CATENA

DELARSRAPPORT JANUARI — SEPTEMBER 2010

Kv Stora Frosunda (Haga Norra), Solna — Illustration fran program till detaljplan

Catena ska aga, effektivt forvalta och aktivt utveckla valbelagna handelsfastigheter som har forutsatt-
ningar att generera ett stabilt vaxande kassafléde och en god vardetillvaxt. Catenas 6vergripande mal ar
att i kraft av sin fokuserade inriktning ge aktiedgarna en langsiktigt god totalavkastning genom att bli en

ledande aktér med inriktning mot handelsfastigheter pa ett antal strategiska orter.
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CATENA

DELARSRAPPORT JANUARI — SEPTEMBER 2010

e Periodens hyresintakter uppgick till 117,7 Mkr (118,5).

e Periodens forvaltningsresultat uppgick till 73,2 Mkr (62,9), motsvarande 6,33 kr
per aktie (5,44).

e Periodens resultat fore skatt uppgick till 219,3 Mkr (12,7).

e Periodens resultat efter skatt uppgick till 150,0 Mkr (10,5) motsvarande 12,97 kr
per aktie (0,91).

e Realiserade vardeforandringar ingar i periodens resultat fore skatt med 17,2 Mkr
(0,0).

e Orealiserade vardeforandringar ingar i periodens resultat fore skatt med 128,9
Mkr (-50,2), varav fastigheter utgér 121,7 Mkr (-47,0) och derivat 7,2 Mkr (-3,2).

e Investeringar i befintligt bestand har uppgatt till 12 Mkr (30) under perioden.

Ovanstaende uppgifter avser kvarvarande verksamheter, dvs. efter avyttring av det norska
fastighetsbestandet.

Periodens resultat efter skatt inklusive avyttrade verksamheter uppgick till 253,5 Mkr (64,7).

VD Peter Hallgren kommenterar:

e Den orealiserade vardeforandringen pa 122 Mkr &r till storsta delen hanforlig till
Haga Norra, dar arbetet med en ny detaljplan fortgar enligt plan.

e Den andring av fokus i Catenas verksamhet som aviserats innebar att nagra nyfor-
varv av fastigheter for narvarande inte ar aktuella. Daremot fortsatter anstrang-
ningarna att foradla befintligt bestand tillsammans med gamla och nya hyresgaster.

e Arbetet med att utreda forutsattningarna for en eventuell avyttring av delar av
Catenas fastighetsbestand har startat.
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FOKUS PA
HANDELSFASTIGHETER

Catena ar ett fastighetsbolag med fokus pa fas-
tigheter i externhandelsomraden. Fastighetsbe-
standet ar belaget i tre tillvaxtregioner: Stock-
holm, Goteborg och Oresund.

SAMMANFATTNING AV STRATEGI
OCH INRIKTNING

Catena ska:

e Aktivt forvalta fastighetsbestdndet med
fokus pa att stimulera langvariga kundrela-
tioner genom att erbjuda attraktiva lokaler i
nara samarbete med vara hyresgaster.

e Aktivt foradla och utveckla fastighetsbe-
standet genom att identifiera och genomfora
vardehdjande atgarder som Okar fastigheter-
nas attraktivitet och avkastning med beak-
tande av risk.

o Auvyttra fastigheter dar mojligheten att skapa
ytterligare vérdetillvdxt bedéms som be-
grénsade.

FINANSIELLA MAL
Catena ska 6ver en konjunkturcykel uppvisa en:

e Rintabilitet pa eget kapital som Overstiger
den riskfria rantan med minst 5 procenten-
heter.

e Réntetdckningsgrad som ej understiger 1,75.

e Soliditet om lagst 25 och hogst 35 procent.

UTDELNINGSPOLICY

Catenas utdelning ska langsiktigt utgora 75
procent av forvaltningsresultatet® efter skatt®

1 Riskfri ranta ar definierad som rantan for en 5-arig svensk statsobligation.
2 Resultat efter finansnetto exklusive realiserade och orealiserade vardeférandringar

3 Resultat efter finansnetto belastat med 26,3 procent schablonskatt
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INTAKTER, KOSTNADER OCH
RESULTAT

Jamforelser angivna inom parentes avser motsvarande period
foregaende ar. For definitioner se Catenas hemsida
www.catenafastigheter.se

