. Har ror sig dagligen flertalet av
stadsdelens cirka 2 000 invanare.

Antal lagenheter: Cirka 800,
motsvarande cirka 90 000 kvm.

Kommersiella lokaler: Cirka 70 000 kvm.

Antal garageplatser: 1600.



Urban gardening

Urbant boende kombinerat med att man vill vérna om
miljén i ndromradet ar starka trender. Manniskor vill vara
involverade och paverka utformningen av sin boende-
milj®. Intresset och medvetenheten om hallbarhet och
narodlad mat dven inne i storstaderna dkar. Miljémed-
vetna ungdomar och bloggare hor till dem som agerat
féregadngare och skapat ett begrepp fér detta - Urban
gardening.

Studier pekar pa mer odling i stdderna och att det
blir en viktigare komponent vid framtida stadsplanering.
Forskare pladerar for "urban agriculture” det vill s&dga od-
ling av grénsaker och frukt i ndromradet. Trenden hadmtar
styrka i att 6kad urbanisering och miljébelastning innebar
att mer livsmedel maste transporteras till stdderna.
Urban gardening utgdér en motvikt till detta och ar ett
fenomen pa frammarsch i hela varlden.

Arkitekter runt om i varlden undersdker hur man
battre kan integrera odlingsméjligheter i sina framtida
konstruktioner. En battre lokal restaurang ska till exempel
kunna odla sina ravaror pa taket. Redan i dag finns det
exempel pa gréna stadsdelsprojekt bland annat i Dallas,
Texas och Dijon i Frankrike. Catena har dragit slutsatsen
att framtidens boende maste mojliggéra en grénare livs-
stil men utan att krangla till vardagen.

| dag finns inget renodlat Urban gardening-koncept i
Sverige, vilket gor projektet unikt. Catenas koncept for
Urban gardening ska praglas av delaktighet. De som
flyttar till Haga Norra kan bidra till att gora skillnad - om
de vill. Och d& ska man kunna odla sina egna kryddor pa
balkongen, altanen eller i vaxthus. Eller tomater i entrén.

Filtrerande dammar

Dagvatten fran tédtbebyggda omraden
skadar fortfarande kansliga vattendrag. |
Stora Frosunda laggs stor vikt vid omhan-
dertagande av dagvatten for att skydda den
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kansliga Brunnsviken. Gréna tak samt filtre-
rande och férdréjande dammar i den nya

parken bidrar aktivt till att bAde bromsa,
filtrera och rena dagvatten.

Existerande regnvattensystem

Fastigheten ligger i omradet Stora Frésunda i Solna utan-
fér Stockholm. Nérmaste grannar &r AF-huset 1dngs E4.an
och parkanldggningen kring Stora Frésunda Géard.
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/é/%///// Foérdrdjning
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Filtrering

Fordrojning
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Foérvarings-
basang

Nedsippra
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Miljo

Under 2011 var miljéarbetet huvudsakligen koncentre-
rat pa att vidareutveckla och férddla konceptet foér
framtida byggnation av den nya stadsdelen i Stora Fro-
sunda. Catena har en hég ambitionsniva fér projektets
miljéprofil i syfte att minimera stadsdelens miljobelast-
ning och sa langt méjligt bidra till en langsiktigt hallbar
samhaéllsutveckling.

N&r Haga Norra byggs &r Catenas mal att kunna fa hela
stadsdelen miljoklassad. Det skulle i sa fall bli ett av de
fa projekten i Sverige som tar ett sddant grepp om en
hel stadsdel. Beslut om vilket miljoklassningssystem
som kommer att véljas var &nnu inte fattat vid arsskiftet.
Oavsett vilket klassningssystem som valjs kommer det att
utgodra styrsystem i bygg- och férvaltningsprocesserna.

Catena satsar pa en rad atgarder for att stadsdelen
ska bdara sin del av ansvaret fér en hallbar miljé. Bland
annat har Catena som mal att Haga Norra ska ha egen-
producerad lokal energi for optimal energianvandning.

Dartill har ett antal enkla dtgérder planerats som
kommer att leda till betydligt lagre vattenférbrukning an
normalt. Det géller till exempel blandare med lagt vat-
tenflode liksom avstangningsventiler och system for att
overvaka vattenforbrukning och lackage.

Vid projektering och byggnation kommer miljéansva-
ret att delas mellan projektledning och entreprenérer
som alla dessutom har ett individuellt miljdansvar fér
sina respektive delar i projektet. Catena har det yttersta
miljéansvaret under hela projektet samt samordnings-
ansvar avseende miljoarbetet under projekterings- och
byggskedena.

Lopande miljéarbete
Genom att aktivt arbeta med miljofragor efterstravar
Catena att minimera bolagets miljépaverkan. Till grund
for planering, genomférande och uppféljning pa miljdom-
radet finns den miljdpolicy som antagits av styrelsen.

Den verksamhet som bedrivs i Catenas fastigheter var
under 2011 stor utstrackning inriktad pa férséljning och
service av bilar. Aven om ansvaret fér driften av anlagg-

ningarna ligger pd hyresgésterna, arbetar Catena aktivt
for att bistd hyresgéasterna i miljdarbetet.

Catena kan paverka fastigheternas miljdbelastning ex-
empelvis genom teknik- och materialval. Vid nybyggna-
tion kan miljévanliga materialval géras och atervinnings-
barhet prioriteras. Vid om- och tilloyggnader ska uttjanat
material atervinnas i sd stor utstradckning som majligt.
Catena sakerstaller ockséd att hyresgéaster gér erforderlig
miljésanering nar en fastighet lamnas.

Under aret har det |6pande miljdarbetet varit begrén-
sat da existerande fastighet kommer att rivas. Fokus har
legat pa att hitta ett miljdovanligt koncept fér de fastighe-
ter som kommer att byggas.

Catenas miljopolicy

Huvuddragen i policyn ar att Catena ska:

o folja féorandringar i lagar, férordningar och andra krav
som har berdring pa verksamhetens miljdaspekter

o se till att medarbetarna har kunskap om miljéfragor
som ar férknippade med verksamheten samt uppratt-
halla denna kunskap genom utbildnings- och informa-
tionsinsatser

® |6pande och systematiskt beddma eventuella miljéris-
ker i bestandet. Dessa bedémningar ska ligga till grund
for atgarder och ett kontinuerligt férbattringsarbete sa
att skador pd miljon kan férebyggas

® hushalla med resurser och prioritera anvdndningen av
férnybar energi framfor icke férnybar

® beddma miljokonsekvenserna vid omfattande ny-, om-
och tilloyggnadsprojekt och utarbeta miljoforeskrifter
som utgdr krav i forfragningsunderlagen

® uppratta och uppdatera miljoriktlinjerna i hyresavtal
liksom vid exploatering av fastigheter.




Den 31 december 2011 uppgick aktiekapitalet i Catena AB
till 50 883 800 kronor férdelat pa 11 564 500 aktier. Varje
aktie berattigar till en rost och varje rostberéattigad far
vid bolagsstédmman rosta for det fulla antalet &gda och
foretradda aktier. Samtliga aktier ager lika ratt till andel i
foretagets tillgangar och vinst.

Borsvarde

Under aret sjonk Catenaaktien med 62 procent, fran 153
kronor till 57,5 kronor, medan det breda bodrsindexet
OMXSPI sjdnk med 17 procent och Carnegies Fastig-
hetsindex, CREX, gick ned med 14 procent. Arets hégsta
stangningskurs for Catenaaktien var 230 kronor den 6, 12
och 13 april. Den lagsta stangningskursen var 54 kronor
den 29 december. Vid arets slut var Catenas boérsvarde
665 Mkr. Totalt omsattes 1448 600 Catenaaktier till ett
varde av 212 Mkr.

Agarstruktur

Per den 31 december 2011 hade bolaget 16 638 aktie-
dgare (16 828). De flesta av aktiedgarna, 16 383 stycken
(16 600), agde 1000 aktier eller farre. Svenska juridiska
personer dgde 76,2 procent (77,1) av aktierna. Andelen
utldndska dgare var 6,2 procent (5,8).

Utdelningspolicy och utdelning
Catenas utdelningspolicy foreskriver att utdelningen
langsiktigt skall utgéra 75 procent av resultatet fore
skatt' men exklusive realiserade och orealiserade varde-
forandringar pa fastigheter och exklusive orealiserade
vardeférandringar pa derivat.

For verksamhetsaret 2011 foreslar styrelsen en utdel-
ning om 2,00 kronor per aktie.

Insynshandel

Handel med aktier i ett bolag dar en person har in-
synsstallning kallas for insynshandel. Denna handel ar
anmalningspliktig enligt lag och maste rapporteras till
Finansinspektionen. Catena ar skyldigt att anmala till
Finansinspektionen vilka personer som har insyn i Ca-
tena. Dessa maste anmala sina innehav av aktier och alla
forandringar av innehaven.

Vissa narstdende fysiska och juridiska personer omfat-
tas ocksa av anmaélningsskyldigheten. Catenas ledning,
styrelse och revisorer anses ha insynsstéllning i Catena.
En lank till fullstdndig forteckning éver personer med
insynsstéallining finns pa Finansinspektionens hemsida
www.fi.se.

1 Resultat efter finansnetto belastat med 26,3 procent schablonskatt.
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Aktiemarknadsinformation

Catenas malsattning ar att kontinuerligt foérse aktie- och
kapitalmarknad, media och évriga intressenter med en
Oppen och korrekt redovisning av bolagets ekonomiska
utveckling. Hemsidan, &rsredovisning, deldrsrappor-

ter, bokslut, pressmeddelanden och presentationer av
Catena ar grunden i detta arbete.

P& Catenas hemsida, www.catenafastigheter.se, finns
aktuell information, exempelvis pressmeddelanden och
finansiella rapporter. P& hemsidan gar det att bestéalla
tryckt finansiell information och &ven prenumerera pa
information per e-post.

Aktieinformation
ISIN-kod: SEO001664707
Kortnamn: CATE

76,2% Svenska juridiska personer

17,6% Svenska privata agare

6,2% Utlandsbaserade égare

Agare Antal aktier  Roster, %
Endicott Sweden AB (CLS Holdings plc) 3469000 299 Antal aktier Antal aktiedgare Innehav, %
Erik Selin gruppen 2 344 642 20,3 1-500 15 895 11,61
PEAB AB 2310000 20,0 501-1 000 488 3,26
Livforsakrings AB Skandia (publ) 279 400 2,4 1001-5 000 207 3,83
Banque Carnegie Luxembourg SA 259 518 2,3 5001-10 000 20 1,22
CBNY-DFA-INT SML CAP V 108 662 09 10001-15000 2 0.19
Swedbank Robur fonder 60 208 0,5  15001-20000 8 1,16
Mellon US Tax Exempt Account 59 300 0,5 20001- 18 78,73
Handelsbanken fonder 50725 0,4  Totalt 16 638 100,0
Skandinaviska Enskilda Banken S.A. NQlI 47 880 0,4
Summa tio stérsta 8 989 335 77,6
Ovriga 2 575 165 22,4

Totalt 11 564 500 100,0



Organisation

Efter avyttringen av samtliga fastigheter utom Stora
Frosunda anpassade Catena organisationen efter de
nya forutsattningarna.

Catena avser att bilda en projektorganisation efter det
att detaljplanen for fastigheten vunnit laga kraft, vilket
vantas ske senare under 2012. Den nya projektorganisa-
tionen kommer att hantera évergripande projektledning,
upphandling av entreprenader, uthyrning av lokaler, bo-
stadsrattsbildningar samt marknadsbearbetning.
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Verksamhet och organisation

Catena ska aktivt forvalta, foradla och utveckla fastig-
hetsbestandet genom att identifiera och genomféra vér-
deho6jande atgarder som dkar fastigheternas attraktivitet
och avkastning med beaktande av risk. Catena ska ocksa
avyttra fastigheter dar mdjligheten att skapa ytterligare
vardetillvaxt beddms som begransad.

Vid arets inledning hade Catenakoncernen verksam-
het i Stockholms-, Gdéteborgs- och Oresundsomréddena.
Den 28 januari 2011 hélls en extra bolagsstdamma dar det
beslutades att salja 25 fastigheter till Balder fjorton AB.
Koépeavtalet undertecknades samma dag och transak-
tionen genomférdes som en bolagsaffar med tilltrade till
aktierna den 15 februari 2011. Samtliga |Idn som belastade
fastigheterna |6stes vid detta tillfalle. | kbpeavtalet dver-
enskoms att driftsdverskottet fran fastighetsférvaltning-
en skulle tillfalla Balder fran och med 1januari 2011.

Efter det att handelsfastigheterna avyttrats be-
gransades verksamheten till Stockholmsregionen. Som
kvarvarande verksamheter redovisas fastigheterna Stora
Frosunda 2/Hagalund 2:2 (Haga Norra). Som avvecklade
verksamheter redovisas de 25 fastigheter som avyttrades
till Balder.

Resultat och stdllning
Kvarvarande och avvecklade verksamheter

Koncernen 201 2010
Resultat per aktie, kr 11,21 30,14
Soliditet, % 41,8 39,0
Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 1,2

Kvarvarande verksamheter
Nedanstdende beskrivning avser den kvarvarande
verksamheten pa fastigheten Haga Norra i Solna. Den
genomsnittliga aterstdende hyresviktade 1&ptiden fér
dessa hyresavtal uppgick per den 1januari 2012 till 9,7 ar.
Uppségningstiderna varierar mellan nio och 18 manader
och férlangningstiderna ar pé mellan tre och fem ar.
Hyresintdkterna uppgick till 27,0 Mkr (27,4). Intakter fran
Biliakoncernen utgjorde 97,5 procent (98,5) av totala hyres-
intakten. Fastighetskostnaderna uppgick till 6,4 Mkr (7,0).
Arets driftséverskott uppgick till 20,6 Mkr (20,4).
Ovriga rérelseintakter om 0,1 Mkr (0,2), utgjordes framst
av konsultarvode och vidarefakturering till hyresgaster
avseende utférda arbeten. Ovriga rérelsekostnader
utgjordes av kostnader for arbeten vilka vidarefaktu-
rerats hyresgaster samt konsultarvoden 0,0 Mkr (0,2).
Kostnaderna for centraladministration uppgick till 12,9
Mkr (12,9). Posten omfattar kostnader fér koncernledning
samt dvriga centrala funktioner.

Vardefoérandringar
Fastigheter
Se not 14.

Finansnetto

Periodens finansnetto uppgick till -3,8 Mkr (-9,3). Den
arliga genomsnittliga rantan inklusive derivatinstrument
uppgick pa bokslutsdagen till 4,14 procent (3,02). De
finansiella instrumenten begransar rantefluktuationer-
nas inverkan pa koncernens upplaningskostnad. Under
perioden har inga laneutgifter aktiverats (0) da inga
nybyggnationer pabdrjats.

Finansiella derivat

For att erhalla den rantestruktur som koncernens finans-
policy stadgar, anvéander sig Catena av rénteswappar.
Véardet pa dessa rénteswappar dkar eller minskar bero-
ende péd hur den avtalade rantan avviker fran motsva-
rande marknadsrénta samt med aterstaende |6ptid. Det
orealiserade vardet pd néamnda ranteswappar uppgick till
-0,5 Mkr (-3,6) pa bokslutsdagen, varav periodens varde-
forandring uppgick till 3,0 Mkr (9,8).

Rorelseresultat

Roérelseresultatet uppgick till 94,5 Mkr (137,7). Resultat
fore skatt uppagick till 90,7 Mkr (128,3). Aktuell skatt for
aret uppgick till -5,0 Mkr (-4,7) och uppskjuten skatt till
-24,7 Mkr (-33,5). Resultatet efter skatt fran kvarvarande
verksamheter uppgick till 61 Mkr (93,4).

Avvecklade verksamheter

Resultat fran de avvecklade verksamheterna uppgick till

68,6 Mkr (255,3) varav skatt utgjorde 65,9 Mkr (-4,5).
Arets dvriga totalresultat uppgick till 5,4 Mkr (-16,6)

och utgjordes av férandring av omrakningsreserv samt

aktuariell vinst/foérlust. Arets totalresultat uppgick till

135,0 Mkr (332,0).

Resultat och stéallning

Moderbolag

Verksamheten i moderbolaget Catena AB utgdrs i huvud-
sak av koncerngemensamma funktioner samt drift av
koncernens dotterbolag. Moderbolagets rorelseintakter
avser till 100 procent (100) fakturering av internt utférda
tjanster.

Flerarsdversikt

Catenakoncernen bildades 1 december 2005. De fem
aren 2007-2011 finns sammanstallda i en flerarsoversikt
pa sidan 49.



Ersattning till ledande befattningshavare

Nedstdende principer fastslogs av arstdmman 2011 som
riktlinjer fér ersattning till ledande befattningshavare.
Styrelsen ska ha ratt att franga riktlinjerna om det i ett
enskilt fall finns sarskilda skal for det. Ersattningar till

VD beslutas av styrelsen. Ersattningar till 6vriga ledande
befattningshavare beslutas av VD enligt principer fast-
stéllda av styrelsen. Styrelseledamot som samtidigt ingar
i bolagsledningen, exempelvis VD, kommer inte att delta i
arbetet med sadana fragor. Till styrelsens ordférande och
ledam®oter utgar arvode enligt arsstdmmans beslut.

Ersattning till VD

Till VD utgér fast manadslén. Nagon pensionsratt utgar
ej. Omsesidig uppsagningstid &r tre manader. Om Catena
séaljs har VD ratt till en ersattning motsvarande tolv ma-
nadsléner.

Ersattning till 6vriga ledande befattningshavare
Anstallningsavtal utan sarskilda féormaner tillampas.

Styrelsens forslag till riktlinjer for erséattning till
ledande befattningshavare

Styrelsens forslag ar att stémman beslutar félja beslut
taget pa arsstdmman 2011 &ven for 2012.

Catenaaktien
Catena AB (publ) &r ett bdrsnoterat bolag, registrerat pa
NASDAQ OMX Stockholm, Small cap.

Per den 30 december 2011, som var sista handelsdagen
fér aret, uppgick antal aktier till 11 564 500 stycken. Aktie-
kapitalet i Catena AB uppgick till 50 883 800 kronor.
Varje aktie berattigar till en rést och varje réstberattigad
far vid bolagsstdmma rosta for det fulla antalet &gda och
foretradda aktier. Samtliga aktier ager lika ratt till andel i
féretagets tillgdngar och vinst.

Aktiedgare per 30 december 2011

Agare 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) 279 400 2,4
Banque Carnegie Luxembourg SA 259 518 2,3
CBNY-DFA-INT SML CAP V 108 662 0,9
Swedbank Robur fonder 60 208 0,5
Mellon US Tax Exempt Account 59 300 0,5
Handelsbanken fonder 50725 0,4
Skandinaviska Enskilda Banken S.A. NQlI 47 880 0,4
Summa tio stérsta 8 989 335 77,6
Ovriga 2575165 22,4
Totalt 11 564 500 100,0

Arsstdmman 2011 bemyndigade styrelsen att fatta beslut
om férvarv av egna aktier motsvarande maximalt 10 pro-
cent av det totala antalet aktier samt att 6verlata dessa
aktier innan arsstdmman 2012.