KONCERNEN

Hyresintakter

Hyresintdkterna uppgick till 117,7 Mkr
(118,5). Minskningen jamfort med foregaende
ar beror huvudsakligen pa en svagare dansk
krona ar 2010 jamfort med ar 2009. Intakter
fran Biliakoncernen utgjorde 82,3 procent
(86,9) av totala hyresintakten.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till
97,4 procent (97,2) per den 1 oktober 2010.
Det totalt bedémda hyresvérdet for outhyrda
lokaler uppgick pa arsbasis till 4,1 Mkr (5,9).
Den genomsnittliga kontraktstiden uppgick till
7,8 ar (8,7).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 18,4 Mkr
(18,4). Av fastighetskostnaderna har driftkost-
naderna okat med 1,0 Mkr jamfort med ar
2009 framst beroende pa 6kade kostnader for
snorojning. Reparations- och underhallskost-
naderna har minskat med 0,1 Mkr i forhallan-
de till foregdende ar. Fastighetsskatten och
tomtrattsavgélden &r i det ndrmaste oférandra-
de. Fastighetsadministrationen har minskat
med 0,8 Mkr.

Driftsoverskott

Periodens driftsdverskott uppgick till 99,3 Mkr
(100,1).

Ovriga rorelseintakter

Ovriga rorelseintakter, 0,4 Mkr (0,2), utgors
av konsultarvode 0,1 Mkr (0,1) och vidarefak-
turering till hyresgaster avseende utférda arbe-
ten 0,3 Mkr (0,1).

Ovriga rorelsekostnader

Ovriga rorelsekostnader utgérs av kostnader
for arbeten vilka vidarefakturerats hyresgéster
0,3 Mkr (0,2) samt erséttning for driftavbrott
hos hyresgast 1,0 Mkr (0,0). Féregdende ar
ingick ocksa konsultarvoden om 0,2 Mkr.



Centraladministration

Kostnaderna for centraladministration uppgick
till 8,7 Mkr (8,3). Posten omfattar kostnader for
koncernledning samt dvriga centrala funktioner.

Finansnetto

Periodens finansnetto uppgick till -16,5 Mkr
(-28,7). Den arliga genomsnittliga rantan inklu-
sive derivatinstrument uppgick pa bokslutsda-
gen till 2,46 procent (2,61). De finansiella in-
strumenten  begrénsar  rantefluktuationernas
inverkan pa koncernens upplaningskostnad.
Under perioden har inga rantor aktiverats
(0,4) i pagadende byggnationer. Under andra
kvartalet har samtliga lan avseende de danska
fastigheterna l0sts.

Finansnetto

2010 2009 2010 2009

Mkr juli-sept  juli-sept  jan-sept jan-sept
Rénteintékter 0,8 0,0 2,6 0,8
Réntekostnader -6,3 -8,1 -20,1 -29,5
Netto valutakursférandringar -0,1 0,0 1,0 0,0
Summa finansnetto -5,6 -8,1 -16,5 -28,7

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet uppgick till 73,2 Mkr
(62,9).

Vardeforandringar

Fastigheter

Koncernens svenska och danska fastigheter har
per bokslutsdagen 2010-09-30 vérderats internt
genom externt inhdmtad information om fastig-
hetsmarknaderna i Sverige och Danmark. Stora
Frosunda 2 (Haga Norra) har dock vérderats
externt. Den redovisade vardeforandringen av-
ser till storsta delen de potentiella byggrétter
som kan mojliggoras genom det detaljplanear-
bete som pagar i Haga Norra. Kalkylrantan pa
driftnetton samt direktavkastning for berékning
av restvarde (restvéardesyield) har i Sverige och
Danmark varit i de nédrmaste oférandrade. Kal-
kylréntan pa driftnetton varierar mellan 6,6-10,2
procent och for restvardesyielden mellan 6,25-
8,50 procent. For ndrmare information om me-
toderna for vardering, se Catenas arsredovisning
for ar 2009.

Forandring av fastigheternas redovisade varde

2010 2009
Mkr jan-sep jan-sep
Redovisat vérde vid ing&ngen av perioden 2472 2354
Vardeforandringar 122 s -
Investeringar i befintligt bestand 12 34
Avyttrade fastigheter -604 -
Valutaeffekt -9 29
Redovisat varde vid utgéngen av perioden 1993 2417
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Fastighetsforsaljningar

Catena har, forutom den nedan redovisade
avyttringen av det norska fastighetsbestandet,
avyttrat en fastighet i Danmark under perio-
den. Denna fastighet tilltrdddes den 1 juni
2010 av koparen. Det realiserade resultatet
uppgick till totalt 17,2 Mkr (0,0).

Finansiella derivat

For att erhalla den rantestruktur som koncer-
nens finanspolicy stadgar, anvander sig Cate-
na av ranteswappar. Vardet pa dessa rantes-
wappar Okar eller minskar i takt med att den
avtalade rantan avviker fran motsvarande
marknadsranta samt med aterstaende forfallo-
tid. Det orealiserade vardet pa namnda ran-
teswappar uppgick till -6,2 Mkr (-22,7) pa
bokslutsdagen, varav periodens vardeforand-
ring uppgick till 7,2 Mkr (-3,2). Sékringsre-
dovisning tillampas ej. Den orealiserade var-
deforandringen har ingen inverkan pa koncer-
nens kassaflode.

Valutaférandringar

Genom sitt innehav av fastigheter i Danmark
ar koncernen exponerad i detta lands valuta.

Skatt

Aktuell skatt for perioden uppgick till -33,2
Mkr (-0,5) och uppskjuten skatt till -36,1 Mkr
(-1,7).

Periodens resultat efter skatt fran kvar-
varande verksamheter

Periodens resultat efter skatt fran kvarvarande
verksamheter uppgick till 150,0 Mkr (10,5).

Avvecklad verksamhet

Totalt resultat fran avvecklad verksamhet (Os-
loregionen) efter skatt uppgick till 103,5 Mkr
(54,2), varav realisationsresultat vid avyttring
utgjorde 39,0 Mkr (0,0) och uppldsning av
uppskjuten skatt 58,5 Mkr (0,0).

Periodens resultat efter skatt

Periodens resultat efter skatt uppgick till
253,5 Mkr (64,7).

Periodens dvriga totalresultat

Periodens 0vriga totalresultat uppgick till
-12,0 Mkr (12,1) och utgjordes av omvérde-
ring av utvidgad nettoinvestering 11,7 Mkr
(-0,7) och av omrakningsreserv -18,8 Mkr



(12,8). Omrakningsreserv oOverford till arets
resultat pd grund av forsaljning av det norska
dotterforetaget utgjorde -4,9 Mkr (0,0).

Periodens totalresultat

Periodens totalresultat uppgick till 241,5 Mkr
(76,8).

RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

Allmant

Catena 4r utsatt for ett antal risker som kan pa-
verka foretagets verksamhet, resultat och véarde
pa fastigheter. Genom sitt innehav av fastigheter
i Danmark kan resultat- och balansrakningarna
ocksd paverkas av fluktuationer i detta lands
valuta gentemot svenska kronan. Bland &vriga
risker kan namnas risker i hyreskontrakt, for-
andringar i drifts- och underhallskostnader,
rante- och finansieringsrisker och skatter. Fas-
tigheterna redovisas i balansrakningen till verk-
ligt véarde. Vardeférandringar redovisas i resul-
tatrdkningen. Detta innebar att effekterna pa
Catenas balans- och resultatrakning blir mer
volatila och paverkar bland annat koncernens
resultat, soliditet och belaningsgrad.

Vardeforandringar

Vid kvartalsbokslut sker vérderingen av koncer-
nens forvaltningsfastigheter i allmédnhet internt
med externt inhdmtade avkastningskrav. Vid
arsbokslut sker varderingen externt. Samma
varderingsprincip har anvants vid detta delars-
bokslut som vid arsskiftet 2009. Vardering av
fastigheter &r forknippad med antaganden om
framtiden, vilket gor att vérdeintervallet kan
uppga till +/- 5-10 procent pa fastighetsniva.
Vardet pa koncernens ranteswappar inhamtas
externt. Vardet pa dessa instrument varierar med
den avtalade rantan och marknadsréantan.

Utover vad som framgar av denna delarsrapport,
har inga vasentliga forandringar skett jamfort
med redogdrelsen i arsredovisningen.

For ytterligare information om risk och oséker-
hetsfaktorer, se Catenas arsredovisning for
2009, sidorna 18-19 samt sidan 54.

Moderbolaget

Genom skulder till utlandska dotterforetag, 1an
samt finansiella derivat, & moderbolaget expo-
nerat for ovanstaende beskrivna risker.
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MODERBOLAGET

Verksamheten i moderbolaget Catena AB
utgoérs i huvudsak av koncerngemensamma
funktioner samt drift av koncernens dotterbo-
lag. Moderbolagets rorelseintakter avser till
100 procent (100) fakturering av internt utfor-
da tjanster.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

| syfte att ge en aktuell bild av Catenakoncer-
nens intjaningsférmaga avseende forvaltnings-
resultatet pd tolvmanadersbasis, har nedansta-
ende resultatrékning upprattats. Det &r viktigt
att notera att denna resultatrdkning inte ar att
jamstélla med en prognos. Resultatrakningen
innehaller exempelvis inte ndgra bedomningar
avseende framtida uthyrningsgrad, hyres- och
ranteutveckling eller vardeférandringar.