Information om risker och osdkerhetsfaktorer
Fastighetsvdrden

Fastigheterna redovisas till verkligt varde och vardefor-
andringar ingar i resultatrékningen. Det verkliga vardet
som redovisas i balansrdkningen bestar i allt vdsentligt
av ett beddmt varde av potentiella byggratter, som kan
mojliggdras genom det detaljplanearbete som pagar for
fastigheten.

Bland annat mot bakgrund av att detaljplanearbetet
inte ar avslutat ar kvantifieringen av gjorda bedémningar
behaftade med relativt stor osadkerhet. Osékerheten
forvantas dock minska med tiden efterhand som tidpunkt
for faststallande av plan narmar sig.

Hyresintékter och hyresutveckling

Utbudet av lokaler pa en geografiskt avgrénsad marknad
utgors av den befintliga ytan samt eventuellt tillkormman-
de nyproducerade ytor. Detta kan komma att medfoéra
en dkande generell vakansgrad med risk for att hyresni-
vaerna utvecklas svagt eller sjunker. Hyresnivan foér ut-
hyrda lokaler med léangre avtalstider an tre ar ar normalt
bundna till konsumentprisindex. | Catenas kvarvarande
bestand &r n&stan 100 procent av bashyresvolymen fére-
mal fér arlig justering.

Skatt

Det pagar standigt arbete med férandringar i lagstift-
ningen gallande beskattning av féretag. Férandringar av
skattelagstiftningen - innebarande exempelvis andrade
mojligheter till skattemassiga avskrivningar, féorandrad
bolagsskattesats eller mojligheter att utnyttja under-
skottsavdrag - skulle kunna medféra en framtida féorand-
rad skattesituation fér Catena.

Miliérisker

Miljdarbetet inom Catena &r ldngsiktigt och malinriktat.
Arbetet bedrivs som en integrerad del av bade fastig-
hetsférvaltning och projektutveckling.

Fastighetsfdrvaltning och fastighetsexploatering
medfér miljdpaverkan. Catenas hyresgéster bedriver
verksamhet som har miljopaverkan och som &r tillstands-
eller anmalningspliktig, sdsom till exempel hantering
av drivmedel, olja och kemikalier samt bensinstations-
verksamhet. Catena daremot bedriver inte ndgon egen
verksamhet som har direkt negativ miljdpaverkan. 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 verksamhets-
utdvaren kan utféra eller bekosta efterbehandling och
sanering ar den som férvarvat fastigheten, och som vid
forvarvet kant till, eller da borde ha upptackt férore-
ningen, ansvarig.

Under vissa férutsattningar kan saledes krav riktas mot
Catena for efterbehandling eller sanering avseende fore-
komst eller misstanke om férorening i mark, vattenom-
rdden eller grundvatten fér att stalla fastigheten i sddant
skick som foéljer av miljébalken. Sadana krav kan paverka
Catenas resultat och finansiella stallning negativt.



Det kan inte uteslutas att miljéféroreningar foéreligger,
vilka skulle kunna féranleda kostnader och/eller erséatt-
ningsansprak som har en paverkan pa Catenas resultat
och finansiella stallning. F&r narvarande finns emellertid
inte nagon kdnnedom om nagra miljékrav som kan riktas
mot Catena.

Information om icke finansiella resultatindikatorer

Catena ar angeldget om att koncernens miljépolicy upp-
fylls. Denna miljépolicy stadgar bland annat att I6pande
folja de féorandringar i lagar, forordningar och andra krav
som satts i samband med verksamhetens miljdaspekter.
Catena ska tillse att legala och andra krav som ar tillamp-
liga pa verksamheten féljs.

Finansiella instrument och riskhantering
Se not 25.

Férvantningar avseende den framtida utvecklingen
Den framtida utvecklingen ligger helt mot den nya detalj-
planen for fastigheterna Stora Fréosunda 2 och Hagalund
2:2 som pa sikt kan medféra utdkade exploateringsmoj-
ligheter fér en framtida stadsdel med bade bostadder och
kommersiella lokaler.

Catenas beddmning ar att bostadsbristen i Storstock-
holm kommer att besta. Detta da obalanserna i utbud
och efterfrdgan &r for stora for att kunna I6sas annat an
i ett langre eller mycket langt perspektiv. Fastigheten &r
beldgen nara E4:an i ett av Sveriges mest dynamiska och
expansiva omraden innefattande Sundbyberg, Solna och
Stockholm.

Med narheten till E4:an och annan service beddmer
Catena att Haga Norra &r ett intressant omrade bade
for bostader och fér framtida region- och huvudkontor.
Catena planerar for en etappvis utbyggnad vilket gor att
tidtabellen, och darmed investeringarnas omfattning och

tidpunkt, kan optimeras i takt med konjunkturutvecklingen.

Inga handelser av vasentlig betydelse har intraffat
efter rékenskapsarets slut.

Forslag till disposition betraffande bolagets vinst
Styrelsen féreslar att till forfogande staende vinstmedel
125 628 416 kronor disponeras enligt féljande:

23 129 000 kr
102 499 416 kr

Utdelning 2,00 kr/aktie
Balanseras i ny rékning

Summa 125 628 416 kr

Styrelsens yttrande enligt 18 kap 4§ aktiebolagslagen
Styrelsens férslag

| férslag till vinstdisposition féreslar styrelsen infér ars-
stdmman 2012, att Catena ska lamna en utdelning om
2,00 kronor per aktie avseende rakenskapsaret 2011,
vilket innebdr en total utdelning pa 23129 000 kronotr.
Av arsredovisningen framgar att Catenas soliditet uppgar
till 41,8 procent i koncernen. Efter den féreslagna utdel-
ningen berdknas soliditeten i koncernen uppga till cirka
40 procent. Catena har som ett av sina finansiella mal att
soliditeten i koncernen ska ligga i ett intervall mellan 25
och 35 procent. Aven efter den féreslagna utdelningen
uppnas Catenas mal for soliditeten.

Styrelsens motivering

Med héanvisning till vad som angetts ovan, anser styrelsen
att den foreslagna utdelningen till aktiedgarna ar for-
svarlig med hansyn till de krav som uppstallsi17 kap & 3
andra och tredje styckena i aktiebolagslagen. Styrelsen
finner att full tdckning finns for bolagets bundna egna ka-
pital efter den féreslagna vinstutdelningen.

Efter den foreslagna vinstutdelningen beddmer styrel-
sen att bolagets och koncernens egna kapital kommer att
vara tillrackligt stort med hansyn till verksamhetens art,
omfattning och risker.

Styrelsen beddmer att den féreslagna aktieutdel-
ningen inte kommer att paverka Catenas férmaga att
fullgéra sina forpliktelser pa kort eller lang sikt. Styrelsen
bedédmer ocksa att de for verksamheten nédvéndiga
investeringarna inte paverkas negativt.

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



Catenas styrelse och ledning stravar efter att Catena ska
leva upp till de krav som bérsen, aktiedgare och andra in-
tressenter stéller pa bolaget. Svensk kod fér bolagsstyr-
ning syftar till att skapa goda férutsattningar for en aktiv
och ansvarskdnnande agarroll. Den bygger pa principen
félja eller forklara. Avvikelser fran Koden ska motiveras
och forklaras.

| bolagsstyrningsrapporten beskrivs hur Catena under
2011 har tillampat Koden.

Arsstimma

Arsstdmman &r bolagets hdgsta beslutsfattande organ.
Arsstdmman utser styrelse och revisor samt faststaller
principer for ersattning till styrelse, revisor och koncern-
ledning. Arsstamman fattar ocksa beslut om bolags-
ordning, utdelning och &ndringar i aktiekapitalet. P&
arsstamman, som ska hallas inom sex manader efter
rdkenskapsarets utgang, ska balans- och resultatrék-
ningar faststallas samt beslut fattas om ansvarsfrinet for
styrelse och VD.

Arsstdmma hélls den 14 april 2011. Totalt 61 aktiedgare,
som foretradde 8407 393 aktier, var narvarande och de
representerade 72,7 procent av det totala antalet utesta-
ende roster. Vid stdmman var styrelsen, VD, koncernled-
ning samt bolagets revisor narvarande.

P& arsstdmman fattades beslut om:
faststallande av resultat- och balansrakningar fér mo-
derbolaget respektive koncernen

faststallande av vinstdisposition innebarande en utdel-
ning om 59 kronor per aktie (varav 6 kronor ordinarie
utdelning och extra utdelning 53 kronor/aktie)

beviljande av ansvarsfrinet for styrelse och VD
beslut om andring av bolagsordning
beslut om antalet av stdmman valda styrelseledamoter

omval av fem sittande ledamoéter till styrelse samt
ersattningar till denna

riktlinjer for ersattning till VD och ledande befattnings-
havare

bemyndigande for styrelsen om férvarv av bolagets
egna aktier till ett maximalt totalt innehav om 10 procent

bemyndigande fér styrelsen om éverlatelse av bola-
gets egna aktier.

Arsstdmma for verksamhetsdret 2012 kommer att dga
rum den 26 april 2012 pa konferenscentret 7A Odenplan,
Norrtullsgatan 6, 5 tr. i Stockholm.

Ersattningar till styrelse och ledande befattningshavare
Enligt arsstdmmans beslut 2011 erhaller styrelsens ord-
férande 210 000 kronor och évriga ledamoter 105 000
kronor vardera. Lén, dvriga ersattningar samt pensions-
premie avseende VD och 6vriga ledande befattningsha-
vare under 2011 framgar av not 7 i arsredovisningen. Inga
rérliga ersattningar har utgatt till VD eller évriga ledande
befattningshavare.

Valberedning

Valberedningen har till uppgift att forbereda och lamna
forslag pa styrelse, styrelseordférande, styrelsearvoden,
principer for utseende av valberedning, ordférande vid
stdmmor och i férekommande fall revisorer samt arvode-
ring av revisorer.

Valberedningen, som bestar av representanter fér bo-
lagets fyra storsta aktiedgare, har féljande sammansatt-
ning: Henry Klotz fér CLS Holdings plc., Christian Hahne
for Erik Selin Fastigheter AB, Bo Jansson fér Skandia Liv
samt Tomas Andersson for Peab AB. Till valberedningens
ordférande har utsetts Bo Jansson. Sammankallande till
valberedningen ar styrelsens ordférande Henry Klotz.

STYRELSEN OCH STYRELSENS ARBETE

Styrelsen

Styrelsens dvergripande uppgift ar att, fér dgarnas rak-
ning, forvalta bolagets och koncernens angelagenheter
pa ett sddant satt att &garnas intresse av langsiktigt god
kapitalavkastning tillgodoses pa basta mojliga satt. Leda-
moterna valjs arligen pa arsstdmman for tiden intill slutet
av nasta arsstdmma. Styrelsens arbete ska ske i enlighet
med féreskrifter i lag, bolagsordning och arbetsordning.
Arbetsordningen tas upp pa konstituerande styrelsemote
och faststalls arligen.

| styrelsens sammanséattning ska finnas kompetens
och erfarenhet frdn omraden som &r av stor betydelse
for att kunna stddja, folja och kontrollera verksamheten i
ett fastighetsbolag. Bland ledamo&terna finns bland annat
kunskaper om fastigheter, fastighetsmarknaden, finansie-
ring och affarsutveckling.

Fran och med arsstdmman 2011 har Catenas styrelse
bestatt av fem stdmmovalda ledaméter utan suppleanter.
Styrelsens sammanséattning innebar en avvikelse fran
Svensk kod fér bolagsstyrnings krav pa ledamoters obe-
roende da endast en ledamot ar oberoende. Avvikelsen
forklaras med att bolagets verksamhet efter avyttringen
av huvuddelen av fastighetsbestadndet i januari 2011 &r
begransat till ett fastighetsutvecklingsprojekt i Solna och
darmed &r kravet pa oberoende i det fortsatta styrelsear-
betet inte lika angelaget.

Arbetsordning

Styrelsen i Catena arbetar efter en arbetsordning inne-
hallande instruktioner avseende arbetsférdelning och
ekonomisk rapportering. Arbetsordningen utgoér ett



komplement till aktiebolagslagens bestammelser och
Catenas bolagsordning och &r féoremal for arlig dversyn.
Styrelsen utvarderar ocksd VD:s arbete. Denne nérvarar
ej vid denna utvardering.

Styrelsen ar skyldig att fortlépande félja upp och kon-
trollera bolagets verksamhet. Det 3ligger darfér styrelsen
att se till att det finns fungerade rapporteringssystem.
Lépande pa styrelsemdtena sker avrapportering kring
bolagets och koncernens ekonomiska och finansiella
stallning, aktuella marknadsfragor, projektredovisning
samt i forekommande fall underlag for investeringsbeslut
och fastighetsforsaljningar.

Utdver att ansvara fér bolagets organisation och for-
valtning ar styrelsens viktigaste uppgift att fatta beslut i
strategiska fragor. Arligen faststaller styrelsen de dver-
gripande malen fér koncernens verksamhet och beslutar
om strategier for att nd malen. Aven VD-instruktion samt
interna policydokument revideras arligen.

Styrelsens arbete
Det ankommer pa styrelsens ordférande att leda sty-
relsens arbete pa ett effektivt och &ndamalsenligt séatt.
Forutom att leda styrelsens arbete féljer ordféranden
koncernens Iépande utveckling genom kontakter med
VD i strategiska fragor.

Under 2011 hoélls fyra protokollférda styrelseméten
varav ett var konstituerande. Koncernens CFO har varit
styrelsens sekreterare.

Styrelsens sammansattning

Namn Invald Oberoende Narvaro
Henry Klotz, ordférande 2007 Nej 4/4
Jan Johansson 2010 Nej 4/4
Christer Sandberg 2007 Nej 3/4
Lennart Schénning 2007 Ja 4/4
Erik Selin 2007 Nej 4/4

Inriktningen pa styrelsemotena har bland annat varit:

Februari Bokslutskommuniké, arsredovisning, revisors-
rapport samt férberedelser infér arsstdmman

Augusti Deldrsrapport

April Delarsrapport

Oktober  Strategidiskussioner

P4 styrelsemétena har, férutom ovanstdende punkter,
planer och strategier fér koncernens utveckling behand-
lats samt I6pande uppfdljning av resultat och stallning,
varderingar av koncernens fastigheter, likviditet och
finansiering samt investeringsbeslut.

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

Revisor

Catenas revisor valjs av arsstdmman for en period om
fyra ar. Innevarande period inleddes 2008 och nésta val
av revisor sker darfér i samband med arsstdmman 2012.
Ansvarig revisor har varit Jan Malm.

Revisorn granskar styrelsens och VD:s férvaltning av
koncernen. Revisorn rapporterar resultatet av sin gransk-
ning till aktiedgarna genom revisionsberattelsen. Denna
framlaggs pa arsstdmman. Darutdver ldmnar revisorn en
detaljerad redogérelse till styrelsen en gdng per ar. Vid
denna redogérelse fors ocksd en diskussion om de iakt-
tagelser som revisionen utmynnat i. Utdver revision har
KPMG &ven tillhandahallit tjanster inom omradena skatt
och redovisning. Arvode utgar enligt rékning.

VD och koncernledning
VD leder verksamheten med utgdngspunkt fran av
styrelsen upprattad och faststalld VD-instruktion. VD
ska enligt instruktionen se till att styrelsens ledamoter
I6pande far information och rapporter om Catenas ut-
veckling sd att de kan géra goda beddmningar och fatta
valgrundade beslut. VD ska vidare tillse att Catena iakttar
de skyldigheter betraffande information med mera som
foljer av noteringsavtalet med OMX Nordisk bérs. VD
ska aven dvervaka efterlevnaden av de mal, policyn och
strategiska planer, som styrelsen faststallt, samt tillse att
de vid behov understalls styrelsen for uppdatering eller
dversyn.

Efter avyttringen av fastighetsbestadndet till Balder
har verksamhetens inriktning féréandrats. Behovet av
ledningsfunktioner har minskat, atminstone tillfalligt.
Koncernledningen bestod darfér endast av VD samt
ekonomichef under verksamhetsaret. Bdda &r anmalda till
Finansinspektionens insynsregister.

Styrelsens utskott

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



Ersattningsutskottet

Utskottets uppgift &r att bereda fragor rérande ersatt-
ning och andra anstallningsvillkor fér VD. Ersattningar till
ovriga ledande befattningshavare beslutas av VD enligt
principer faststallda av styrelsen. Samtliga styrelsemed-
lemmar med undantag av VD ingar i utskottet. Ersatt-
ningsutskottet har haft ett sammantrade under 2011.

Revisionsutskottet
Revisionsutskottets uppgift &r att uppratthalla och
effektivisera kontakten med koncernens revisor samt
utdva tillsyn 6ver rutinerna fér redovisning och finansiell
rapportering. Utskottet ska aven utvardera revisorns
arbete och félja hur redovisningsprinciper och krav pa
redovisning utvecklas. Styrelsen har beslutat att samtliga
medlemmar med undantag av VD ska inga i utskottet.
Revisionsutskottet har haft ett sammantrade under 2011.

Aktiemarknadsinformation

Catena ska lamna snabb, samtidig, korrekt och tillforlitlig
information till befintliga och potentiella aktiedgare och
andra intressenter. Bolaget ld&mnar deldrsrapporter kvar-
talsvis, en bokslutskommuniké samt arsredovisning fér
hela verksamhetsaret.

P& bolagets hemsida www.catenafastigheter.se finns
aktuell information om bolaget som exempelvis press-
meddelanden och finansiella rapporter. Pa hemsidan
kan aktiedgare bestalla tryckt finansiell information fran
bolaget. Denna information kan dven bestallas direkt av
bolaget per telefon.

Intern kontroll

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen
och Koden fér den interna kontrollen. Denna rapport har
upprattats i enlighet 6 kap § 6 arsredovisningslagen 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 faststallt ett antal policyn och grundlaggande rikt-
linjer av betydelse for arbetet med den interna kontrollen
sasom finanspolicy, miljdpolicy och informationspolicy.
VD rapporterar regelbundet till styrelsen utifran fast-
stallda rutiner och dokument.

Catenas interna kontrollstruktur bygger pa en tydlig
ansvars- och arbetsférdelning saval mellan styrelse och
VD som inom den operativa verksamheten. Den opera-
tiva verksamheten innefattar bland annat verksamhets-

styrnings- och affarsplansprocesser. Som exempel kan
namnas verktyg for uppfoljning av verksamheten, férbe-
redelser infér kdp och férséaljningar av fastigheter/bolag,
underlag for fastighetsvarderingar.