Intjaningsformagan pa arshasis per 30 septem-

ber 2010 har tagits fram enligt foljande:

o Hyresvarde utgdrs av hyresintakter per den
1 oktober 2010 pa arsbasis med tillagg for
bedémd marknadshyra fér vakanta lokaler.
Lamnade hyresrabatter har dock ej periodi-
serats Over hyrestiden.

o Fastighetskostnader avser drifts- och under-
hallskostnader, fastighetsskatt samt tom-
trattsavgélder med tillagg for fastighetsad-
ministration baserat pa verkligt utfall det se-
naste aret justerat for innehavstid.

e Centraladministration har baserats pa fak-
tiskt utfall de senaste tolv manaderna.

e Finansnetto har beraknats utifran ranteba-
rande skulder och tillgangar. Kostnaderna
for de rantebdrande skulderna har baserats
pa koncernens genomsnittliga ranteniva per
den 30 september 2010.

e Ovriga rorelseintikter/rorelsekostnader har
inte beaktats.

Aktuell intjaningsformaga

2010

Mkr 30-sept
Hyresvarde 160
Vakanser -4
Hyresintakter 156
Fastighetskostnader -23
Driftséverskott 133
Centraladministration -12
Finansnetto -21
Forvaltningsresultat 100



FASTIGHETER

Koncernens fastighetsbestand utgérs av kom-
mersiella Iq_kaler belégna i Stockholms-, Gote-
borgs- och Oresundsregionerna.

Fastighetsbestandet per 30 september 2010 be-
stod av 26 fastigheter (fastighetsobjekt), varav
fyra innehas med tomtratt eller arrende, med en
uthyrbar yta om 192 967 kvm.

Fastigheternas redovisade vérde uppgick till
1 993 Mkr, vilket motsvarar fastigheternas be-
domda marknadsvérde. Det totala hyresvardet
per den 1 oktober 2010 uppgick till 159,6 MKkr.
Kontrakterade hyresintakter pa arshasis uppgick
till 158,1 Mkr, varav 2,6 MKkr avser hyresavtal
som annu ej tratt i kraft. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden uppgick till 97,4 procent.

Investeringar/forvarv av fastigheter

Investeringar i befintliga fastigheter har gjorts
med ca 12 Mkr. Beloppet avser ny-, till- och
ombyggnader.

Kontrakterade hyresintakter per
1 oktober 2010

Forfall Antal Uthyrd yta Hyresintakter

ar avtal kvm mkr  andel, %
2010 3 1166 1,1 0,7
2011 8 3141 2,0 1,3
2012 17 9909 9,5 6,0
2013 5 11 668 8,0 51
2014 9 36 656 29,2 18,4
2015 2 6516 4,7 3,0
2016 3 3830 4,1 2,6
2017 5 17 052 14,0 8,9
2018 1 3688 6,4 4,1
2019 2 22 034 19,0 12,0
2020 0 0 0,0 0,0
2021 3 47 829 36,1 22,7
2022 3 27 710 24,0 15,2
Totalt 61 191 199 158,1 100,0

Genomsnittlig kontraktstid uppgar till 7,8 ar

| tabellerna Kontrakterade hyresintékter och Forfallostruktur
hyresavtal ingar tecknade hyresavtal som annu ej tratt i
kraft samt lamnade hyresrabatter. Lamnade hyresrabatter
har dock ej periodiserats 6ver hyrestiden.
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Redovisat varde (totalt 1 993 Mkr) per
region per 30 september 2010

B Stockholmsregionen
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Hyresvérde (totalt 159,6 Mkr) per
region per 1 oktober 2010
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Forfallostruktur hyresavtal per
1 oktober 2010 (Mkr) ¥

40,0
35,0
30,0
25,0

20,0

: |
ol W w

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

1) Forfallostruktur oaktat avstegsmojligheter i ramavtal
med Bilia.

Ramavtalet avser sju fastigheter, som tillsammans
omfattar 17,60 procent av det totala hyresvéardet per
2010-10-01. Ramavtalet ger Bilia mgjlighet att lamna
ytor motsvarande hogst tva tredjedelar av den sam-
manlagda utgdende bashyran i hyresavtalen per 31
december 2011 och samtliga ytor som omfattas av
ramavtalet per 31 december 2014. | och med detta
upphdr ramavtalet att géalla. Hyresgasten har enligt
ramavtalet inte ratt att lamna ytor vid andra tillfallen an
ovan namnda.



FINANSIERING

Eget Kapital

Eget kapital per 30 september 2010 uppgick till
1 058 Mkr (822) och soliditeten till 44,6 procent
(33,3). Soliditeten ska langsiktigt ligga i inter-
vallet 25 — 35 procent.

Likviditet

Likvida medel, som utgérs av kassa och bank,
uppgick per 30 september 2010 till 371 Mkr
(40). Utover likvida medel fanns outnyttjade
checkkrediter om 75 Mkr (75).

Réantebarande skulder

Per den 30 september 2010 hade Catena kredit-
avtal pa 1052 Mkr. Utéver dessa kreditavtal
hade Catena ocksa en checkrakningskredit pa 75
Mkr (75).

Vid periodens slut uppgick de rantebédrande
skulderna till 1 052 Mkr (1 358). Den genom-
snittliga aterstaende kreditbindningstiden upp-
gick per 30 september 2010 till 1,4 ar (1,5).

Den genomsnittliga rantebindningstiden per 30
september 2010 uppgick till 0,3 ar (0,9). Den
genomsnittliga rantan uppgick till 2,46 procent
(2,61).

Rantebindningstiden har uppnatts genom att
utestaende lan med kort rantebindning har for-
langts genom swapavtal.

En forandring av marknadsrdntan med + 1%
paverkar Catenas rantekostnader med + 8,0 Mkr
inklusive rénteswappar.

Catena har endast lan i svenska kronor.

Avsattningar

Av avsattningar om 168 Mkr (223) utgor avsétt-
ningar for uppskjuten skatt 155 Mkr (209).

CATENAAKTIEN

Catenaaktien ar registrerad pa Nasdag OMX
Stockholm — Nordiska listan Small Cap.

Senast betalt 30 september 2010 var 179,50
kronor/aktie, vilket motsvarar ett borsvarde
om ca 2 076 Mkr.

Per 30 september 2010 var antalet aktier i Ca-
tena 11 564 500 st, fordelade pa 17 000 dgare.

Aktieagare per 30 september 2010 Antal aktier Roster (%)

Endicott Sweden AB (CLS Holding plc) 3389 000 29,3
Erik Selin gruppen 2 476 688 21,4
PEAB AB 2 240 900 19,4
Skandia Liv 289 400 2,5
Banque Carnegie Luxembourg SA 171921 1,5
CBNY-DFA-INT SML CAP V 109 825 0,9
Mellon US Tax Exempt Account 75 250 0,7
Swedbank Robur fonder 60 208 0,5
CBNY-DFA-CNTL SML CO S 56 762 0,5
Verdipapirfondet Odin Eiendom 53 621 0,5
Summa 10 storsta 8 923 575 77,2
Ovriga 2 640 925 22,8
Totalt 11 564 500 100,0

ORGANISATION

Legal struktur

Catena AB, organisationsnummer 556294-
1715, & moderbolag i Catenakoncernen. De
danska fastigheterna dgs via heldgt dotterbolag
i Danmark. De svenska fastigheterna &gs, for-
utom en fastighet, via 13 helédgda dotterbolag.

Medarbetare

Antalet anstéllda uppgick till 10 personer (11),
varav 2 kvinnor (3).

Foretagsledningen samt ekonomifunktionen ar
placerade i Goteborg och omfattar totalt sex
medarbetare. Darutéver finns forvaltningsper-
sonal i Goteborg, Stockholm och Malmé.

Réante- och laneforfallostruktur per 30 september 2010

Ranteforfall

Laneforfall

Lanebelopp  Snittranta Andel Kreditavtal Utnyttjat Andel
Forfall, &r Mkr % % Mkr Mkr %
Rorligt 7917 2,04 75,2 - - -
2010 - - - 60,0 60,0 57
2011 130,0 3,70 12,4 396,7 396,7 37,7
2012 130,0 3,79 12,4 350,0 350,0 33,3
2013 - - - 245,0 245,0 23,3
Summa 1051,7 2,46 100,0 1051,7 1051,7 100,0
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REDOVISNINGSPRINCIPER

Catena foljer de av EU antagna IFRS-
standarderna och tolkningar av dessa (IFRIC).
Denna delarsrapport ar for koncernen upprattad
i enlighet med IAS 34 och Arsredovisningsla-
gen och for moderbolaget i enlighet med Arsre-
dovisningslagen. Redovisningsprinciper och
berdkningsmetoder 6Gverensstimmer med dem
som tillampades i den senaste arsredovisningen.