Kontrollaktiviteter genomférs pa fastighetsniva i form
av |dpande resultat- och investeringsuppféljningar, pa
dvergripande niva i form av till exempel resultatanalys
pa omradesniva, analys av nyckeltal och genomgangar
av den legala koncernstrukturen. For att férebygga och
upptacka fel och avvikelser finns exempelvis system fér
attestratter, avstamningar, godkdnnande och redovisning
av affarstransaktioner, rapporteringsmallar, redovisnings-
och véarderingsprinciper. Dessa system uppdateras
kontinuerligt.

Den interna informationen och externa kommunikatio-
nen regleras pa dvergripande niva bland annat av en in-
formationspolicy. Den interna informationen sker genom
regelbundet hallna informationsméten.

Catena har en liten organisation dar all verksamhet
under aret drivits i moderbolaget. Ekonomifunktionen i
moderbolaget har kontrollfunktion fér samtliga enheter.
Pa grund hérav har Catena ingen sarskild funktion for
internrevision. Styrelsen och ledningen bedémer att
den interna kontrollen &r god och &ndamalsenlig fér en
koncern av Catenas storlek varfér ndgot behov av en
internrevisionsfunktion inte féreligger. Beslutet kommer
att omprdvas arligen.



Tkr Not 2011 2010
Kvarvarande verksamheter

Hyresintakter 26 994 27 417
Driftskostnader -693 -234
Reparations- och underhallskostnader -343 -848
Fastighetsskatt -2 670 -2 670
Fastighetsadministration 9 -2730 -3241
Driftsdverskott 20 558 20424
Ovriga rérelseintakter 5 87 239
Ovriga rérelsekostnader 6 - -188
Centraladministration 9 -12 828 -12 818
Fastigheter, orealiserade vardeférandringar 86 708 130 000
Rorelseresultat 7,8,27 94 525 137 657
Finansiella intakter 13 385 18 915
Finansiella kostnader -17 175 -28 225
Finansnetto 10 -3790 -9 310
Resultat fére skatt 90735 128 347
Skatt 12 -29 693 -34 961
Arets resultat efter skatt fran kvarvarande verksamheter 61042 93 386
Arets resultat efter skatt fran avvecklade verksamheter 3,4 68 601 255 306
Arets resultat 129 643 348 692
Resultat per aktie (kronor) 18 11,21 30,15
Resultat per aktie fran kvarvarande verksamheter (kronor) 5,28 8,07
Tkr 2011 2010
Arets resultat 129 643 348 692
Arets 6vriga totalresultat

Férandring omrakningsreserv utlandsverksamhet 10130 -9 181
Skatt forandring omrakningsreserv utlandsverksamhet -2 664 -3430
Aktuariell vinst/férlust -2107 647
Omréakningsreserv dverford till resultatet - -4 901
Skatt omraknigsreserv 6verford till arets resultat - 260
Arets totalresultat 135 002 332087



Tkr Not 2011 2010
TILLGANGAR 26

Forvaltningsfastigheter 14 610 000 520 000
Materiella anldggningstillgdngar 13 16 1358
Summa anldggningstillgangar 610 016 521 358
Kundfordringar 386 104
Ovriga fordringar 5528 165
Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 16 463 1020
Likvida medel 94 369 56 743
Tillgdngar som innehas for forsaljning - 1593 336
Summa omséttningstillgangar 100 746 1 651 368
SUMMA TILLGANGAR 710 762 2172726
EGET KAPITAL 17

Aktiekapital 50 884 50 884
Ovrigt tillskjutet kapital 10 000 571454
Omrakningsreserv - -7 466
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 236 543 229 858
Summa eget kapital 297 427 844 730
Skulder 26

Skulder till kreditinstitut 19,20 306 400 981736
Ovriga langfristiga skulder 15 497 3567
Avsattningar till pensioner 21 12113 9514
Ovriga avsattningar 22 1087 2798
Uppskjutna skatteskulder 12 68 293 43 568
Summa langfristiga skulder 388 390 1041 183
Skulder till kreditinstitut 19, 20 - 5000
Leverantdrsskulder 7 450 13 382
Skatteskulder - 22 267
Ovriga skulder 23 1594 4115
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 24 15901 12 899
Skulder hanfarliga till tillgangar som innehas for forsaljining 4 - 229 150
Summa kortfristiga skulder 24 945 286 813
Summa skulder 413 335 1327 996
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 710 762 2172726

Information om koncernens stéllda sakerheter och eventualférpliktelser, se not 29.



Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare

Ovrigt Balanserade

Aktie- tillskjutet Omraknings- vinstmedel inkl. Totalt eget
Tkr Not 17 kapital kapital reserv arets resultat kapital
Ingdende eget kapital 2010-01-01 enligt tidigare
arsredovisning 50 884 571 454 9 786 250 493 882 617
Justering av eget kapital p.g.a. dndrade
redovisningsprinciper -2 801
Ingdende eget kapital 2010-01-01 50 884 571 454 9786 247 692 879 816
Arets totalresultat
Arets resultat 348 692 348 692
Arets fédrandring omrakningsreserv utlandsverksamhet -9 181 -9 181
Skatt forandring omrakningsreserv utlandsverksamheten -3430 -3430
Omré&kningsreserv dverford till arets resultat -4 901 -4 901
Skatt pad omrakningsreserv dverford till arets resultat 260 260
Akturiell vinst/férlust 647 647
Arets totalresultat -7 466 597 031 1211903
Utdelning 367 173 -367 173
Utgaende eget kapital 2010-12-31 50 884 571 454 -7 466 229 858 844 730
Ingdende eget kapital 2011-01-01 50 884 571 454 -7 466 229 858 844 730
Arets totalresultat
Arets resultat 129 643 129 643
Arets férandring omréakningsreserv utlandsverksamhet 10 130 7 466
Akturiell vinst/férlust -2 107 -2107
Skatt omrakningsreserv dverford till arets resultat -2 664
Arets totalresultat 7 466 127 536 135 002
Utdelning -561 454 -120 851 -682 305
Utgdende eget kapital 2011-12-31 50 884 10 000 0 236 543 297 427



Tkr Not 33 2011 2010
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 90735 128 229
Justering fér poster som inte ingar i kassafléddet -90796 -141 945
Betald inkomstskatt -4 968 -4 679
Kassafldde fran den I6pande verksamheten fére férandringar av rérelsekapital -5029 -18 395
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -5088 1465
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -27 718 -32 244
Kassafldde fran den I6pande verksamheten -37 835 -49 174
Investeringsverksamheten

Investeringar i forvaltningsfastigheter -3292 -3080
Investeringar i materiella anldggningstillgdngar - =151
Férsaljining av materiella anldggningstillgdngar 1141 -
Kassafldde fran investeringsverksamheten -2151 -3 231
Finansieringsverksamheten

Amortering (-) av skulder till kreditinstitut -680 336 -5000
Betald utdelning -682 306 -367 173
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -1 362 642 -372 173
Arets kassafléde fran kvarvarande verksamheter -1 402 628 -424 578
Kassafldde fran avvecklade/avyttrade verksamheter

Kassaflode fran den |dpande verksamheten 76 068 126 029
Kassaflode fran investeringsverksamheten 1364 186 552 841
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - -299 622
Netto kassafléde fran avvecklade/avyttrade verksamheter 1440 254 379 248
Arets kassafléde 37 626 -45 330
Likvida medel vid arets bérjan 56 743 105 571
Valutakursdifferens - -498
Likvida medel vid arets slut 94 369 56 743



Tkr Not 2011 2010
Hyresintakter - 3379
Driftskostnader - -3 104
Reparations- och underhallskostnader - -136
Fastighetsskatt - -5
Fastighetsadministration 9 - -10
Driftsdverskott - 124
Ovriga rérelseintakter 5 4136 18 822
Ovriga rérelsekostnader 6 - -152
Centraladministration 9 -16 618 -19 592
Rorelseresultat 7,8,27 -12 482 -798
Resultat foérsaljning andelar i dotterbolag -10770 637 617
Utdelning frén dotterbolag - 21964
Koncernbidrag 15772 88 552
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 10 21880 26 851
Réantekostnader och liknande resultatposter 10 -15 365 -36 083
Resultat efter finansiella poster -965 738 103
Bokslutsdispositioner 1" 77 38
Resultat fore skatt -888 738 141
Skatt 12 -1757 -19 950
Arets resultat -2 645 718 191
Tkr 2011 2010
Arets resultat -2 645 718 191
Arets 6vriga totalresultat

Foérandring fond for verkligt varde - 13041
Skatt forandring fond for verkligt varde - -3430
Fond fér verkligt varde éverférd till rets resultat 646 -987
Skatt fond for verkligt varde dverford till drets resultat -170 260
Arets dvriga totalresultat 476 8 884
Arets totalresultat -2 169 727 075



Tkr Not 2011 2010
TILLGANGAR 26

Anlédggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 14 -
Ovriga materiella anldggningstillgdngar 13 16 217
Summa materiella anliggningstillgangar 16 217
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 31 56 526 50 832
Uppskjuten skattefordran 12 1465 165
Summa finansiella anldggningstillgdngar 57 991 50 997
Summa anldggningstillgangar 58 007 51 214
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 276 13
Fordringar pa koncernféretag 422 809 2530909
Ovriga fordringar 1796 165
Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 16 463 935
Summa kortfristiga fordringar 425 344 2 532022
Kassa och bank 85 146 56 743
Summa omsiéttningstillgangar 510 490 2 588 765
SUMMA TILLGANGAR 568 497 2 639979
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital 17

Aktiekapital (11 564 500 aktier) 50 884 50 884
Reservfond 10 000 10 000
Fritt eget kapital 17

Fond for verkligt varde - -476
Balanserat resultat 128 273 92 864
Arets resultat -2 645 718 191
Summa eget kapital 186 512 871 463
Obeskattade reserver 32 - 77
Avsdttningar

Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 21 8 997 7 832
Ovriga avsattningar 22 1087 2884
Summa avséttningar 10 084 10716
Langfristiga skulder 26

Skulder till kreditinstitut 20 - 981736
Ovriga langfristiga skulder 15 497 3567
Summa langfristiga skulder 497 985 303
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 20 - 5000
Leverantorsskulder 5795 13 382
Skulder till koncernféretag 357 321 692 052
Aktuella skatteskulder - 22 353
Ovriga skulder 23 449 1862
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 24 7 839 37771
Summa kortfristiga skulder 371 404 772 420
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 568 497 2 639 979

Information om koncernens stéllda sakerheter och eventualférpliktelser, se not 29.



Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Aktie- Reserv- Fond for Balanserat Arets Totalt eget
Tkr Not 17 kapital fond verkligt varde resultat resultat kapital
Ingaende eget kapital 2010-01-01 50 884 10 000 -9.360 477 837 -17 789 511 572
enligt tidigare arsredovisning
Justering av eget kapital p.g.a.
andrade redovisningsprinciper -62 082 62 082
Ingdende eget kapital 2010-01-01 50 884 10 000 -9 360 415 755 44 293 511 572
Arets resultat 718 191 718 191
Arets dvriga totalresultat 8 884 8 884
Arets totalresultat 8 884 718 191 727 075
Foregdende ars resultat 44 293 —-44 293 0
Lémnade aktiedgartillskott =11 -11
Utdelning -367 173 -367 173
Utgaende eget kapital 2010-12-31 50 884 10 000 -476 92 864 718 191 871 463
Ingdende eget kapital 2011-01-01 50 884 10 000 -476 92 864 718 191 871 463
Arets resultat -2 645 -2 645
Arets &vriga totalresultat 476 476
Arets totalresultat 476 -2 645 -2169
Foregadende ars resultat 718 191 -718 191 0
Utdelning -682 306 -682 306
Utgadende eget kapital 2011-12-31 50 884 10 000 0 128 273 -2 645 186 512




Tkr Not 33 2011 2010
Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -965 738103
Justering fér poster som inte ingar i kassaflédet -431 -10 601
Betald inkomstskatt -3 057 141
Kassafldde fran den I6pande verksamheten fére férandringar av rérelsekapital -4 453 727 643
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 2 106 678 -2 168 832
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -396 016 41 394
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 1706 209 -1399 795
Investeringsverksamheten

L&mnade aktiedgartillskott -5 694 =11
Férvarv av materiella anldggningstillgdngar - -
Avyttring av materiella anldggningstillgangar - 1889
Avyttring (+)/Férvérv (-) av dotterbolag - 1649748
Kassafldde fran investeringsverksamheten -5 694 1651 626
Finansieringsverksamheten

Minskning av l&ngfristiga skulder -989 806 -13 497
Erhallna koncernbidrag - 88 552
Betald utdelning -682 306 -367 173
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -1672 112 -292 118
Arets kassafléde 28 403 -40 287
Likvida medel vid arets bérjan 56 743 97 030
Likvida medel vid arets slut 85 146 56 743



Not 1

(A) Overensstammelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) sddana de antagits av EU. Vi-
dare har Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler fér koncerner tillampats.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som
koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moder-
bolagets redovisningsprinciper”.

Andrade redovisningsprinciper féranledda

av dndrade eller nya IFRS

Under aret har &ndringar i standarder samt nya tolkningsmed-
delanden tratt i kraft. Dessa har inte haft ndgon véasentlig effekt
pa koncernens finansiella rapporter.

Frivilligt byte av redovisningsprincip

Koncernen har fran och med 1januari 2011 évergatt fran att redo-
visa aktuariella vinster och férluster enligt korridormetoden till att
redovisa dem i sin helhet i 6vrigt totalresultat i den period da de
uppstar. Andringen har tillampats retroaktivt i enlighet med IAS 8
och paverkat de finansiella rapporterna fér aktuell period, férega-
ende period och ackumulerat per ingdngen av jamférelseperio-
den. Den férandrade pensionsskuldsredovisningen har inneburit
att balanserade vinstmedel minskats med 2 801 per ingdngen av
2010. Arets resultat har paverkats med 604 (-118) och Ovrigt total-
resultat med 2 107 (-647) inklusive skatteeffekt. Resultat per aktie
fére och efter utspadning har paverkats med 0,05 (-0,01). Motsva-
rande belopp for kvarvarande verksamheter &r 0,05 (-0,01).

Nya IFRS som dnnu inte bérjat tillédmpas

Nya och dndrade standards samt tolkningsmeddelanden trader i
kraft forst under kommande rékenskapsar. Ingen av dessa nyheter
har fortidstillampats 2011 och planerar ej heller att fortidstillampas.
Dessa nyheter inom IFRS med framtida tilldmpning beddms inte fa
nagon vasentlig effekt pa koncernens finansiella rapporter.

(B) Forutsdttningar vid upprattande av moderbolagets och
koncernens finansiella rapporter

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven
utgdr rapporteringsvalutan for moderbolaget och fér koncernen.
Det innebér att de finansiella rapporterna presenteras i svenska
kronor. Samtliga belopp, om inte annat anges, &r avrundade

till ndrmaste tusental. Tillgdngar och skulder &r redovisade till
historiska anskaffningsvéarden, férutom vissa finansiella tillgangar
och skulder samt forvaltningsfastigheter som varderas till verkligt
varde. Se vidare not 14 om férvaltningsfastigheter. Anldggningstill-
gangar som innehas fér férsaljning redovisas till det lagsta av det
tidigare redovisade vardet och det verkliga vardet efter avdrag for
forsaljningskostnader, se vidare under avsnittet (R) nedan.

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
kraver att féretagsledningen gér bedémningar och uppskatt-
ningar samt goér antaganden som paverkar tilldmpningen av re-
dovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgadngar,
skulder, intakter och kostnader. Uppskattningarna och antagan-
dena &r baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra
faktorer som under radande férhallanden synes vara rimliga. Re-
sultatet av dessa uppskattningar och antaganden anvands sedan
for att beddma de redovisade vardena pa tillgdngar och skulder
som inte annars framgar tydligt fran andra kallor. Verkliga utfallet
kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.
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Uppskattningarna och antagandena ses éver regelbundet. And-
ringar av uppskattningar redovisas i den period dndringen gors
om andringen endast pdverkat denna period, eller i den period
andringen goérs och framtida perioder om &ndringen paverkar
bade aktuell period och framtida perioder.

De nedan angivna redovisningsprinciperna for koncernen har
tilldmpats 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 intdkter och adra sig
kostnader och fér vilka det finns fristaende finansiell information
tillgédnglig. Ett rorelsesegments resultat féljs vidare upp av fére-
tagets hogste verkstallande beslutsfattare, koncernledningen, for
att utvardera resultatet samt for att kunna allokera resurser for
rorelsesegmentet. Se not 2 for ytterligare segmentsinformation.

(D) Klassificering med mera

Anlédggningstillgdngar och langfristiga skulder i moderbolaget
och koncernen bestar i allt vésentligt enbart av belopp som fér-
véntas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader raknat
fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder
i moderbolaget och koncernen bestar i allt vdsentligt enbart av
belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader
raknat fran balansdagen.

(E) Konsolideringsprinciper

Dotterbolag

Dotterbolag &r féretag som star under ett bestdmmande infly-
tande fran Catena AB. Bestdmmande inflytande innebér direkt
eller indirekt en ratt att utforma ett féretags finansiella och
operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska férdelar. Vid
beddmningen om ett bestémmande inflytande féreligger, skall
potentiella réstberattigande aktier som utan drdjsmal kan utnytt-
jas eller konverteras beaktas.

Dotterbolag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden inne-
bar att férvarv av ett dotterbolag betraktas som en transaktion
varigenom koncernen indirekt férvarvar dotterbolagets tillgangar
och 6vertar dess skulder och eventualférpliktelser. Det koncern-
massiga anskaffningsvardet faststalls genom en foérvarvsanalys i
anslutning till rérelseférvarvet. | analysen faststalls dels anskaff-
ningsvardet for andelarna eller rorelsen, dels det verkliga vardet
av férvarvade identifierbara tillgdngar samt dvertagna skulder och
eventualférpliktelser. Transaktionsutgifter kostnadsférs direkt.

Dotterbolags finansiella rapporter tas in i koncernredovis-
ningen frdn och med férvarvstidpunkten till det datum da det
bestédmmande inflytandet upphor. Koncerninterna fordringar och
skulder, intakter eller kostnader och orealiserade vinster eller
férluster som uppkommer fran koncerninterna transaktioner mel-
lan koncernféretag, elimineras i sin helhet vid upprattandet av
koncernredovisningen.

Klassificering av férvarv

Ett forvarv av fastighet eller fastigheter, direkt eller indirekt, kan
klassificeras antingen som tillgdngsfoérvarv eller som rorelsefér-
varv. Samtliga hittills gjorda foérvarv har klassificerats som till-
gangsférvéarv. Detta innebdr att ingen uppskjuten skatt redovisas
initialt pa eventuell skillnad mellan férvarvspris pa tillgdngen och
skattemassigt varde pa tillgangen.