Under aret nya standarder och tolkningsmedde-
landen samt &ndringar i standarder och tolk-
ningsmeddelanden har inte haft ndgon effekt pa
koncernens finansiella rapporter.

KALENDARIUM

Bokslutskommuniké 2010
Arsstamma 2011

23 februari 2011
14 april 2011

HANDELSER EFTER RAPPORT-
PERIODENS UTGANG

Efter rapportperiodens utgang har Catena be-
slutat sig for att utreda forutsattningarna for
dels avyttring av delar av bolagets fastighets-
bestand, dels 6kad fokusering pa utveckling av
bolagets mest intressanta fastigheter som ex-
empelvis fastigheten Haga Norra i Solna.

Vid extra bolagsstdmma den 12 oktober beslu-
tades att dela ut 26,- kronor/aktie, totalt
300 677 000 kronor. Vid denna stdmma inval-
des ocksa tva nya ledamaéter. Samtidigt avgick
bolagets VD ur styrelsen.

Denna delarsrapport har granskats av bolagets revisorer.

Granskningsrapporten aterfinns pa sidan 15.

Goteborg den 27 oktober 2010

Catena AB (publ)
Peter Hallgren
VD

Informationen i denna rapport ar sddan som Catena AB (publ) ar skyldig att offentliggéra enligt lagen om

vardepappersmarknaden.

Informationen har lamnats till media fér offentliggérande den 27 oktober 2010, klockan 08.15.
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Resultatrakningar i sammandrag, koncernen

Utfall Utfall Utfall Utfall Utfall
2010 2009 2010 2009 2009
Mkr juli-sep juli-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Kvarvarande verksamheter
Hyresintakter 38,4 40,7 117,7 118,5 158,1
Driftkostnader -0,5 -0,5 -3,1 -2,1 -2,6
Reparations- och underhallskostnader -1,6 2,1 -4,9 -5,0 -7,1
Fastighetsskatt -1,7 -1,9 -5,6 -5,7 -7,6
Tomtrattsavgéald -0,6 -0,6 -1,7 -1,7 2,1
Fastighetsadministration -1,1 -1,3 -3,1 -3,9 -5,1
Driftsoverskott 32,9 34,3 99,3 100,1 133,6
Ovriga rérelseintakter 0,1 - 0,4 0,2 41
Ovriga rérelsekostnader - - -1,3 -0,4 -3,2
Centraladministration -2,1 -1,8 -8,7 -8,3 -11,5
Rorelseresultat 30,9 32,5 89,7 91,6 123,0
Finansnetto -5,6 -8,1 -16,5 -28,7 -35,2
Forvaltningsresultat 25,3 24,4 73,2 62,9 87,8
Vardeforandringar
Fastigheter, realiserade -0,8 - 17,2 - -
Fastigheter, orealiserade 53,7 -1,7 121,7 -47,0 -53,0
Finansiella derivat, orealiserade 2,3 1,3 7,2 -3,2 -1,7
Resultat fore skatt 80,5 24,0 219,3 12,7 33,1
Aktuell skatt -5,7 -0,1 -33,2 -0,5 -3,8
Uppskjuten skatt -16,2 -7,5 -36,1 -1,7 -1,5
Periodens resultat efter skatt fran
kvarvarande verksamheter 58,6 16,4 150,0 10,5 27,8
Avvecklad verksamhet
Hyresintékter - 11,3 11,4 33,3 45,2
Rorelsens kostnader - -0,4 -0,7 -4,0 -2,5
Finansnetto - -1,3 -1,1 -4,3 -6,0
Vérdeférandringar - 4,7 -1,4 50,4 91,9
Skatt - -4,0 -2,2 -21,2 -36,0
Resultat efter skatt men fore
realisationsresultat enl nedan - 10,3 6,0 54,2 92,6
Realisationsresultat vid avyttring av den
avvecklade verksamheten -0,2 - 39,0 - -
Skatt hanforlig till ovanstaende
realisationsresultat - - 58,5 - -
Resultat fran avyttring efter skatt -0,2 - 97,5 - -
Totalt resultat fran avvecklad
verksamhet efter skatt -0,2 10,3 103,5 54,2 92,6
Periodens resultat efter skatt 58,4 26,7 253,5 64,7 120,4
Resultat per aktie 5,05 2,31 21,92 5,59 10,41
Resultat per aktie fran kvarvarande
verksamheter 5,07 1,42 12,97 0,91 2,40
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Rapport 6ver totalresultat, koncernen

Utfall Utfall Utfall Utfall Utfall
2010 2009 2010 2009 2009
Mkr juli-sep juli-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Periodens resultat efter skatt 58,4 26,7 253,5 64,7 120,4
Periodens dvriga totalresultat
Forandring omrakningsreserv -1,7 -1,4 -7,1 12,1 16,8
Omrakningsreserv 6verford till arets resultat - -4,9 -
Summa 6vrigt totalresultat -1,7 -1,4 -12,0 12,1 16,8
Periodens totalresultat 56,7 25,3 2415 76,8 137,2
Balansrédkningar i sammandrag, koncernen
Utfall Utfall Utfall
Mkr 30 september 2010 | 30 september 2009 31 december 2009
Tillgdngar
Forvaltningsfastigheter 1993 2417 2472
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar 2 2 2
Kortfristiga fordringar 4 7 7
Likvida medel/kortfristiga placeringar 371 40 103
Summa tillgangar 2 370 2 466 2584
Eget kapital och skulder
Eget kapital 1058 822 883
Avsattningar 168 223 241
Réntebarande skulder 1052 1358 1367
Ej rantebarande skulder 92 63 93
Summa eget kapital och skulder 2370 2 466 2584
Forandringar i eget kapital, koncernen
Utfall Utfall Utfall
2010 2009 2009
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Ingéende eget kapital 883 806 806
Utdelning -66 -61 -61
Periodens totalresultat 241 77 138
Utgdende eget kapital 1058 822 883
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Kassaflodesanalyser i sammandrag, koncernen

Utfall Utfall Utfall

2010 2009 2009
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Forvaltningsresultat 73 63 88
Justering av poster som ej ingar i kassaflodet 1 -1 -2
Betald skatt -33 -1 -3
Forandring rorelsekapital 15 58 107
Kassaflode frdn den I6pande verksamheten 56 119 190
Forandring materiella anlaggningstillgangar 38 -30 -33
Kassaflode fran investeringsverksamheten 38 -30 -33
Utbetald utdelning -66 -61 -61
Forandring rantebarande skulder -74 -8 -8
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -140 -69 -69
Periodens kassafléde kvarvarande verksamheter -46 20 88
Kassaflode fran avyttrad verksamhet
Kassaflode fran den lopande verksamheten 10 -27 -31
Kassaflode fran investeringsverksamheten 533 -1 -3
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -229 - -
Netto kassafloden fran avvecklad verksamhet 314 -28 -34
Summa periodens kassafloden 268 -8 54
Likvida medel vid periodens bdrjan 103 45 45
Kursdifferens i likvida medel - 3 4
Likvida medel vid periodens slut 371 40 103
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Nyckeltal, koncernen (inkl avyttrad verksamhet)

Utfall Utfall Utfall

2010 2009 2009
Finansiella jan-sep jan-sep jan-dec
Avkastning pa eget kapital, % 34,8 10,6 14,3
Avkastning pa totalt kapital, % 15,5 6,7 8,2
Soliditet, % 44,6 33,3 34,1
Réntetackningsgrad forvaltningsresultat, ggr 5,0 3,6 4,0
Beléningsgrad fastigheter, % 52,8 56,2 55,3
Skuldsattningsgrad, ggr 1,0 1,7 1,5
Aktierelaterade (ndgon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier forekommer)
Periodens resultat per aktie, kr 21,92 5,59 10,41
Periodens resultat fore skatt per aktie, kr 23,04 7,62 13,98
Periodens forvaltningsresultat per aktie, kr 7,16 7,60 10,77
Periodens forvaltningsresultat efter schablonskatt per aktie, kr 5,28 5,60 7,93
Eget kapital per aktie, kr 91,49 71,08 76,27
Utdelning per aktie, kr 5,75 5,25 5,25
Antal aktier vid periodens slut, tusental 11 565 11 565 11 565
Genomsnittligt antal aktier, tusental 11 565 11 565 11 565
Fastighetsrelaterade
Fastigheternas bokforda varde, mkr 1993 2417 2472
Direktavkastning, % 6,5 7,4 7,2
Uthyrbar yta, kvm 192 967 233 654 231314
Hyresintékter, kr per kvm 801 875 886
Driftsdverskott, kr per kvm 676 761 775
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,4 97,2 97,9
Overskottsgrad, % 85,4 86,9 87,4
Medarbetare
Antal anstéllda vid periodens slut 10 11 11