(F) Utldndsk valuta

Utléndska verksamheters finansiella rapporter

Tillgdngar och skulder i utlandsverksamheter omréknas till svens-
ka kronor till den valutakurs som rédder pa balansdagen. Intékter



och kostnader i en utlandsverksamhet omraknas till svenska
kronor till en genomsnittskurs som utgor en approximation av
kurserna vid respektive transaktionstidpunkt. Omrakningsdiffe-
renser som uppstar vid valutaomrékning av utlandsverksamheter
redovisas via 6vrigt totalresultat som en omrakningsreserv. Vid
avyttring av en utldndsk sjalvstadndig verksamhet redovisas de
ackumulerade kursdifferenserna i resultatrakningen tillsammans
med vinsten eller férlusten vid avyttringen.

Transaktioner | utldndsk valuta

Transaktioner i utldndsk valuta omraknas till den funktionella
valutan till den valutakurs som féreligger pa transaktionsdagen.
Funktionell valuta ar valutan i de primara ekonomiska miljéer bo-
lagen bedriver sin verksamhet. Monetéra tillgdngar och skulder

i utldndsk valuta réknas om till den funktionella valutan till den
valutakurs som féreligger pa balansdagen. Valutakursdifferen-
serna redovisas mot resultatrdkningen, bortsett fran langfristiga
interna mellanhavanden som beaktas som en del i nettoinves-
teringen i dotterbolagen och redovisas via évrigt totalresultat.
Icke-monetéra tillgangar och skulder som redovisas till historiska
anskaffningsvarden omraknas till valutakurs vid transaktions-
tillfallet. Icke-monetéra tillgdngar och skulder som redovisas till
verkliga varden omraknas till den funktionella valutan till den
kurs som rader vid tidpunkten fér vardering till verkligt varde.

(G) Intdkter

Hyresintédkter

Hyresintakterna utgors framst av debiterade kallhyror och ersatt-
ning for fastighetsskatt samt hyrestillagg for hyresgastanpassning-
ar. Hyresint&kter fran férvaltningsfastigheter redovisas linjart i re-
sultatrakningen baserat pa villkoren i leasingavtalet (hyresavtalet).

Ovriga rérelseintékter
Ovriga rorelseintakter bestar framst av olika tjdnster som utférts
at hyresgésterna samt vidarefakturering av inképta tjanster.

Intékter fran fastighetsrérsalining

Intakt av fastighetsforsaljning (realiserad vardeférandring)
redovisas normalt pa tilltradesdagen om inte risker och férmaner
dvergatt till kdparen vid ett tidigare tillfalle. Kontrollen éver
fastigheten kan ha dvergatt vid ett tidigare tillfalle &n tilltrades-
tidpunkten. Om sa har skett intdktsredovisas fastighetsforsalj-
ningen vid denna tidigare tidpunkt.

(H) Rorelsekostnader och finansiella intédkter och kostnader
Ovriga rérelsekostnader

Ovriga rorelsekostnader avser framst inkdp av ovan ndmnda
tjdnster samt konsultarvode.

Betalningar avseende finansiella leasar

Minimileaseavgifterna féordelas mellan rantekostnad och amorte-
ring pa den utestdende skulden. Rédntekostnaden férdelas éver
leasingperioden s att varje redovisningsperiod belastas med ett
belopp som motsvarar en fast rantesats for den under respektive
period redovisade skulden. Variabla avgifter kostnadsfors i de
perioder de uppkommer.

Finansiella intédkter och kostnader

Finansiella intékter och kostnader bestar framst av rénteintékter
pa bankmedel/kortfristiga placeringar och fordringar och rénte-
kostnader pa |an, valutakursdifferenser samt vardeférandringar
pa finansiella derivat.

Rantekostnader pa skulder berdknas med tilldmpning av effek-
tivrantemetoden. Effektivrantan ar den ranta 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 resul-
tatrakningen linjart dver leasingperioden. Férmaner erhallna i sam-
band med tecknandet att ett avtal redovisas i resultatrakningen
som en minskning av leasingavgifterna linjart dver leasingavtalets
16ptid. Variabla avgifter kostnadsfors i de perioder de uppkommer.

(I) Finansiella instrument

Finansiella instrument vdrderas och redovisas i koncernen

i enlighet med reglerna i IAS 39

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inklu-
derar pa tillgdngssidan likvida medel, kundfordringar, laneford-
ringar samt derivat. Bland skulder och eget kapital aterfinns
leverantérsskulder, laneskulder samt derivat.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde
motsvarande instrumentets verkliga varde med tillagg for
transaktionskostnader for alla finansiella instrument forutom
avseende de som tillhér kategorin finansiell tillgdng som redo-
visas till verkligt varde via resultatrakningen vilka redovisas till
verkligt varde exklusive transaktionskostnader. Redovisning sker
darefter beroende av hur de har klassificerats enligt nedan. Vid
varje rapporttillfalle utvarderar foretaget om det finns objektiva
indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp av finansiella
tillgadngar ar i behov av nedskrivning.

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

Finansiella tillgangar vérderade till

verkligt varde via resultatrdkningen

Catena har ingatt rénteswappavtal, i denna kategori redovisas
dessa derivat nar de har ett positivt varde. Dessa avtal varderas
I6pande till verkligt varde med vardeférandringar redovisade
direkt i resultatrakningen i posten Finansnetto. | balansrakningen
redovisas posten som langfristiga tillgdngar.

Lénefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar &r finansiella tillgdngar som
inte utgdr derivat med fasta betalningar eller med betalningar
som gar att faststalla, och som inte &r noterade pa en aktiv
marknad. Fordringarna uppkommer da féretag tillhandahaller
pengar och tjanster direkt till kredittagaren utan avsikt att idka
handel i fordringsratterna. Kategorin innefattar dven férvarvade
fordringar. Tillgdngar i denna kategori varderas till upplupet
anskaffningsvarde. Upplupet anskaffningsvarde bestams utifran
den effektivranta som berdknades vid anskaffningstidpunkten.
Langfristiga fordringar och &évriga kortfristiga fordringar &r ford-
ringar som uppkommer da féretaget tillhandahaller pengar utan
avsikt att idka handel med fordringsratten. Om den férvantade
innehavstiden &r langre &n ett ar utgdr de langfristiga fordringar
och, om den &r kortare, 6vriga fordringar. Dessa fordringar tillhér
kategorin lanefordringar och kundfordringar.

Kundfordringar klassificeras i kategorin lanefordringar och
kundfordringar. Kundfordringar redovisas till det belopp som
forvantas inflyta efter avdrag for osakra fordringar som bedémts
individuellt. Kundfordrans férvantade |6ptid ar kort, varfor vardet
redovisats till nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar
av kundfordringar redovisas i rérelsens kostnader.
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Finansiella skulder vérderade till verkligt varde via resultatrékningen
| denna kategori ingar koncernens derivat med negativt verkligt
varde. Catena har ingatt rénteswappavtal, i denna kategori
redovisas dessa derivat nar de har ett negativt varde. Dessa
avtal varderas I6pande till verkligt varde med vardeférandringar
redovisade direkt i resultatrékningen i posten Finansnetto. | ba-
lansrakningen redovisas posten som langfristiga skulder.

Andra finansiella skulder

Lan samt &vriga finansiella skulder, till exempel leverantors-
skulder, ingar i denna kategori. Skulderna varderas till upplupet
anskaffningsvarde.

Skulder klassificeras som andra finansiella skulder vilket inne-
bar att de initialt redovisas till erhallet belopp efter avdrag fér
transaktionskostnader. Efter anskaffningstidpunkten vérderas
lanen till upplupet anskaffningsvérde enligt effektivrdntemeto-
den. Langfristiga skulder har en férvantad 16ptid langre &n ett ar
medan kortfristiga har en 16ptid kortare &n ett ar.

Leverantorsskulder klassificeras i kategorin andra finansiella
skulder. Leverantorsskulder har kort forvantad [6ptid och varde-
ras utan diskontering till nominellt belopp.

(J) Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att
erhalla hyresintakter eller vardestegring eller en kombination

av dessa bada syften. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter
till anskaffningskostnad, vilket inkluderar till férvarvet direkt
hanférbara utgifter. Efter forvarvet redovisas forvaltningsfastig-
heter till verkligt varde. Verkliga vardet baseras till 100 procent
pa varderingar av utomstdende oberoende varderingsman med
erkanda kvalifikationer och med adekvata kunskaper i vardering
av fastigheter av den typ och med de lagen som &r aktuella.
Denna véardering sker i samband med arsbokslutet. Omvérdering
av bestandet sker i samband med kvartalsrapportering fér de
aktuella fastigheterna. Denna omvéardering av verkligt varde
under |6pande ar sker genom en intern vardering med externt
inhdmtad information om relevant fastighetsmarknad. Verkliga
varden baseras pa marknadsvarden, vilket &r det bedémda
beloppet som skulle erhallas i en transaktion vid vardetidpunkten
mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och som
har ett intresse av att transaktionen genomférs efter sedvanlig
marknadsféring dar bada parter férutsatts ha agerat insiktsfullt,
klokt och utan tvang.

Savél orealiserade som realiserade vardeférandringar
redovisas i resultatrdkningen. Hyresintdkter och intékter fran
fastighetsforsaljningar redovisas i enlighet med de principer som
beskrivs under avsnittet intdktsredovisning.

Léneutgifter

Laneutgifter som &r hanfoérbara till uppférandet av sa kallade
kvalificerade tillgangar aktiveras som en del av den kvalificerade
tillgangens anskaffningsvéarde. En kvalificerad tillgang &r en till-
gang 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 tillgangen. | andra
hand aktiveras laneutgifter som uppkommit pa generella lan,
som inte &r specifika fér ndgon annan kvalificerad tillgang.

Tillkommande utgifter férvaltningsfastigheter

som redovisas enligt verkligt vérdemetoden:

Koncernens fastigheter &r indelade i komponenter. Tillkom-
mande utgifter [&ggs till det redovisade vardet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar forknip-
pade med tillgdngen kommer att komma féretaget till del och
anskaffningsvardet kan berédknas pa ett tillforlitligt satt. Alla
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andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period
de uppkommer. Avgoérande for beddémningen nér en tillkom-
mande utgift 1dggs till det redovisade vardet &r om utgiften avser
utbyten av identifierade komponenter, eller delar darav, varvid
sddana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent tillskapats
laggs utgiften till det redovisade vardet. Reparationer kostnads-
fors i samband med att utgiften uppkommer.

(K) Materiella anldggningstillgangar

Agda tillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar utgdrs av nedlagda utgifter pa
annans fastighet samt inventarier, verktyg och installationer och
redovisas som tillgdng i balansrdkningen om det &r sannolikt att
framtida ekonomiska férdelar kommer att komma bolaget till
del och anskaffningsvardet for tillgdngen kan beréknas pa ett
tillforlitligt satt.

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

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde
efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella ned-
skrivningar. | anskaffningsvardet ingar inkdpspriset samt kostna-
der direkt hanférbara till tillgdngen fér att bringa den pa plats och
i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter 1aggs till anskaffningsvardet endast om
det &r sannolikt att framtida ekonomiska fordelar som ar forknip-
pade med tillgdngen kommer att komma féretaget till del och
anskaffningsvardet kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla
andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period
de uppkommer.

Berdknade nyttjiandeperioder:
- Nedlagda utgifter pa annans fastighet 10 procent
- Inventarier, verktyg och installationer 10-20 procent

(L) Nedskrivningar

De redovisade vardena fér koncernens tillgangar, med undantag
for férvaltningsfastigheter och uppskjutna skattefordringar, pro-
vas vid varje balansdag for att bedéma om det finns indikation
p& nedskrivhingsbehov. Om nagon sadan indikation finns ber&k-
nas tillgdngens atervinningsvarde. Undantagna tillgangar enligt
ovan proévas varderingen enligt respektive standard.

(M) Resultat per aktie

Berédkning av resultat per aktie baseras pa arets resultat i koncer-
nen hanfoérligt till moderbolagets aktiedgare och pa antalet aktier
utestaende vid arets slut.

(N) Erséattningar till anstéllda

Avgiftsbestdmda planer

Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer redo-
visas som en kostnad i resultatrdkningen nér de uppstar.

Férméansbestémda planer

Koncernens nettoférpliktelse avseende férmansbestdmda planer
berédknas separat for varje plan genom en uppskattning av den
framtida ersattning som de anstallda intjanat genom sin anstall-
ning i badde innevarande och tidigare perioder; denna erséttning
diskonteras till ett nuvarde och det verkliga vardet pa eventuella
férvaltningstillgdngar dras av. Diskonteringsrantan ar rantan pa
balansdagen pa en forstklassig féretagsobligation med en 16ptid
som motsvarar koncernens pensionsforpliktelser. Nar det inte
finns en aktiv marknad fér sddana féretagsobligationer anvands



istallet marknadsrantan pa statsobligationer med en motsva-
rande |6ptid. Berdkningen utférs av en kvalificerad aktuarie.

Na&r ersattningarna i en plan férbattras, redovisas den andel av
den 6kade ersattningen som hanfoér sig till de anstalldas tjanstgo-
ring under tidigare perioder som en kostnad i resultatrakningen
linjart fordelad éver den genomsnittliga perioden tills ersatt-
ningarna helt ar intjdnade. Om ersattningen ar fullt ut intjanad
redovisas en kostnad i resultatrakningen direkt.

Vid faststallandet av pensionsfoérpliktelsernas nuvarde och
verkligt varde pa férvaltningstillgdngar kan det uppsta aktua-
riella vinster och férluster. Dessa uppkommer antingen genom
att det verkliga utfallet avviker fran det tidigare gjorda antaga-
det, eller genom att antagandena andras. Aktuariella vinster och
forluster redovisas som intékt eller kostnad i évrigt totalresultat.

Nar det finns en skillnad mellan hur pensionskostnaden fast-
stalls i juridisk person och koncern redovisas en avsattning eller
fordran avseende sarskild Idneskatt baserat p& denna skillnad.
Avsattningen eller fordran nuvéardesberéknas ej.

(O) Avsattningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen har en
befintlig legal eller informell forpliktelse som en foljd av en intraf-
fad héndelse, och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska
resurser kommer att kravas for att reglera férpliktelsen samt en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras.

(P) Skatter

Inkomstskatter utgédrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i resultatrdkningen utom da underlig-
gande transaktion redovisas i 6vrigt totalresultat eller i eget kapi-
tal varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i 6évrigt totalresultat
eller i eget kapital.

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

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med
utgangspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade och skat-
temdssiga varden pa tillgangar och skulder. Foéljande temporara
skillnader beaktas inte; forsta redovisningen av tillgangar och
skulder som inte ar rérelseférvarv och vid tidpunkten for trans-
aktionen inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt re-
sultat, vidare beaktas inte heller temporéra skillnader hanférliga
till andelar i dotterbolag som inte férvéntas bli aterférda inom
dverskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig
pa hur redovisade varden pa tillgangar eller skulder férvantas
bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt beraknas med
tilldmpning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade
eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man
det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet
pa uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte langre
beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

(Q) Eventualforpliktelser (ansvarsférbindelser)

En eventualférpliktelse redovisas nér det finns ett mojligt ata-
gande som harrér fran intréaffade handelser och vars forekomst
bekraftas endast av en eller flera osédkra framtida handelser eller
nar det finns ett &tagande som inte redovisas som en skuld eller
avsattning pa grund av det inte &r troligt att ett utfldde av resur-
ser kommer att kravas.

(R) Anldggningstillgangar som innehas

for forsédljning och avvecklade verksamheter

Innebdrden av att en anldggningstillgdng (eller en avyttrings-
grupp) klassificerats som innehav for féorsaljning ar att dess
redovisade varde kommer att atervinnas i huvudsak genom
forsaljning och inte genom anvandning.

Omedelbart fore klassificering som innehav for férséljning, be-
stédms det redovisade véardet av tillgangarna (och alla tillgangar
och skulder i en avyttringsgrupp) i enlighet med tillampliga
standarder. Vid forsta klassificering som innehav fér férsaljning,
redovisas anlaggningstillgangar och avyttringsgrupper till det
lagsta av redovisat varde och verkligt varde med avdrag for
forsaljiningskostnader. Féljande tillgangar, enskilt eller ingdende
i en avyttringsgrupp, & undantagna fran ovan beskrivna varde-
ringsregler:

* Uppskjutna skattefordringar.

« Tillgangar hanforbara till ersattningar till anstallda.

 Finansiella tillgdngar som omfattas av IAS 39 Finansiella instru-
ment: Redovisning och véardering.

* Forvaltningsfastigheter varderade enligt verkligt vardemetoden
i enlighet med IAS 40 Forvaltningsfastigheter.

En vinst redovisas vid varje 6kning av det verkliga vardet med
avdrag for forsaljningskostnader. Denna vinst ar begransad till
ett belopp som motsvaras av samtliga tidigare gjorda nedskriv-
ningar.

Forluster till foljd av vardenedgang vid férsta klassificeringen
som innehav for forsaljning redovisas i rets resultat. Aven efter-
féljande vardeférandringar, bade vinster och férluster, redovisas
i arets resultat.

En avvecklad verksamhet ar en del av ett foretags verksamhet
som representerar en sjalvstandig rorelsegren eller en vasentlig
verksamhet inom ett geografiskt omrade eller &r ett dotterbolag
som férvarvats uteslutande i syfte att vidaresaljas. Klassificering
som en avvecklad verksamhet sker vid avyttring eller vid en
tidigare tidpunkt da verksamheten uppfyller kriterierna foér att
klassificeras som innehav for férsaljning.

Resultat efter skatt fran avvecklad verksamhet redovisas pa
en egen rad i Resultatrdkning fér koncernen. Nar en verksamhet
klassificeras som avvecklad andras utformningen av jamfoérelse-
arets resultatrdkning sa att den redovisas som om den avvecklade
verksamheten hade avvecklats vid ingdngen av jamforelsearet.
Utformningen av Balansrakningen foér innevarande och férega-
ende &r &ndras inte pa motsvarande satt.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin &rsredovisning enligt arsredo-
visningslagen (1995:1554) och Radet fér finansiell rapporterings-
rekommendation RFR 2 Redovisning foér juridisk person innebar
att moderbolaget i &rsredovisningen fér den juridiska personen
skall tillampa samtliga av EU godk&nda IFRS och uttalanden sa
1angt detta &r mojligt inom ramen fér arsredovisningslagen och
med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tilldgg som skall
goras fran IFRS. Skillnaderna mellan koncernens och moderbola-
gets redovisningsprinciper framgar nedan.

De nedan angivna redovisningsprinciperna fér moderbolaget
har tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras
i moderbolagets finansiella rapporter. Samma principer har till-
ldmpats sedan féoregdende ar.
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Klassificering och uppstéliningsformer

Moderbolagets resultat- och balansrakning ar uppstallda enligt
arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1 Utformning
av finansiella rapporter som tillampas vid utformning av koncer-
nens finansiella rapporter ar framst redovisning av finansiella
intékter och kostnader, anlaggningstillgangar, eget kapital samt
forekomsten av avsattningar som egen rubrik i balansrékningen.