Information per region/segment

Hyresintakter Driftsdverskott

Bokfért varde Investeringar

Uthyrbar yta, kvm

2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009 2010 2009
Mkr jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep 30-sep 30-sep jan-sep jan-sep 30-sep 30-sep
Stockholm 49,2 48,4 38,8 39,6 929 807 1,9 4,4 88 566 88 693
Goteborg 34,0 35,3 30,2 31,2 573 553 3,3 0,5 55 838 58 783
Oresund 34,5 34,8 30,4 29,3 491 544 6,8 24,7 48 563 53 957
Oslo (avyttrad 2010-03-31) 11,4 33,3 10,8 31,8 - 513 4,5 - 32221
Totalt 129,1 151,8 110,2 131,9 1993 2417 12,0 34,1 192 967 233 654
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Resultatrakningar i sammandrag

moderbolaget

Utfall Utfall Utfall

2010 2009 2009
Mkr jan-sept jan-sept jan-dec
Hyresintékter 2,5 2,8 3,6
Driftkostnader -2,3 -2,6 -3,4
Driftsdverskott 0,2 0,2 0,2
Ovriga rorelseintakter 15,4 14,3 21,4
Ovriga rorelsekostnader -0,1 -0,1 -0,1
Centraladministration -13,3 -13,5 -18,7
Rorelseresultat 2,2 0,9 2,8
Finansnetto 4,4 -21,0 -27,5
Resultat efter finansiella poster 6,6 -20,1 -24,7
Finansiella derivat, orealiserade 7,2 -3,2 -1,7
Resultat fran forsaljning av dotterféretag 238,1 - -
Resultat fore skatt 251,9 -23,3 -26,4
Skatt -1,3 8,0 10,4
Periodens resultat 250,6 -15,3 -16,0

Balansrédkningar i sammandrag, moderbolaget

Utfall Utfall Utfall
Mkr 30 september 2010 30 september 2009 31 december 2009
Tillgdngar
Fastigheter 2 2 2
Finansiella anlaggningstillgdngar 2096 2078 2061
Omséttningstillgangar 3 4 3
Likvida medel/kortfristiga placeringar 370 32 97
Summa tillgdngar 2471 2116 2163
Eget kapital och skulder
Eget kapital 779 513 512
Avsattningar 14 13 13
Langfristiga skulder 987 995 1008
Kortfristiga skulder 691 595 630
Summa eget kapital och skulder 2471 2116 2163
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GRANSKNINGSRAPPORT

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

Inledning

Vi har utfort en oversiktlig granskning av delarsrapporten for Catena AB (publ) per 2010-09-30
och den niomanadersperiod som slutade per detta datum. Det ar styrelsen och verkstallande direk-
toren som har ansvaret for att uppratta och presentera denna delarsrapport i enlighet med 1AS 34
och arsredovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa
var oversiktliga granskning.

Den Oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med Standard for dversiktlig granskning (SOG)
2410 Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd av foretagets valda revisor. En
oversiktlig granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga
for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra
oversiktliga granskningsatgarder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en betyd-
ligt mindre omfattning jamfoért med den inriktning och omfattning som en revision enligt Revi-
sionsstandard i Sverige RS och god revisionssed i évrigt har. De granskningsatgarder som vidtas
vid en Oversiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sakerhet att vi blir
medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision
utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning har darfor inte den sakerhet
som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger
oss anledning att anse att den bifogade delarsrapporten, inte i allt vasentligt, ar upprattad for kon-
cernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt fér moderbolagets del i enlighet
med arsredovisningslagen.

Goteborg den 27 oktober 2010
KPMG AB

Jan Malm
Auktoriserad revisor
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CATENA AB (publ)
Org.nr:556294-1715

Box 262

401 24 Géteborg
Besoksadress: Lilla Bommen 6
Tel:+46-(0) 31 760 09 30

Fax: +46 (0)31 700 89 88
www.catenafastigheter.se

Goteborgsregionen

Box 262

401 24 Goteborg
Besoksadress: Lilla Bommen 6
Tel:+46- 31 760 09 30

Fax: +46 31 700 89 88

Stockholmsregionen

Box 262

401 24 Géteborg

Besoksadress: Haradsvagen 255, Segeltorp
Tel: +46 (0)31 760 09 30

Fax: +46 (0)8 734 90 09

Oresundsregionen

Box 21007

200 21 Malmd

Besoksadress: Agnesfridsvagen 121
Tel: +46 (0)31 760 09 30

Fax: +46 (0)40 671 03 30

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