Dotterbolag
Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaff-
ningsvardemetoden.

Finansiella instrument

Moderbolaget tillampar varderingsreglernai ARL 4 kap 14 § a-e
som tillater vardering av vissa finansiella instrument till verkligt
varde.

Finansiella garantier - moderbolag
Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar av ansvarsférbin-
delse i egenskap av delagare i det 6msesidiga Forsakringsbo-
laget PRI Pensionsgaranti. Den finansiella garantin innebar ett
atagande att tillskjuta medel till PRI for det fall dess tillgangar
ej racker for att tdcka dess dtaganden, dock maximalt det som
ansvarsférbindelse upptagna beloppet. Fér redovisning av finan-
siella garantiavtal tilldmpar moderbolaget en lattnadsregel i RFR
som innebar en lattnad jamfért med reglerna i IAS 39 néar det gal-
ler finansiella garantiavtal utstéllda till férman fér dotterbolag.
Moderbolaget redovisar finansiella garantiavtal som avsattning
i balansrdkningen nédr bolaget har ett atagande for vilket betal-
ning sannolikt erfordras fér att reglera atagandet.

Materiella anldggningstillgangar

Anléggningstillgangar som innehas fér férsélining och avvecklade
verksamheter

Anlédggningstillgdngar som innehas for férséljning och avveckla-
de verksamheter sarredovisas inte i moderbolagets resultat- och
balansrakningen d& moderbolaget féljer ARL:s uppstaliningsform
for resultat- och balansrakning. Information om anlaggningstill-
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gangar som innehas fér férséaljning och avvecklade verksamheter
lamnas i stallet som notupplysning. Vidare sker avskrivning i
enlighet med arsredovisningslagen.

Ersattningar till anstéllda

Férmansbestémda planer

I moderbolaget tilldmpas andra grunder fér berakning av fér-
mansbestdmda planer &n de som anges i IAS 19. Moderbolaget
foljer Tryggandelagens bestdmmelser och Finansinspektionens
foreskrifter eftersom detta ar en férutsattning for skattemassig
avdragsratt. De vasentligaste skillnaderna jamfort med reglerna i
IAS 19 ar hur diskonteringsrantan faststalls, att berékning av den
formansbestamda forpliktelsen sker utifran nuvarande I6neniva
utan antagande om framtida I6nedkningar, och att alla aktuariella
vinster och férluster redovisas i resultatrédkningen da de uppstar.

Skatter

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

Koncernbidrag och aktieagartillskott

Erhallna och I1dmnade koncernbidrag redovisas som finansiella
intdkter och kostnader. LAmnade aktiedgartillskott redovisas som
investering i aktier i dotterbolag varvid nedskrivningsprévning
gobrs av aktieposten.



Koncernens verksamhet delas upp i rérelsesegment baserat pa
vilka delar av verksamheten foretagets hogste verkstallande be-
slutsfattare, koncernledningen, féljer upp. Koncernens verksamhet

Efter avyttringen till Balder under 2011 har koncernen endast Sol-

ar organiserad pa sa satt att koncernledningen féljer upp det re-
sultat och avkastning som koncernens olika fastigheter genererar.

nafastigheten, Haga Norra kvar. Koncernen har sdledes endast
ett segment, Stockholmsregionen.

KONCERNEN Stockholms- Goteborgs- Oresunds-

regionen regionen regionen Osloregionen Koncernen
Tkr 201 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010
Hyresintakter 26 994 65746 - 45 301 - 45518 - 1141 26 994 167 976
Totala intdkter 26 994 65746 - 45 301 - 45 518 - 11 411 26 994 167 976
Fastighetskostnader -6436 -14 016 - -5267 - -5 678 - -608 -6436 -25 569
Driftsdverskott 20 558 51730 - 40 034 - 39 840 - 10 803 20 558 142 407
Avgar avvecklade
verksamheter - =31306 - 40034 - -39840 - -10803 - -121983
Kvarvarande verksamheter 20 558 20424 0 0 0 0 0 0 20 558 20424
Ovriga rorelseintakter - - - - - - - - 87 239
Ovriga rorelsekostnader - - - - - - - - - -188
Centraladministration - - - - - - - - -12828 -12 818
Fastigheter, orealiserade
vardeférandringar - - - - - - - - 86 708 130 000
Rorelseresultat 0 0 0 0 0 (0] 0 (0] 94 525 137 657
Finansnetto - - - - - - - - -3790 -9 310
Resultat fore skatt 0 0 0 0 0 0 0 0 90735 128 347
Skatt - - - - - - - - =29693 -34 961
Arets resultat efter skatt fran
kvarvarande verksamheter 0 0 0 0 0 0 0 0 61042 93 386
Arets resultat efter skatt fran
avvecklade verksamheter 0 0 (0] 0 (0] 0 0 0 68 601 255 306
Arets resultat 0 0 0 0 0 0 0 0 129643 348 692
Tillgadngar 710762 967 076 - 618498 - 527938 - 556747 710762 2113512
Oférdelade tillgangar - - - - - - - - - 59 214
Summa tillgangar 710762 967 076 - 618498 - 527938 - 556747 710762 2172726
Omklassificering till
»Tillgdngar som innehas
for forsaljning” - -446900 - -618 498 - -527 938 - - - -1593336
Netto summa tillgangar
kvarvarande verksamheter 710762 520176 - - - - - 556747 710762 579 390
Eget kapital 297 427 - - - - - - - 297427 844730
Skulder 413 335 66729 - 62 930 - 114631 - 326176 413335 244 290
Ofdérdelade skulder - - - - - - - - - 1083706
Summa skulder 413 335 66 729 - 62 930 - 114 631 - 326176 413335 1327996
Summa skulder och eget
kapital 710 762 66 729 - 62 930 - 114631 - 326176 710762 2172726
Omklassificering till ”Skulder
hénfdrliga till tillgdngar som
innehas for forsaljning” - -51589 - -62930 - =114 631 - - - =229 150
Netto summa skulder och
eget kapital kvarvarande
verksamheter 710 762 15 140 - - - - - 326176 710762 1943576
Investeringar kvarvarande
verksamheter 3292 3080 - - - - - - 3292 3080
MODERBOLAGET
Tkr
Nettoomséattning - 277 - 3102 - - - - - 3379




Avser endast koncernen.

Under 2010 har fastighetsforsaljningar omfattande sammanlagt
fem fastigheter med en uthyrningsbaryta pa 37 546 kvadratme-
ter genomforts. Forsaljningarna innebar att Osloregionen och del
av Oresundsregionen avvecklades.

Under senare delen av 2010 inleddes atgéarder fér att avyttra
fastighetsbestdnden i Gétegorgsregionen, resten av Oresundsre-
gionen och stdérre delen av Stockholmsregionen.

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

| enlighet med gallande redovisningsprinciper redovisades
fastigheterna i 2010 ars bokslut till beddémt verkligt varde med
avdrag for uppskjuten skatt. Avyttringen av fastigheterna 2011
har skett genom att moderbolaget avyttrat dotterbolagsaktier.
Darvid redovisades dven en mindre vardeférandring avseende de
avyttrade fastigheterna fér 2011 baserad pa erhallen kdpeskilling.
Den uppskjutna skatteskulden avseende temporara skillnader pa
avyttrade fastigheter har aterférst under 2011, vilket medfért en
skatteintékt pa 65 961 Tkr.

Avvecklade verksamheter 2011 2010
Resultat fran rérelsen i avvecklade

verksamheter

Intakter - 140 558
Kostnader - —26 426
Resultat fére skatt - 114 132
Skatt - -35155
Resultat efter skatt - 78 977
Resultat vid avyttring av avvecklade

verksamheter

Fastigheter, realiserade vardeférandringar 2 640 55 049
Skatt hanférlig till ovanstaende

vardeférandringar 65 961 54 466
Resultat fran avyttring efter skatt 68 601 109 515
Arets férandring av verkligt virde

Fastigheter, orealiserade vardeférandringar - 90 657
Skatt hanforlig till ovanstaende

vardeférandringar - -23 843
Resultat fran arets férandring efter skatt 68 601 66 814
Totalt resultat fran avvecklade

verksamheter efter skatt 68 601 255 306

Samtliga intakter och kostnader, med undantag for aktuariella
vinster och férluster, avser avvecklade verksamheter.

Avser forsaljning till Balder fjorton AB.

KONCERNEN
Tkr 2011 2010
Tillgdngar klassificerade som innehav
for forsdljning
Forvaltningsfastigheter - 1588130
Skattefordringar - 375
Ovriga kortfristiga fordringar - 852
Forutbetalda kostnader och upplupna - 3636
intakter
Likvida medel - 343
- 1593336
Skulder klassificerade som innehav
for forsaljning
Ovriga avsattningar - 200
Uppskjutna skatteskulder - 135 609
Skulder till kreditinstitut - 60 000
Ovriga skulder - 3340
Upplupna kostnader och férutbetalda - 30001
intékter
- 229 150

Moderbolaget

De poster i resultatrakningen fér ar 2010, som utgérs av
kvarvarande verksamheter, ar framst Driftséverskott (O tkr),
Ovriga rorelseintakter (3 200 tkr), Resultat férsaljning andelar
i dotterbolag (O tkr), Utdelning frdn dotterbolag (O tkr) Ovriga
rénteintdkter/Réntekostnader (-9 900 tkr). Betraffande kost-
nader fér centraladministration hanvisas till not 7 angadende
personalféréandringar.

De poster i balansrakningen per 2010-12-31, som utgérs av
kvarvarande verksamheter, &r framst Finansiella anldggnings-
tillgangar (48 215 tkr) Kortfristiga fordringar (732 500 tkr),
Kassa och bank (56 743 tkr), Avsattningar (10 716 tkr), Langfris-
tiga skulder (298 000 tkr) samt Kortfristiga skulder (449 000
tkr). Tillgangar till férsaljning utgér 1802 000 tkr samt skulder
hanférliga till tillgdngar till férséljning utgér 1021 000 tkr.

KONCERNEN

Tkr 2011 2010

Forvaltningsarvode/konsultarvode, externa - 79

Fakturerade tjanster, externa 87 160

87 239

MODERBOLAGET

Tkr 2011 2010

Férvaltningsarvode/konsultarvode, externa - 29

Forvaltningsarvode/konsultarvode,

koncerninterna 4049 18 669

Fakturerade tjanster, externa 87 124
4136 18 822



Koncernen Moderbolaget
Tkr 2011 2010 2011 2010
Kostnader for fakturerade
tjdnster koncernbolag samt
ovriga kostnader - 160 - 124
Konsultkostnader - 28 - 28
- 188 - 152
Avser bade kvarvarande och avvecklade verksamheter.
Kostnader f6r ersattningar till anstallda
KONCERNEN
Tkr 2011 2010
Loéner och ersattningar med mera 3225 7 306
Pensionskostnader, fdormansbaserade 1277 268
planer (se not 21)
Pensionskostnader, avgiftsbaserade planer 2159 896
Sociala avgifter 2841 3823
9 502 12 293
Medelantalet anstéllda varav varav
Tkr 2011 méan, % 2010 méan, %
Moderbolaget Sverige 5 80 10 80
Totalt moderbolaget 5 80 10 80
Koncernen totalt 5 80 10 80

Ldner, andra ersattningar och sociala kostnader

201 2010

Ldner och Sociala Léner och Sociala

ersatt-  kost- ersatt- kost-

Tkr ningar nader ningar nader
Moderbolaget 3225 7337 7 306 6468
(varav pensionskostnad) 6421 2 645

Loner och andra ersattningar férdelade per land och mellan
ledande befattningshavare och évriga anstéllda

2011 2010
Ledande Ledande

befattnings- Ovriga befattnings- Ovriga

Tkr havare anstéllda havare anstéllda
Moderbolaget

Sverige 2509 716 4451 2 855

Koncernen 2509 716 4 451 2 855

Totalt 2 509 716 4 451 2 855

Ledande befattningshavares férmaner, moderbolaget
Ersattningar och dvriga férmaner under ar 2010

Grundlén

styrelse- Rorlig er- Ovriga Pensions-
Tkr arvode sattning formaner kostnad Summa
Styrelsens
ordférande 210 - - - 210
Styrelsele-
damboter, sex
stycken 473 - - - 473
Verkstallande
direktor 1604 38 117 1167 2926
Ovriga ledande
befattnings-
havare 2096 30 238 833 3197
Summa 4 383 68 355 2000 6806

Styrelseledaméter erhéller arvode med 105 tkr per ledamot och
ar. Tva av styrelsens sex ledamoter har erhallit 26 tkr vardera pa
grund av intrdde i styrelsen under aret.

Ledande befattningshavares férmaner, moderbolaget
Erséttningar och évriga férmaner under ar 2011

Grundlén

styrelse- Rorlig er- Ovriga Pensions-
Tkr arvode sattning férmaner kostnad Summa
Styrelsens
ordférande 210 - - - 210
Styrelseleda-
moter, fyra
stycken 472 - - - 472
Verkstallande
direktor 852 - 38 3865 890
Ovriga ledande
befattnings-
havare 975 - 82 429 971
Summa 2 509 - 120 4294 2543

Styrelseledamoter erhdller arvode med 105 tkr per ledamot och
ar. En av styrelsens sex ledamaéter har erhallit 52 tkr pa grund av
intrdde i styrelsen under aret.

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2011 2010 2011 2010
KPMG
Revisionsuppdrag 140 408 140 278
Revisionsverksamhet utover
revisionsuppdrag 532 170 532 170
Skatteradgivning 64 116 64 104

736 694 736 552



MODERBOLAGET

Specifikation dver kostnhaderna férdelade pa kostnadsslag fér Tkr 2011 2010
funktionerna fastighetsadministration och centraladministration. Skillnad mellan redovisad avskrivning och
avskrivning enligt plan:
Koncernen Moderbolaget Inventarier 77 38
Tkr 2011 2010 2011 2010 77 38
Fastighetsadministration
Personalkostnader - 2593 - 9
Externa kostnader 2730 648 - 1
2730 3241 - 10
Redovisad i resultatrdkningen
Centraladministration KONCERNEN
Avskrivningar 201 712 201 336 Tkr 2011 2010
Personalkostnader 10719 7762 10719 13961 Periodens skattekostnad/skatteintakt -4 968 -4 679
Externa kostnader 1908 4344 5698 5295 Uppskjuten skatt avseende temporéra
12828 12818 16618 19592  skillnader —24725 -33452
Summa kostnader férdelade Redovisad skattekostnad i koncernen -29 693 -38 131
pa kostnadsslag 15 558 16 059 16 618 19 602
Redovisad i avvecklade verksamheter
Skatt i resultat fran rérelsen i avvecklade
verksamheter - -35155
Skatt i resultat vid avyttring av avvecklade
KONCERNEN verksamheter 65 961 54 466
Tkr 2011 2010 Skatt i arets férandring av verkligt varde - -23843
Ranteintakter, dvriga 10 315 8082 Redovisad skatt i avvecklade verksamheter 65961 -4532
Valutakursvinster _ 1022 Total skattekostnad fér kvarvarande och
Finansiella derivat, vardeférandringar 3070 9811 avvecklade verksamheter 36268 -42663
varderade till verkligt varde via resultat
Finansiella intikter 13 385 18915  MODERBOLAGET
R&ntekostnader, dvriga -17 175 -28 225 Tkr 2011 2010
Finansiella derivat, vardeférandringar - _  Aktuell skattekostnad(-)/skatteintakt(+)
varderade till verkligt varde via resultat Periodens skattekostnad/skatteintakt -1762 -2314
Finansiella kostnader -17 175 -28 225 -1762 -23148
Finansnetto -3790 -9 310 Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -165 28
-165 28
Ranteintdkter och liknande resultatposter Totalt redovisad skattekostnad/
MODERBOLAGET skatteintdkt i moderbolaget -1927 -23120
Tkr 2011 2010
Réanteintakter, koncernféretag 9 382 13018
Ranteintakter, dvriga 9428 3000 Skatt som redovisas 6ver totalresultatet
Kursdifferenser - 1022 KONCERNEN
Finansiella derivat, vardeférandring 3070 9811 Tkr 20m1 2010
21 880 26 851 Skatt pa férandring av omrakningsreserv -2 664 -3170
Rantekostnader och liknande resultatposter MODERBOLAGET
MODERBOLAGET Tkr 201 2010
Tkr 2011 2010 Skatt férédndring fond for verkligt varde -170 -3170
Réantekostnader, koncernféretag 7 956 12926
Réantekostnader, 6vriga 7 409 23157
15 365 36 083

Samtliga réanteintdkter hanfér sig till finansiella tillgangar véarde-

rade till upplupet anskaffningsvarde.

Rantekostnader hanfér sig huvudsakligen till finansiella skulder

varderade till upplupet anskaffningsvadre.



Avstamning av effektiv skatt

Avstamning av effektiv skatt

KONCERNEN MODERBOLAGET
Tkr 2011 2010 Tkr 2011 2010
Resultat fore skatt kvarvarande och Resultat fore skatt -888 738141
avvecklade verksamheter 93375 388067 Skatt enligt gallande skattesats for
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget 26,3% 233 -194 132
moderbolaget 26,3% -24 558 -102 062 Ej avdragsgilla kostnader -3148 -54
Skatt tidigare ar 168 -1 Ej skattepliktiga intakter 990 174236
Omrakning av utldndsk skatt fran hégre Skatt féregaende ar 168 _
skatte:ostnad andsk skatt fran | - -ns Omrakningsdifferenser utlandsk valuta -170  -3170
Omré&kning av utldndsk skatt fran lagre - -
skattekostnad _ 1014 Redovisad effektiv skatt -1927 -23120
Omrakningsdifferens utlandsk valuta - 3170
ol Redovisad som skatt i
Forséljning av avvecklade och avyttrade
verksamheter 62816 60432 - resultatrakning moderbolaget -1757 =19 950
Ej avdragsgilla kostnader ~3148 _54 - rapport 6ver totalresultat fér moderbolaget -170  -3170
Ej skattepliktiga intakter 990 1296 -1927 -23120
Redovisad effektiv skatt 36268 -42 663
Redovisade uppskjutna skattefordringar och -skulder
Uppskjutna skattefordringar och -skulder hanfoér sig till féljande:
KONCERNEN Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto

Tkr 201 2010 2011 2010 2011 2010
Foérvaltningsfastigheter - 335 -69 758 -179 334 -69 758 -178 999
Pensionsavsattningar 1465 154 - -332 1465 -178
Skattefordringar/-skulder 1465 489 -69 758 -179 666 -68 293 -179 177
Kvittning -1 465 -489 1465 489 - -
Skattefordringar/-skulder, netto 0 0 -68 293 -179 177 -68 293 -179 177
Omklassificering till ”Skulder hanférliga till tillgdngar
som innehas for férsaljning” - - - 135 609 - 135 609

- - -68 293 -43 568 -68 293 -43 568
MODERBOLAGET Uppskjuten Uppskjuten

skattefordran skatteskuld Netto
Tkr 2011 2010 2011 2010 2011 2010
Pensionsavsattningar 1465 154 - - 1465 154
Forvaltningsfastigheter - 1" - - - 1
Skattefordringar/-skulder, netto 1465 165 - - 1465 165



KONCERNEN 2010 Inventarier,
verktyg

och instal-
Tkr lationer Totalt
Anskaffningsvarde
Ingdende balans den 1januari 2010 4144 4144
Foérvéarv 207 207
Avyttringar -119 -119
Valutakursdifferenser -4 -4
Utgaende balans den 31 december 2010 4 228 4228
Av- och nedskrivningar
Ingdende balans den 1januari 2010 -2192 -2192
Avyttringar 68 68
Arets avskrivningar 746 746
Utgaende balans den 31 december 2010 -2 870 -2 870
Redovisade virden
Den 1 januari 2010 1952 1952
Den 31 december 2010 1358 1358
KONCERNEN 2011 Inventarier,

verktyg

och instal-
Tkr lationer Totalt
Anskaffningsvédrde
Ingdende balans den 1januari 2011 4228 4228
Avyttringar -1 967 -1 967
Utgaende balans den 31 december 2011 2 261 2 261
Av- och nedskrivningar
Ingdende balans den 1januari 2011 -2 870 -2 870
Avyttringar 826 826
Arets avskrivningar =201 =201
Utgaende balans den 31 december 2011 2 245 2 245
Redovisade varden
Den 1januari 2011 1358 1358
Den 31 december 2011 16 16

Avskrivningar férdelar sig pd nedanstdende rader i resultat-

rékningen.

KONCERNEN
Tkr 2011

2010

Avskrivningar
Centraladministration 201

746

Summa av- och nedskrivningar fér
materiella anldggningstillgdngar 201

746

MODERBOLAGET Nedlagda ut-  Inventarier,

gifter pa annans verktyg och
Tkr fastighet installationer Totalt
Anskaffningsvarde
Ingdende balans den
1januari 2010 190 2035 2225
Foérvarv - 36 36
Utgaende balans den
31 december 2010 190 2071 2 261
Avskrivningar
Ingadende balans den
1januari 2010 -103 -1605 -1708
Arets avskrivningar -19 -317 -336
Utgaende balans den
31 december 2010 -122 -1922 -2044
Redovisade varden
Den 1januari 2010 87 430 517
Den 31 december 2010 68 149 217
MODERBOLAGET Nedlagda ut- Inventarier,

gifter pd annans verktyg och
Tkr fastighet installationer Totalt
Anskaffningsvarde
Ingdende balans den
1januari 201 190 2071 2 261
Utgaende balans den
31 december 2011 190 2071 2 261
Avskrivningar
Ingdende balans den
1januari 201 -122 -1922 -2044
Arets avskrivningar -68 -133 =201
Utgaende balans den
31 december 2011 -190 -2055 -2245
Redovisade varden
Den 1januari 2011 68 149 217
Den 31 december 2011 0] 16 16

Avskrivningar fordelar sig pd nedanstdende rader i resultatrdk-

ningen.

MODERBOLAGET
Tkr

2011

2010

Avskrivningar
Centraladministration

201

336

Summa av- och nedskrivningar fér
materiella anldggningstillgangar

336



Not 14

Koncernen

Information om férandringar i redovisade varden pa férvaltnings-
fastigheter. Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt
vardemetoden.

Tkr 2011 2010
Ingdende verkligt varde 520000 2472293
Investeringar i fastigheterna 3292 3080
Orealiserad vardeférandring 86 708 130 000
Avvecklade och avyttrade fastigheter - —-497 243
Omklassificering till tillgangar som

innehas for forsaljning - -1588130
Valutakursférandringar - -
Utgaende verkligt varde 610 000 520 000

Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen till verkligt
varde och vardeférandringarna pa dessa fastigheter redovisas

i resultatrakningen. Varderingen till verkligt varde har gjorts av
externa oberoende varderare med véardetidpunkt den 31 decem-
ber 2011.

Forvaltningsfastigheterna bestar av en fastighetsenhet med
en uthyrbar yta om 40 723 kvadratmeter. Hyreskontrakten har
en aterstaende viktad |6ptid om 9,7 ar. Uppségningstiderna
varierar mellan nio och 18 manader och férldangningstiderna ar pa
mellan tre och fem ar. Hyresnivan for uthyrda lokaler med langre
avtalstider &n tre ar &r normalt bundna till konsumentprisindex. |
Catenas bestand &r bort 100 procent av bashyresvolymen fére-
mal for arlig justering.

Information om verkligt virde pa férvaltningsfastigheter
MODERBOLAGET

Tkr 2011 2010

Ackumulerade verkliga varden

Vid rets boérjan - 2200

Vid arets slut - -

Férvaltningsfastigheter redovisade med utgangspunkt

i historiskt anskaffningsvéarde

MODERBOLAGET

Tkr 2011-12-31 2010-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets bérjan - 2 455

Avyttringar - -2 455
- 0

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid arets borjan - -588

Arets avskrivningar enligt plan - -

Avyttringar - 588
- 0

Redovisat virde vid periodens slut - 0

Tillampad varderingsmetod

Det verkliga vardet som redovisas i balansrdkningen bestar i allt
vasentligt av ett beddmt varde pa potentiella byggratter som kan
mojliggéras genom det detaljplanearbete som pagar for fastig-
heten. De potentiella byggratterna avser bostader och kommer-
siella lokaler for fastigheten Stora Frésunda 2 och Hagalund 2:2 i
Solna kommun.

Den tilldmpade varderingsmetoden for de potentiella bygg-
ratterna baseras pa en ortsprismetod dar vardet har bedémts
genom jamfoérelser med markanvisningsavtal och avtal om
odverlatelser av byggréatter i Stockholm och Stockholms férorter.
Efter en beddmning dar Catenas potentiella byggratters lage i
férhallande till jAamfoérelseobjekten har invagts, har avdrag skett
for bedémda kostnader avseende rivning, planldggning med
mera. Vidare har avdrag skett for vantetider och bedémd risk
forknippade med de potentiella byggratterna. En mindre del av
det totala bedémda verkliga vardet avser nuvardet av driftnetton
som genereras i den befintliga anvandningen av fastigheten.

Totalt bedémt verkligt varde for fastigheten uppgar till 610
MSEK. Bland annat mot bakgrund att detaljplanearbetet inte &r
avslutat ar kvantifieringen av gjorda bedémningar behéaftade
med relativt stor osdkerhet. Osdkerheten férvantas dock minska
med tiden efterhand som tidpunkt for faststallande av plan
narmar sig.

Forvaltningsfastigheter
Samtliga fastigheter genererar hyresintakter.

Forvaltningsfastigheter vilka redovisas

som tillgdngar som innehafts fér férséljning

Uppgifterna avser endast 2010.

Varderingsmetoden som tillampats &r en kombination av ortspris-
metod och avkastningsbaserad metod. Vid vardebeddmningen
invagdes aven det férsaljningspris som avtalades med képande
part, som tilltradde fastigheterna per den 15 februari 2011. Vid
vardebeddmningen tillampades en kalkylteknik som innebar att
framtida kassafldden beddmdes for fastigheterna. Dessa kassa-
floden diskonterades till nuvarde. Ortsprismetoden tillampades
for att beddma storleken pa riskpremien i det direktavkastnings-
krav som anvandes vid restvardebeddmningen i kassaflodes-
kalkylen samt vid bedémningen av storleken pa diskonterings-
rantan vilken anvandes fér att nuvardesberakna bedémda
framtida kassafloden i kassafléddeskalkylen. Vardebeddmningen
gjordes ske av interna varderare.

Totalt verkligt varde for fastigheterna uppgick till 1 588 MSEK.
Véardet i den dé& pdgdende anvdndningen bedémdes utifrdn ned-
anstdende vasentliga antaganden:

« Inflationstakten under kalkylperioden antogs till 2,0 procent
per ar.

« Drifts- och underhallskostnaderna férutsattes félja inflationen.

* Hyrorna i aktuella hyreskontrakt anvands under kontraktets
|6ptid. Darefter gors en beddmning av marknadshyran och en
anpassning till denna om den avviker frdn den aktuella hyran
samtidigt som hansyn tas till vakansrisk.

Ekonomiska indata i varderingsmodellen férsta aret i prognos-
modellen:

Hyresintakter 127,0
Vakanser -0,2
Drift och underhall -15,6
Beddmt driftsnetto 11,2

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

Diskonteringsrantan vid nuvardesberakning av framtida kassa-
fldden uppgar till 7,00-9,20 procent. (Vagt snitt 7,72 procent.)
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KONCERNEN, kvarvarande verksamheter Koncernen Moderbolaget
Tkr 2011-12-31 2010-12-31 Tkr 2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31
Ranteswappar Foérutbetald hyra 182 187 182 187
Ingdende balans -3567 -20919 Férutbetalda
Ranteswappar vardeférandring via leasingavgifter - 42 - 42
resultatrakning 3070 9811 Forutbetalda
Avyttrade verksamheter _ 7541 férsakringspremier 167 456 167 97
Utgiende balans -497 3567  Forutbetalda fastig-
hetskostnader - 434 - 299
Ovanstdende utgaende balans aterfinns i balansrédkningen enligt F“orutbet“alda tomt-
o I rattsavgalder - 547 - -
nedanstdende specifikation.
Forutbetalda finan-
sieringskostnader - 136 - 136
KONCERNEN Forutbetalda kost-
Tkr 2011-12-31 2010-12-31 nader Stockholms-
Ovriga l&ngfristiga skulder -497 -3 567 borsen 52 48 52 48
Utgaende balans -497 - 3567 Upplupen hyresrabatt - 2 680 - -
Ovriga forutbetalda
MODERBOLAGET kostnader 62 126 62 126
Tkr 2011-12-31 2010-12-31 ~ Omklassificering till
RAnteswappar "Tillgangar som inne-
teswapp has fér férsalining” - 3636 - -
Ingaende balans -3 567 -13 378 263 1020 463 935
Ranteswappar vardeférandring via
resultatréakning 3070 9811
Utgaende balans -497 -3567

Moderbolaget genomfér samtliga transaktioner med derivatin-
strument med vardeférandring via resultatrakningen. Finansiella
derivatinstrument redovisas till verkligt varde enligt IAS 39.
Catena tillampar ej sakringsredovisning.

MODERBOLAGET
Tkr 2011-12-31 2010-12-31
Ovriga langfristiga skulder -497 -3 567

Utgaende balans -497 -3 567



Not 17

For specifikation av forandringar i Eget kapital under aret se rap-
port 6ver forandringar i eget kapital.

KONCERNEN

Aktiekapital

Per den 31 december 2011 omfattade det registrerade aktiekapi-
talet 11564 500 aktier (11 564 500) med ett kvotvarde pa 4,40
kronor.

Ovrigt tillskjutet kapital

Avser eget kapital som &r tillskjutet frdn &garna. Har ingar del av
overkursfonder som forts over till reservfond per den 31 decem-
ber 2005. Avsattningar till 6verkursfond fran den 1januari 2006
och framodver redovisas ocksa som tillskjutet kapital.

Omrakningsreserv

Omrakningsreserven innefattar alla valutakursdifferenser som
uppstar vid omrakning av finansiella rapporter fran utldndska
verksamheter som har upprattat sina finansiella rapporter i en
annan valuta an den valuta som koncernens finansiella rapporter
presenteras i. Moderbolaget och koncernen presenterar sina
finansiella rapporter i svenska kronor. Fran och med 1januari 2008
ingdr &ven valutakursdifferenser som &r hanférliga till interna
mellanhavanden som ingar i bolagets nettoinvestering i utlands-
verksamhet.

Balanserade vinstmedel inklusive arets totalresultat

| balanserade vinstmedel inklusive arets totalresultat ingar intja-
nade vinstmedel i moderbolaget och dess dotterbolag. Tidigare
avsattningar till reservfond, exklusive dverférda éverkursfonder,
ingdr i denna eget kapitalpost. Dessutom ingar ovillkorade aktie-
agartillskott.

Enligt styrelsens policy &r koncernens finansiella malsatt-
ning att ha en god kapitalstruktur samt finansiell stabilitet och
darigenom bibehalla investerares, kreditgivares, marknadens fér-
troende samt utgdra en grund for fortsatt utveckling av affars-
verksamheten. Eget kapital definieras som totalt eget kapital
enligt koncernbalansrékningen.

Styrelsens ambition &r att bibehalla en balans mellan hég
avkastning som kan mojliggéras genom en hégre belaning och
fordelarna och tryggheten som en sund kapitalstruktur erbjuder.

Koncernens mal &r att uppna en avkastning pa eget kapital
som &verstiger rdntan pa en femarig svensk statsobligation
med minst 5 procentenheter. 2011 var avkastningen 22,7 procent
(40,3).

Koncernens utdelning skall I1angsiktigt utgéra 75 procent av
resultatet fore skatt efter avdrag for 26,3 procents schablonskatt
men exklusive realiserade och orealiserade vardeférandringar pa
fastigheter och exklusive orealiserade vardeférandringar pa deri-
vat. | férslag till vinstdisposition foreslar styrelsen infér arsstam-
man 2011, att Catena skall l&Gmna en ordinarie utdelning med 2,00
kronor per aktie avseende réakenskapsaret 2011, vilket inneb&r en
total utdelning pa 23129 000 kronor.

Av arsredovisningen framgar att Catenas soliditet uppgar till
41,8 procent i koncernen.

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 uppnds Catenas mal for
soliditeten.

MODERBOLAG

Aktiekapital

Per den 31 december 2011 omfattade det registrerade aktiekapi-
talet 11564 500 aktier (11 564 500) med ett kvotvéarde pa 4,40
kronor.

Foreslagen utdelning

Efter balansdagen har styrelsen foreslagit féljande utdelning.
Utdelningen blir féremal for faststéllelse pa arsstdmman den 26
april 2012.

Tkr 2011 2010
2,00 kr per aktie (6,00), ordinarie 23129 69 387
53,00 kr per aktie, extra - 612 919

23 129 682 306

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

Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel

Utgors av foregaende ars fria egna kapital efter tidigare avsatt-
ningar till reservfond och efter att vinstutdelning ldmnats samt
utgdr tillsammans med arets resultat summa fritt eget kapital,
det vill sdga det belopp som finns tillgangligt for utdelning till
aktiedgarna.

Not 18

Bolaget har inga utestdende teckningsoptioner eller konvertibler
som kan ge utspadningseffekt. Det totala antalet aktier uppgar
till 11 564 500 stycken.

Resultat per aktie &r beréknat pd genomsnittligt antal utesta-
ende aktier.

KONCERNEN

Kr 2011 2010
Resultat per aktie 11,21 30,15
Resultat per aktie kvarvarande verksamheter 5,28 8,07
Resultat per aktie avvecklade verksamheter 5,93 22,07
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Rénte- och laneférfallostruktur per 31 december 2010

KONCERNEN Lanebelopp, Ranteforfall Kreditavtal, Lanefdrfall
Forfall, &r tkr  Snittranta, % Andel, % tkr  Utnyttjat, tkr Andel, %
3 manader STIBOR 786 736 2,78 75,2 - - -
201 130 000 3,70 12,4 451736 451736 43,2
2012 130 000 3,79 12,4 350 000 350 000 33,4
2013 - - - 245 000 245 000 23,4
Summa 1046736 3,02 100,0 1046736 1046736 100,0
Rinte- och lanefdrfallostruktur per 31 december 2011
KONCERNEN Lanebelopp, Rénteforfall Kreditavtal, Laneférfall
Forfall, ar tkr  Snittranta, % Andel, % tkr  Utnyttjat, tkr Andel, %
3 manader STIBOR 176 400 4,30 57,6 - - -
2012 130 000 3,79 42,4 - - -
2014 - - - 306 400 306 400 100
Summa 306 400 414 100,0 306 400 306 400 100
KONCERNEN Villkor
Tkr 2011 2010 Sakerhet for bankldnen &r utstallda med ett belopp av 306 400
Langfristiga skulder tkr (1063 233) i foretagets mark och byggnader, varav O tkr
Skulder till kreditinstitut 306400 1041736 Eg?sgon?r: a’?/ser ”Skulder hanférliga till tillgangar som innehas foér
Avgér omklassificering till "Skulder hanfor- Férjmegr; iﬁformation om féretagets exponering for ranterisk
liga till tillgangar som innehas for férsaljning” - —60000  ,ch risk for valutakursférandringar hanvisas till not 27.
306 400 981736
Kortfristiga skulder _ _ Finansiella leasingskulder
Finansiella leasingskulder - 1209 ggjeﬁfff?af?ei@it tjanstebilar under ett flertal olika finansiella
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut - 5000 |easingavtal. De variabla avgifterna har faststallts enligt beraknat
- 6 209 restvarde vid leasingperiodens utgadng. Nar leasingavtalen upp-
hérde hade Catena optioner att kdpa bilarna till restvarde. Det
e Sptener alt e e gau e Do e
Tkr 2011 2010 leasade tillgdngarna ar sdkerhet fér leasingskulderna. Finansiella
Langfristiga skulder leasingskulder forfaller till betalning enligt nedan:
Skulder till kreditinstitut - 981736
- 981 736 KONCERNEN OCH MODERBOLAGET
Minimi Kapital-
Kortfristiga skulder leaseavgifter Réanta belopp
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut - 5000 Thr 2011 2010 2011 2010 2011 2010
_ 5000 Inom ett ar - 100 - 27 - 127
Mellan ett och fem ar - 326 - 35 - 361
- 426 - 62 - 488



Férmansbestiamda planer

De férmansbestamda planerna avser endast tidigare anstalld
personal och nagra nya férmansbestdmda pensioner tjdnas inte
langre in.

KONCERNEN

Tkr 2011 2010
Nuviérdet av nettoforpliktelsen 12 113 9514
Nettobelopp i balansrdkningen 12 113 9514
Foérdndringar av den i balansrakningen redovisade
nettofdrpliktelsen fér férmansbestamda planer

KONCERNEN

Tkr 2011 2010
Nettoférpliktelse fér formansbestamda

planer per den1jan 9514 9 612
Utbetalda ersattningar -112 -112
Kostnad redovisad i resultatet 271 14
Nettoférpliktelse fér formansbestaimda

planer per den 31 dec 12113 9 514
Kostnad redovisad i resultatréakningen

KONCERNEN

Tkr 2011 2010
Kostnader avseende tjanstgdring

innevarande period =217 -268
Rantekostnad pa forpliktelsen -387 -393
Summa nettokostnad i resultatrakningen -604 -661
Kostnaden redovisad i totalresultatet:

KONCERNEN

Tkr 2011 2010
Aktuariella vinster (+) och férluster (-) -2 107 647
Summa -2 107 647
Kostnaden redovisas pa féljande rader i resultatrikningen
KONCERNEN

Tkr 2011 2010
Central- och fastighetsadministration =217 -268
Finansiella kostnader -387 -393
Summa -604 -661
Antaganden fér férmansbestamda férpliktelser

De vasentligaste aktuariella antagandena per balansdagen.
KONCERNEN/MODERBOLAGET

% 2011 2010
Diskonteringsrénta per den 31 december 3,60 4,00
Framtida I6nedkning 0 3,00
Inkomstbasbelopp 0 3,00
Framtida 6kning av pensioner 2,00 2,00
Arlig 8kning av fribrev 0 2,00
Avgangsintensitet 0 2,00
Moderbolagets pensionsforpliktelse

Tkr 2011-12-31 2010-12-31
FPG/PRI 8 997 7 832
Harav kreditférsékrat via FPG/PRI 8 997 7 832

Tkr 2011 2010
Ingadende vérde 7 832 6899
Utbetalda erséattningar -112 -112
Kostnad redovisad i resultatrakningen 1277 1045
Utgaende virde 8997 7 832
Kostnaden redovisas pa féljande rad i resultatrakningen:

Tkr 2011 2010
Centraladministration 1277 -1045

Avgiftsbestdmda planer
| Sverige har koncernen avgiftsbestéamda pensionsplaner for
tjdnsteman som helt bekostas av foretaget.

Betalning till dessa planer sker I6pande enligt reglerna i res-
pektive plan.

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2011 2010 2011 2010
Kostnader for avgiftsbestamda
planer 2159 896 1360 896
Historisk information férmansbestimda planer
KONCERNEN
Tkr 2011 2010 2009 2008 2007
Nuvardet av netto-
forpliktelsen 12113 9514 9612 8937 6640
Oredovisade aktuariella
vinster (+) och forluster (-) - - 2801 -2224 -1218
Netto redovisat avseende
féormansbestimda planer 12113 9514 6811 6713 5422
KONCERNEN
Tkr 2011-12-31 2010-12-31
Avséattningar som &r langfristiga skulder
Miljo - 200
Pensioner 2884
Sarskild I6neskatt 1087 -
Sarskild |6neskatt, IAS-pensioner - -86
Totalt 1087 2998
Avgar omklassificering till *Skulder hanférliga
till tillgdngar som innehas fér férséljning” - -200
Totalt 1087 2798
MODERBOLAGET
Tkr 2011-12-31 2010-12-31
Pensioner - 2884
Sarskild 16neskatt 1087 -
Totalt 1087 2884
Betalningar
Tkr 2011-12-31 2010-12-31
KONCERNEN

Belopp varmed avsattningen férvantas
betalas efter mer &n tolv manader - -

MODERBOLAGET

Belopp varmed avsattningen forvantas
betalas efter mer &n tolv manader - -



Not 23

KONCERNEN

Tkr 2011-12-31 2010-12-31
Ovriga kortfristiga skulder

Mervéardesskatt 1566 4437
Personalens kallskatt 28 236
Finansiell leasing - 1209
Ombyggnationer - 1166
Deponerade hyror - 341
Ovrigt - 28
Ombklassificering till ”Skulder hanforliga till - -3302
tillgdngar som innehas fér férsaljning”

Totalt 1594 4115
MODERBOLAGET

Tkr 2011-12-31 2010-12-31
Ovriga kortfristiga skulder

Mervéardesskatt 421 1626
Personalens kallskatt 28 236
Totalt 449 1862

Not 24
Koncernen Moderbolaget
2011- 2010- 2011- 2010-
Tkr 12-31 12-31 12-31 12-31
Upplupna semesterléner
inklusive sociala avgifter 5 1488 5 1488
Upplupna sociala avgifter 19 187 19 187
Upplupna rantekostnader 1232 1689 288 1571
Upplupna revisionsarvoden 40 324 40 282
Upplupna kostnader
arsredovisning 500 385 500 385
Upplupna konsultarvoden 49 142 49 112
Upplupna férvaltnings-
kostnader - 339 - -
Upplupna férsaljnings-
kostnader 6386 - 6386 6853
Upplupna ny- och ombygg-
nadskostnader 112 - - 25322
Upplupen mervardesskatt - 629 - 629
Forskottsbetalda hyresin-
takter 6 651 36 166 - 299
Upplupen fastighetsskatt 303 912 - 5
Styrelsearvode inklusive
sociala avgifter 552 621 552 621
Ovrigt 52 18 - 17
Omklassificering till ”Skul-
der hanférliga till tillgangar
som innehas for forséaljning” - =30001 - -
15901 12899 7839 37771
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Not 25

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

Med finansiella risker avses fluktuationer i foretagets resultat
och kassaflode till foljd av forandringar i valutakurser, ranteni-
vaer, refinansierings- och kreditrisker. All finansiell riskhantering
skots av Catena AB:s finansfunktion, vilken darmed ocksa svarar
for Catenakoncernens finansiella riskhantering.

Motpartsrisk

Motpartsrisk definieras som risken att Catenas motparter inte
kan uppfylla sina dtaganden mot Catena. | finansverksamheten
uppstar bland annat motpartsrisk vid placering av likviditets®-
verskott, vid tecknande av radnteswappavtal samt vid erhallande
av 1ang- och kortfristiga kreditavtal och erhallanden av kreditlof-
ten. Fér att minska kreditrisken ingar i Catenas finanspolicy att
endast acceptera kreditvardiga motparter i finansiella transak-
tioner.

Likviditetsrisker

Med likviditetsrisk (dven kallat finansieringsrisk) avses risken att
finansiering inte alls kan erhallas eller endast till kraftigt 6kade
kostnader. Den storsta andelen av koncernens finansiering utgérs
av langfristiga banklan. Catena I8per risken att lanen forfaller till
betalning utan att kunna refinansieras. | syfte att reducera denna
risk har Catena avtalat med bolagets kreditgivare om en férut-
bestdmd kapitalbindning. | gengéld har Catena atagit sig att upp-
ratthalla en viss rantetdckning och soliditet. Den genomsnittliga
aterstaende kapitalbindningstiden 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 1&n samt uppta-
gande av nya lan saknas eller &r oférmanliga vid viss tidpunkt.
Foér att minska upplaningsrisken efterstravar Catena krediter med
lang 16ptid saval som en bred kreditgivarbas.

Rénterisker

Ranterisk &r risken att vardet pa ett finansiellt instrument varierar
pé grund av férandringar i marknadsrantor. Rénterisk kan dels
bestd av férandring i verkligt varde, prisrisk, dels férandringar i
kassafléde, kassaflédesrisk. En betydande faktor som paverkar
ranterisken &r rantebindningstiden. Langa rantebindningstider
paverkar framst kassaflédesrisken medan kortare rantebind-
ningstider paverkar prisrisken. Koncernen &r finansierad genom
bankkrediter, vilka fluktuerar med Stibor 3 man. Fér att minimera
koncernens exponering mot stigande rantor, har koncernen bun-
det cirka 40 procent av sina rantekostnader med hjélp av derivat-
instrument. En hdjning av marknadsrantan med en procentenhet
skulle 6ka koncernens rantekostnader med 1,8 Mkr réknat per
arsskiftet. Se not 19.

Kreditrisker i kundfordringar

Risken att koncernens/féretagets kunder inte uppfyller sina ata-
ganden, det vill séga att betalning ej erhalls fér kundfordringar,
utgoér en kundkreditrisk. Koncernens kunder kreditkontrolleras
varvid information om kundernas finansiella stallning inhdmtas
fran kreditupplysningsféretag. Den stérsta delen av koncernens
intakter kommer fran Biliakoncernen. Moderbolaget Bilia AB har
lamnat borgen fér samtliga dotterbolags hyresavtal med Catena.

Verkligt varde

Berakning av verkligt varde

Foéljande sammanfattar de metoder och antaganden som framst
anvants for att faststalla verkligt vardet.



Derivatinstrument

Det verkliga vardet for ranteswappar baseras pa férmedlande
kreditinstituts vardering, vars rimlighet prévas genom en dis-
kontering av berdknade framtida kassaflédden enligt kontraktets
villkor och férfallodagar och med utgangspunkt i marknadsran-
tan for liknande instrument pa balansdagen. Ovanstaende har
upptagits till verkligt varde i balansrakningen.

Foérvaltningsfastigheter
Se not 14.

Kundfordringar och leverantérsskulder

Catena har inga kundfordringar eller leverantdrsskulder som ar
mer &n sex manader gamla. Det redovisade vardet anses reflek-
tera det verkliga vardet. Inga reserveringsbehov har férelegat
detta ar eller féregdende ar.

Rantebdrande skulder
Skulder till kreditinstitut |dper i allm&nhet med tre manaders
rantebindning. Skulderna upptas till nominellt belopp.

Not 26

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
bland tillgdngarna likvida medel, kundfordringar, dvriga fordringar
samt bland skulderna skulder till kreditinstitut, leverantérsskulder,
odvriga langfristiga skulder. Finansiella instrument redovisas initialt
till anskaffningsvarde motsvarande verkligt varde med tillagg for
transaktionskostnader, med undantag fér kategorin finansiella
instrument redovisade till verkligt varde via resultatrékningen dar
transaktionskostnader inte ingar. Efterféljande redovisning sker
darefter beroende pa hur klassificering skett enligt nedan.

Fordringar

Finansiella tillgdngar som inte &r réntederivat, som har faststallda
eller faststallbara betalningar och som inte noteras pa en aktiv
marknad, redovisas som fordringar. | koncernen finns hyresford-
ringar och foérutbetalda kostnader och upplupna intékter - de
sistndmnda bestar framst av Idmnade hyresrabatter, férutbetalda
hyror och férsakringspremier. Fordringar har efter individuell
vardering upptagits till det belopp varmed de berdknas inflyta,
vilket innebéar att de redovisas till anskaffningsvarde med reser-
vering for osakra fordringar. Reservering for osékra fordringar
sker nar det finns objektiva riskbeddmningar for att koncernen
inte kommer att erhalla hela fordran. Catena har inga fordringar

i utldndsk valuta. Fordringar i moderbolag bestar framst av ford-
ringar pa dotterbolag, vilka redovisas till anskaffningsvéarde.

Skulder

Skulder avser 1an och rérelseskulder sasom till exempel leveran-
torsskulder. Merparten av Catenas laneavtal &r langfristiga. Lanen
redovisas i balansrédkningen pa likviddagen och upptas till anskaff-
ningsvarde. Upplupna ej betalda rantor redovisas under posten
upplupna kostnader. Skulder i utlandsk valuta redovisas till balans-
dagens kurs. Skuld redovisas nar motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet att betala féreligger, dven om faktura annu
inte mottagits. Leverantdrsskulder redovisas nar faktura mottagits.
En skuld tas bort fran balansréakningen néar forpliktelsen i avtalet
fullgérs eller pd annat satt utsldcks. Leverantérsskulder och andra
rorelseskulder med kort 16ptid redovisas till nominellt varde.

Avriga langfristiga skulder - rantederivat

Rantederivat utgdr en finansiell tillgang eller skuld som vérderas
till verkligt varde med vardeférandringar via resultatrakningen.
For att hantera exponering mot fluktuationer i marknadsrantan

i enlighet med beslutad finanspolicy har Catena ingatt rénte-
derivatavtal. Vid anvdndning av rantederivat kan det uppsta
vardeférandringar beroende pa féréandringar av marknadsrantan
och tidsfaktorn. Rantederivat redovisas initialt i balansrakningen
till anskaffningsvéarde pa likviddag, dar absoluta merparten avser
byte av rantefléden innebarande ett anskaffningsvarde om noll,

och varderas darefter till verkligt varde med vardeférandringar

i resultatréakningen. For att faststalla verkligt varde anvands
marknadsrantor fér respektive 16ptid noterade pa bokslutsdagen
och allmant vedertagna berdkningsmetoder, innebarande att
verkligt varde har faststéllts enligt niva 2, IFRS 7 punkt 27a. Be-
loppet for koncernen ar -3 567 tkr och fér moderbolaget -3 567
tkr. Ranteswappar varderas genom att framtida kassafléden
diskonteras till nuvarde vilket erhdlles fran respektive motpart.
Realiserade vardeférandringar avser |0sta rantederivatavtal och
utgdr skillnaden mellan asatt pris vid inlésen och redovisat varde
enligt senaste kvartalsrapport. Orealiserade vardeférandringar
avser den vardeférandring som uppstatt under perioden pa de
rantederivatavtal Catena hade vid utgangen av perioden. Var-
deférandringar berdknas utifran varderingen vid periodens slut
jamfort med varderingen foregdende ar, alternativt anskaffnings-
vardet om réntederivatavtal ingatts under aret. Fér under aret
|6sta rantederivatavtal redovisas och berdknas en orealiserad
vardeférandring utifrdn vardering vid senaste kvartalsrapport
fore |6sen jamfért med vardering vid utgangen av foregaende ar.
Lopande betalningsstrommar under avtalen resultatfors for den
period de avser.

Verkligt varde och redovisat vdrde i balansrakning

KONCERNEN 2011 Finansiella
skulder
varderade
Lane- och till verkligt Summa
kundford- varde via Ovriga redovisat
Tkr ringar resultatet skulder varde
Kundfordringar 386 - - 386
Ovriga fordringar 5528 - - 5528
Summa 5914 - - 5914
Skulder till kredit-
institutet - - 306400 306400
Ovriga langfristiga
skulder, derivat - 497 - 497
Leverantdrsskulder - - 7 450 7 450
Ovriga skulder - - 1594 1594

Summa - 497 315444 631385

Verkligt varde ar lika med summa redovisat varde.

Verkligt varde och redovisat vidrde i balansrakning

KONCERNEN 2010 Finansiella
skulder
varderade
Lane- och till verkligt Summa
kundford- véarde via Ovriga redovisat
Tkr ringar resultatet skulder varde
Kundfordringar 104 - - 104
Ovriga fordringar 165 - - 165
Summa 269 - - 269
Skulder till kredit-
institutet - - 986 736 986736
Ovriga l&ngfristiga
skulder, derivat - 3567 - 3567
Leverantdrsskulder - - 13 382 13 382
Ovriga skulder - - 4115 4115
Summa - 3567 1004233 1007800

Verkligt varde ar lika med summa redovisat varde.
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Verkligt virde och redovisat varde i balansrdkning

MODERBOLAGET Finansiella
2011 skulder
varderade
Lane- och till verkligt Summa
kundford- varde via Ovriga redovisat
Tkr ringar resultatet  skulder varde
Kundfordringar 276 - - 276
Ovriga fordringar 424 605 - - 424 605
Summa 424 881 - - 424 881
Ovriga langfristiga
skulder, derivat - 497 - 497
Leverantdrsskulder - - 5795 5795
Ovriga skulder - - 357770 357770
Summa - 497 363365 364062
Verkligt vérde ar lika med summa redovisat varde.
MODERBOLAGET Finansiella
2010 skulder
varderade
Lane- och till verkligt Summa
kundford-  varde via Ovriga redovisat
Tkr ringar resultatet skulder vérde
Kundfordringar 13 - - 13
Ovriga fordringar 2531074 - - 2531074
Summa 2 531087 - - 2531087
Skulder till kredit-
institutet - - 986736 986 736
Ovriga langfristiga
skulder, derivat - 3567 - 3567
Leverantorsskulder - - 13 382 13 382
Ovriga skulder - - 754038 754 038
Summa - 3567 1754156 1757723

Verkligt varde ar lika med summa redovisat varde.

Derivat, rdnteswappar

KONCERNEN Ranta inkl kredit-
Forfall, &r Lanebelopp, Tkr marginal, %
2012 130 000 3,79
Summa 130 000 3,79

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

Koncernen Moderbolaget
Tkr 201 2010 201 2010
Inom ett ar - 1586 - 36
Mellan ett ar och fem ar - 4469 - 9
Langre &n fem ar - 1650 - -
- 7705 - 45
Avgar framtida leasingbetal-
ningar avseende de avvecklade
verksamheterna - -7 660 - -
- 45 - 45
Betalda avgifter: Koncernen  Moderbolaget
Tkr 2011 2010 2011 2010
Minimileaseavgifter 76 3146 76 2229
Variabla avgifter - - - 1803
Totala leasingkostnader 76 3146 76 4032
Leasingintakter avseende objekt
som vidareuthyrts uppgar till - - - 3102
Avgar betalda leasingavgifter
avseende de avvecklade verk-
samheterna - =2216 - -
76 930 76 930

Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare

Koncernen hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella
leasingavtal. De arliga framtida icke uppségningsbara leasingbe-
talningarna ar som foljer:

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2011 2010 2011 2010
Inom ett ar - 2 693 - -
Mellan ett ar och fem ar - 51436 - -
Langre &n fem ar 27 225 103 353 - 3479
27 225 157 482 - 3479
Avgar omklassificering till
"Tillgangar hanforliga till
tillgangar som innehas fér
forsaljning” - -133 055 - =3479
27 225 24 427 - 0
Koncernen

Per den 31 december 2011 har koncernen investeringsataganden
fér nybyggnad/ombyggnad pé O tkr (1653) samt dtaganden fér
reparationer pa O tkr (8 669) avseende férsalda tillgangar.

Moderbolaget
Per den 31 december 2011 har moderbolaget inga investerings-
ataganden (0O).



Koncernen Moderbolaget
Tkr 2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31
Stallda sékerheter

| form av stallda
sakerheter for
egna skulder och
avsattningar

Fastighetsinteck-

ningar 306400 1088233 - -
Andelar i

dotterbolag 425 000 317 941 - -
Summa stéllda

sdkerheter 731400 1406174 - -
Eventual-

forpliktelser

Garantidtaganden,

FPG/PRI 180 157 180 157
Borgensforbindel-

ser till forman for

dotterbolag - - - _

Summa eventual-
forpliktelser 180 157 180 157

Nérstaenderelationer

MODERBOLAGET Skuld till Fordran pa

Hyres- narstdende néarstdende

intakter/ den 31 den 31

Narstdenderelation, tkr Ar tjdnster december december
Catenakoncernen/

egna dotterbolag 2010 22 049 692 052 2530909
Catenakoncernen/

egna dotterbolag 20M 4049 357 321 422 809

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stédllning
Férutom 16n erhaller de ledande befattningshavarna icke-
kontanta ersattningar fran koncernen som betalar avgifter
till férmans- och avgiftsbestdmda pensionsplaner fér dessa
personer. De sammanlagda ersattningarna ingar i “anstallda och
personalkostnader” (se not 7).

Under aret har koncernen kdpt tjdnster fran narstaende bolag,
som inte utgdr koncernféretag, med féljande belopp:

Catena AB 1040 000 kronor
Catena Byggnads AB 728 000 kronor

MODERBOLAGET

Tkr 2011-12-31 2010-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets boérjan 50832 1700580
Aktiedgartillskott 8 456 -
Forsaljning -2762 -1649 748
Utgdende balans 56 526 50 832
Specifikation av moderbolagets direkta
innehav av andelar i dotterbolag

2011-12-31 2010-12-31
Dotterbolag/Organisa- Antal Andel Redovisat Redovisat
tionsnummer/Séate andelar i% varde varde
Catena Byggnads AB,
556048-4726, Solna 50 000 100 47 670 47 670
Catena i Partille AB,
556754-0843, Solna 1000 100 100 100
Catena i Stenungsund,
556754-0835, Solna 1000 100 100 100
Catenai Vinsta AB,
556754-0868, Solna 1000 100 8 556 100
Catena i Taby AB,
556754-7509, Solna 1000 100 100 100
Catena Invest 1 AB,
556743-8204, Goteborg 1000 100 - 100
Catena Urnes 1 KB, Kom
969700-5552, Goteborg andel - 2662

56 526 50 832

Bolagsforteckning
Nedanstdende bolag &r dotterbolag till Catena i Vinsta AB.

Firma Org nr Sate
Catenai Solna AB 556112-7571 Solna
MODERBOLAGET

Tkr 2011 2010
Ackumulerade avskrivningar utéver plan:

Inventarier och installationer

Ingdende balans den 1januari 77 115
Arets avskrivningar utéver plan -77 -38
Summa obeskattade reserver 0 77



Not 33

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet

Koncernen Moderbolaget

Tkr 2011 2010 2011 2010
Avskrivningar 201 746 201 336
Avsattningar till pensioner -2 107 -2 210 1165 -1126
Ovriga justeringar 888 - -3096
Periodisering hyresrabatter - -670 -
Fastigheter, orealiserade
vardeférandringar -86708 -130000 - -
Derivat, orealiserade
vardeférandringar -3070 -9 811 -3070 -981

-90796 -141945 -4800 -10 601

Not 34

De finansiella rapporterna upprattas enligt IFRS. Detta medfor
att styrelsen och féretagsledningen gér beddmningar, uppskatt-
ningar och antaganden. Tillsammans paverkar detta de redo-
visningsprinciper som Catena tillampar och dédrmed de belopp,
som tillgdngar, skulder, intdkter och kostnader tas upp till i de
finansiella rapporterna. De beddmningar och uppskattningar som
styrelsen och foretagsledningen har gjort och som har vasentlig
inverkan pa de finansiella rapporterna, avser vardering av férvalt-
ningsfastigheter, vilket beskrivs narmare i not 14. Problem inom
handel och service av bilar kan ocksa komma att beréra Catena
eftersom den dvervédgande delen av Catenas hyresintakter kom-
mer fran fordonsbranschen. Detta kan ocksa medféra justering i
paféljande ars finansiella rapporter.

Not 35

Denna arsredovisning skrevs under av styrelse och VD den 30
mars 2012. Arsredovisningen kommer att framlaggas fér godkan-
nande av arsstdmman den 26 april 2012.
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Not 36

Catena AB &r ett svenskregistrerat aktiebolag med séte i Solna.
Besdksadressen till huvudkontoret &r Vastmannagatan 10, 111 24
Stockholm. Koncernredovisningen fér ar 2011 bestar av moder-
bolaget och dess dotterbolag, tillsammans bendmnd koncernen.
Catenaaktien &r registrerad pa Nasdag OMX Nordic Stockholm
- Small cap.



Styrelsen och verkstallande direktdren forsakrar att
arsredovisningen har uppréattats i enlighet med god
redovisningssed i Sverige och koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med de internationella redovisnings-
standarder som avses i Europaparlamentets och Radets
férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om
tilldAmpning av internationella redovisningsstandarder.
Arsredovisningen respektive koncernredovisningen ger
en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens
stallning och resultat. Férvaltningsberattelsen for moder-

bolaget respektive koncernen ger en rattvisande éversikt
over utvecklingen av moderbolagets och koncernens
verksambhet, stallning och resultat samt beskriver vasent-
liga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och
de féretag som ingar i koncernen star infoér.
Arsredovisningen och koncernredovisningen har
godkants for utfardande av styrelsen den 30 mars 2012.
Koncernens resultat- och balansrakningar och moder-
bolagets resultat- och balansrakningar blir féremal fér
faststallelse pa arsstdmman den 26 april 2012.

Solna den 30 mars 2012

Henry Klotz Jan Johansson Christer Sandberg
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot

Lennart Schénning Erik Selin Andreas Philipson

Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstéllande direktér

Var revisionsberattelse har avldmnats den 2 april 2012
KPMG AB

Jan Malm

Auktoriserad revisor
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RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har reviderat arsredovisningen och koncernredovis-
ningen fér Catena AB fér ar 2011. Bolagets arsredovisning
ingdr i den tryckta versionen av detta dokument pa
sidorna 12-47.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

och koncernredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och en
koncernredovisning som ger en rattvisande bild enligt
internationella redovisningsstandarder IFRS, sdsom de
antagits av EU, och arsredovisningslagen, och fér den
interna kontroll som styrelsen bedémer ar nédvandig
for att uppratta en arsredovisning och koncernredovis-
ning som inte innehaller vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen och
koncernredovisningen pa grundval av var revision. Vi har
utfort revisionen enligt International Standards on Au-
diting och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder
kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och
utfér revisionen fér att uppna rimlig sakerhet att arsre-
dovisningen och koncernredovisningen inte innehaller
vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdm-
ta revisionsbevis om belopp och annan information i ars-
redovisningen och koncernredovisningen. Revisorn valjer
vilka dtgarder som ska utféras, bland annat genom att
beddma riskerna fér vdsentliga felaktigheter i arsredovis-
ningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning
beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som
ar relevanta fér hur bolaget uppréttar arsredovisningen
och koncernredovisningen for att ge en rattvisande bild i
syfte att utforma granskningsatgarder som ar &ndamals-
enliga med hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte
att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna
kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av

andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som
har anvants och av rimligheten i styrelsens uppskatt-
ningar i redovisningen, liksom en utvardering av den
dvergripande presentationen i drsredovisningen och
koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrack-
liga och &ndamalsenliga som grund foér vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats

i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets
och koncernens finansiella stallning per den 31 december

2011 och av dess finansiella resultat och kassafléden for
aret enligt arsredovisningslagen, och koncernredovis-
ningen har upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen
och ger enii alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stallning per den 31 december 2011
och av dess resultat och kassafléden enligt internationella
redovisningsstandarder, sdsom de antagits av EU, och ars-
redovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar féorenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstdmman faststaller resultat-
rékningen och balansréakningen fér moderbolaget och for
koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAYV ENLIGT

LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Utdver var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi &ven reviderat férslaget till dispo-
sitioner betraffande bolagets vinst eller forlust samt
styrelsens férvaltning fér Catena AB for ar 2011.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispo-
sitioner betraffande bolagets vinst eller forlust, och det
ar styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar
Vart ansvar &r att med rimlig sdkerhet uttala oss om
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
férlust och om férvaltningen pa grundval av var revision.
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett
urval av underlagen for detta for att kunna bedéma om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har
vi utdver var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen granskat vasentliga beslut, atgarder och
forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om nédgon
styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot bolaget. Vi
har &ven granskat om nagon styrelseledamot pa annat
satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att &rsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Goteborg den 2 april 2012
KPMG AB

Jan Malm

Auktoriserad revisor



(inkl avvecklade verksamheter)

2011" 2010 2009 2008 2007
Resultatrakning, Mkr
Hyresintakter 27,0 168,0 203,3 189,3 179.7
Fastighetskostnader -6,4 -25,6 -25,6 -26,0 -25,3
Driftséverskott 20,6 142,4 177,7 163,3 154,4
Ovriga rérelseintakter/-kostnader 01 -0,9 21 =11 2,8
Centraladministration -12,8 -13,4 =141 -17,6 -17,3
Fastigheter, vardeférandringar 86,7 275,7 379 -255,9 205,0
Roérelseresultat 94,5 403,8 203,6 -11,3 3449
Finansnetto -3,8 -15,6 -41,9 -88,9 -65,0
Resultat fore skatt 90,1 388,2 161,7 -200,2 2799
Aktuell skatt -5,0 -40,3 -2,1 -1,3 -5,3
Uppskjuten skatt -24,7 0,8 -40,9 69,6 -58,4
Arets resultat 129,6 348,7 118,7 -131,9 216,2
Balansrakning, Mkr
Forvaltningsfastigheter 610 2108 2472 2354 2479
Ovriga tillgdngar 7 8 9 20 29
Kassa och bank 94 57 103 45 35
Summa tillgdngar 71 2173 2584 249 2543
Eget kapital 297 845 883 806 1006
Avsattningar 82 192 241 195 265
Rantebarande skulder 306 1047 1367 1354 1224
Ej rdntebdrande skulder 26 89 93 64 48
Summa eget kapital och skulder 711 2173 2584 2419 2543
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 22,7 40,3 141 -14,6 23,6
Avkastning pa totalt kapital, % 7,7 17,5 8,2 -5,6 13,4
Soliditet, % 41,8 39,0 34,1 33,3 39,6
Réantetackningsgrad forvaltningsresultat, ggr 1,2 4,8 4,0 2,5 2,4
Beldningsgrad fastigheter, % 50,3 49,7 55,3 57,5 49,4
Skuldsattningsgrad, ggr 1,3 1,2 1,5 1,7 1,2
Aktierelaterade (avser antal aktier vid periodens slut)
Periodens resultat per aktie, kr 11,21 30,15 10,26 11,41 18,7
Periodens resultat fore skatt per aktie, kr 8,07 33,56 13,98 -17,31 24,2
Eget kapital per aktie, kr 25,72 73,05 76,27 69,70 86,99
Utdelning per aktie, kr 59,00 31,75 5,25 5,25 5
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 varde, Mkr 610 2108 2472 2354 2479
Direktavkastning, % 3,4 6,2 7,2 7,3 6,1
Uthyrbar yta, kvm 40723 192 994 231 314 230529 227 500
Hyresintakter, kr per kvm 663 803 886 846 772
Driftséverskott, kr per kvm 506 674 775 734 663
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,9 97,6 97,9 96,3 98,3
Overskottsgrad, % 76,3 84,8 87,4 86,3 85,9

1 Omfattar kvarvarande och avvecklade verksamheter.

49



1. Henry Klotz

London, fodd 1944. Invald i styrelsen 2007. Utbildning: Ingenjor.
Huvudsaklig sysselsattning: Executive Vice Chairmani CLS
Holdings plc. Ovriga fértroendeuppdrag: Styrelseledamot i ett
stort antal bolag inom CLS-koncernen samt i NOTE AB. Innehav
i Catena: -. Beroendefdrhallande enligt bolagsstyrningskoden:
Oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen. Bero-
ende i férhallande till stérre aktiedgare.

2.Jan Johansson

Helsingborg, fodd 1959. Invald i styrelsen 2010. Utbildning: Civil-
ingenjér fran Lunds Tekniska hogskola. Huvudsaklig sysselsétt-
ning: VD och koncernchef i Peab. Ovriga fortroendeuppdrag:
Styrelseordférande och styrelseledamot i ett stort antal bolag
inom Peab-koncernen. Innehav i Catena: -. Beroendeférhal-
lande enligt bolagsstyrningskoden: Oberoende i férhallande till
bolaget och bolagsledningen. Beroende i férhallande till stérre
aktiedgare.

3. Christer Sandberg

Stockholm, fodd 1952. Invald i styrelsen 2007. Utbildning: Jur.
kand., fil. kand. Huvudsaklig sysselsattning: Advokat. ®vriga
fortroendeuppdrag: Styrelseordférande i HQ AB samt styrelse-
ledamot i en rad olika dotterbolag till CLS Holdings plc. Innehav
i Catena: -. Beroendefdrhallande enligt bolagsstyrningskoden:
Oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen. Bero-
ende i férhallande till storre aktiedgare.
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4. Lennart Schénning

Bromma, fédd 1948. Invald i styrelsen 2007. Utbildning: Civilin-
genjor fran Chalmers Tekniska hégskola och AMP fran Harvard
Business School. Huvudsaklig sysselsattning: VD i Property
Dynamics AB. Ovriga fortroendeuppdrag: Styrelseordférande i
Nordic Mines AB (publ) samt i Lonnbacken Fastigheter AB. Inne-
hav i Catena: Ager genom bolag 5000 aktier. Beroendefdrhal-
lande enligt bolagsstyrningskoden: Oberoende i férhallande till
bolaget och bolagsledningen. Oberoende i férhallande till stérre
aktiedgare.

5. Erik Selin

Goteborg, fodd 1967. Invald i styrelsen: 2007. Utbildning: Gym-
nasieekonom. Huvudsaklig sysselsattning: 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 2 344 642 aktier. Beroendeférhal-
lande enligt bolagsstyrningskoden: Oberoende i férhallande till
bolaget och bolagsledningen. Beroende i férhallande till stérre
aktiedgare.



Ledning

1. Andreas Philipson, Verkstallande direktor

F&dd 1958, civilingenjor fran Chalmers Tekniska Hégskola i
Goteborg. Anstélld sedan 2011. Ovriga fértroendeuppdrag: VD
och styrelseledamot i TAM Group AB samt styrelseledamot i TAM
Group:s dotterbolag. Tidigare erfarenhet: VD Tyréns Temaplan
AB/VD Temaplan Asset Management AB, VD och partner
Temaplan AB, fastighetsansvarig Nackebro AB. Aktieinnehav i
Catena: -.

2. Pierre Dahlborg, CFO

Fodd 1949, diplomerad foretagsekonom. Anstélld sedan 2011.
Ovriga fértroendeuppdrag: Styrelseledamot i en rad dotterbo-
lag till CLS Holdings plc. Aktieinnehav i Catena: -.
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Catenas arsstdmma halls torsdagen den 26 april 2012, kl.
15.00, pa ”7A Odenplan”, lokal Freja. Konferenslokalen
ar beldgen pa Norrtullsgatan 6, 5tr. i Stockholm. Inre-
gistrering till arsstdmman boérjar klockan 14.00, da kaffe

serveras.

Registrering i aktieboken

Aktiedgare som dnskar delta vid arsstdmman ska vara in-
ford i den av Euroclear Sweden AB férda aktieboken den
20 april 2012 samt anmala deltagande till bolaget senast

samma datum. Endast dgarregistrerade innehav aterfinns
under aktiedgarens eget namn i aktieboken.

For att aktiedgare med forvaltarregistrerade aktier
ska ha ratt att delta vid arsstdmman fordras att aktierna
dgarregistreras. Aktiedgare som har férvaltarregistrerade
aktier och som vill delta vid stdmman ska hos den bank
eller fondhandlare som forvaltar aktierna begara tillfallig
agarregistrering. Begdran om sadan sa kallad rdstrattsre-
gistrering ska ske i god tid fére den 20 april 2012. Férval-
tare kan debitera en avgift fér denna atgéard.

Anmalan
Anmaélan om deltagande vid drsstamman kan goéras:

via ldnk pa Catenas hemsida www.catenafastigheter.se
per telefon 0771-24 64 00

eller per post till Catena AB, c/o Computershare AB,
Box 610, 182 16 Danderyd.

Vid anmalan ska namn, personnummer (organisations-
nummer) och telefonnummer uppges.

Ombud och bitrdde

En aktiedgare som inte ar personligen narvarande vid
stdmman far utdva sin rétt genom ombud, som ska ha
av aktiedgaren undertecknad och daterad fullmakt.
Fullmakten far inte vara aldre &n ett ar, undantaget om
fullmakten anger en langre giltighetstid, dock maximalt
fem ar. Till fullmakt utstalld av juridisk person ska &ven
bifogas behorighetshandlingar (registreringsbevis eller
motsvarande). Dessa handlingar bér helst vara Catena
i god tid fére drsstdmman. Fullmaktsformular finns pa
www.catenafastigheter.se.

En aktiedgare eller ett ombud far ha med sig hogst
tva bitrdden pa arsstdmman. Om aktiedgaren vill ta med
bitrade ska anmalan om detta goéras till bolaget senast
vid den tidpunkt som anges ovan.

Utdelning

For verksamhetsaret 2011 féreslar styrelsen en ordinarie
utdelning med 2,00 kronor per aktie. Avstamningsdag
foreslas bli den 2 maj 2012 och utbetalningsdag den 7
maj 2012.

Kalender
26 april 2012

9 augusti 2012
25 oktober 2012

Deldrsrapport januari-mars:
Delarsrapport januari-juni:
Deldrsrapport januari-september:

Bokslutskommuniké: Februari 2013
Distributionspolicy
Catenas arsredovisning finns pé svenska och engelska
och bada versionerna kommer att finnas fér nedladdning
pa www.catenafastigheter.se.

Den svenska arsredovisningen skickas i tryckt
version per post till aktiedgare och andra intressenter
som uttryckligen efterfragat den.



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 fére skatt plus rantekostnader i pro-
cent av genomsnittlig balansomslutning.

Beldningsgrad, fastigheter
Ranteb&rande skulder i férhallande till fastigheternas
bokférda véarde.

Direktavkastning
Driftséverskott pa arsbasis i procent av fastigheternas
bokférda 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 for reparationer och under-
hall, tomtrattsavgalder/arrenden, fastighetsskatt samt
fastighetsadministration.

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

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

Foérvaltningsresultat

Resultatet fore skatt men exklusive realiserade och orea-
liserade vardefoéréandringar pa fastigheter och exklusive
orealiserade vardeférandringar pa derivat.

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

Hyresintdkter
Debiterade hyror jdmte tilldgg sdsom ersattning for fast-
ighetsskatt med mera.

Hyresintdkter per kvadratmeter
Hyresintékter pa arsbasis dividerat med uthyrbar yta.

Hyresvarde
Verkliga hyresintakter samt av Catena beddémda poten-
tiella hyresintakter for vakanta lokaler.

Nettouthyrning
Tecknade nyuthyrningar samt av Catena bedémda poten-
tiella hyresintakter for vakanta lokaler

Periodens forvaltningsresultat efter schablonskatt
per aktie

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

Periodens kassafléde fran den I6pande verksamheten
per aktie

Periodens férvaltningsresultat dividerat med antal aktier
utestaende vid arets slut.

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

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

Rantetackningsgrad forvaltningsresultat
Forvaltningsresultat med aterldggning av réantekostnader,
dividerat med rantekostnader.

Skuldsattningsgrad
Rantebarande skulder dividerat med eget kapital.

Soliditet
Redovisat eget kapital i procent av balansomslutningen.

Uthyrbar yta
Total yta som ar tillganglig fér uthyrning.

Overskottsgrad
Driftséverskott i procent av hyresintakter.



Catena AB (publ)
www.catenafastigheter.se
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