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2008 i korthet

« Hyresintakterna uppgick till 189,3 Mkr (179,7)

* Forvaltningsresultatet uppgick till 89,2 Mkr (73,8)

« Arets resultat efter skatt uppgick till -131,9 Mkr (216,2)

* Realiserade vardeférandringar ingick i periodens resultat fore skatt med 4,3 Mkr (37,7)

* Orealiserade vardeférandringar ingick i resultatet med -293,7 Mkr (168,4), varav fastigheter
utgjorde -260, 2 Mkr (167,3) och derivat -33,5 Mkr (1,1)

* Under aret genomférdes investeringar i befintliga anldggningar med 128 Mkr (95)
¢ Forvarv av tomtmark har genomférts med 8 Mkr (—)

» Styrelsen féreslar en utdelning om 5,25 kr (5,25) per aktie

Nyckeltal

2008 2007 2006
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % -14,6 23,6 37,6
Avkastning pa totalt kapital, % -5,6 13,4 17,7
Soliditet, % 333 39,6 33,8
Rantetackningsgrad férvaltningsresultat, ggr 2,5 2,4 3.2
Belaningsgrad fastigheter, % 57.5 49,4 55,6
Skuldsattningsgrad, ggr 1,7 1,2 1,6
Aktierelaterade (nagon utspadningseffekt finns ej, dé inga potentiella aktier férekommer)
Periodens resultat per aktie, kr -11,41 18,70 22,05
Periodens forvaltningsresultat efter schablonskatt per aktie, kr 5,55 4,59 6,19
Periodens férvaltningsresultat per aktie, kr 7,71 6,38 8,60
Eget kapital per aktie, kr 69,70 86,99 71,43
Utdelning per aktie, kr 5,25 5,00 —
Antal aktier vid periodens slut, tusental 11 565 11 565 11 565
Genomsnittligt antal aktier, tusental 11 565 11 565 11 565
Fastighetsrelaterade
Fastigheternas bokférda varde, Mkr 2 354 2479 2352
Direktavkastning, % 7.3 6,1 6,6
Uthyrbar yta, m? 230 529 227 500 258 462
Hyresintakter, kr/m? 846 772 697
Driftsdverskott, kr/m? 734 663 599
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,3 98,3 98,8
Overskottsgrad, % 86,3 85,9 85,7




Det har behdver du
veta om Catena

Catena ar ett fastighetsbolag med fokus pa fastig-
heter i handelsomraden utanfér stadskérnorna.
Fastighetsbestandet ar beldget i fyra tillvixtregioner
i Norden: Stockholm, Géteborg, Oresund samt Oslo.

Catenas 31 fastighetsenheter hade per den 31 december
2008 ett bokfort varde pa 2 354 Mkr. Catenas hyresintakter
uppgick per den 1 januari 2009 till 197,7 Mkr (187,3) pa
arsbasis.

Hyresavtalen ar langa och uthyrningsgraden hog. Den
genomsnittliga aterstdende hyresviktade l6ptiden for samt-
liga hyresavtal uppgick per den 1 januari 2009 till 9,3 ar.
Vid ingdngen av 2009 var uthyrningsgraden 96,3 procent
(98,3).

Aktien dr noterad pad Nasdag OMX Nordic Stockholm
och dterfinns pd listan 6ver mindre bolag, Small Cap. Aktien
handlas under kortnamnet CATE och aterfinns bland annat
i indexet for fastighetsbolag OMX Stockholm Real Estate.

Langsiktiga relationer med hyresgésterna

Catenas storsta hyresgist ar bilhandelsforetaget Bilia, som
per den 1 januari 2009 svarade for 91 procent (91) av Cate-
nas hyresintdkter.

Catenas framgangsfaktorer

e Catena har erfarenhet av att arbeta nira hyresgisterna
och har stor forstdelse for deras behov och 6nskemal.
Inom féretaget finns unik kompetens om fordonsbran-
schen som kan utnyttjas i andra branscher, dir bland annat
hyresgisterna stiller krav pa forandring och bra handels-

lagen.

e Catena kan vixa ytterligare inom segmentet handelsfastig-
heter och fokusera pa nuvarande marknader genom aktiv
forvaltning och foradling av fastighetsbestandet. Det finns
goda mojligheter att attrahera nya hyresgister tack vare
fastigheternas goda lagen och Catenas kompetens att

utveckla fastigheter for att passa kundernas verksamhet.

e Catena ska enligt strategin forvirva handelsfastigheter
med mojlighet till stabila intidkter och bra forutsittningar
for god langsiktig vardetillviaxt. Aktiv férvaltning och for-
adling ska gora fastigheterna mer attraktiva, nagot som
16pt som en rod trdd genom foretagets historia.

e Catena ska enligt strategin avyttra fastigheter dar mojlig-
heten att skapa ytterligare virdetillvixt bedoms som

Catena ska dven i fortsdttningen arbeta med handelsfastig- begrinsade.

heter med Bilia som en viktig hyresgist, men avser att
genom bade forvirv och nyuthyrningar oka andelen intakter
som kommer frin andra hyresgister. Catenas kompetens
och kunskap om handelsforetagens behov och 6nskemal ska
ligga till grund for Catenas utveckling.
Lokalisering i tillvdxtregioner

Fastigheter Bokfort varde, Hyresintakter, Hyrestid, Uthyrningsgrad,

Mkr Mkr ar %

Stockholm 9 803 65,2 11,0 93,9
Goteborg 10 556 50,8 9,2 99,4
Oresund 8 529 39,6 4,9 93,0
Oslo 4 466 42,1 11,7 100,0
Totalt 31 2354 197,7 93 96,3



Osloregionen
(l&s mer pa sidorna 32-33)

Goteborgsregionen
(l&s mer pa sidorna 28-29)
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VD-ORD

Langsiktighet i fokus

Enligt férvantan. Sa vill jag sammanfatta 2008. Vi
klarade den inledande finanskrisen och lagkonjunk-
turen pa ett fértjanstfullt satt, &ven om det sjilvfallet
haft en negativ inverkan pa vérdet av vart fastighets-
bestand. En avvaktande hallning nar det géller fér-
varv och istéllet en tonvikt pa féradling visade sig
vara en klok strategi.

I forra drets VD-ord uttryckte jag min oro for utvecklingen
i den amerikanska ekonomin. Trots osikerheten spadde jag
hopp om goda affirer dven under 2008, bade nir det giller
forvaryv av fastigheter med utvecklingspotential och forsilj-
ningar av fardigforadlade fastigheter.

Nu, ett ar senare, och med facit i hand, kan vi konstatera
att finanskrisen och lagkonjunkturen slog till med full kraft.
Vér marknad priglades av en stor forsiktighet och en avvak-
tande héllning. Finanskrisen gjorde det betydligt svarare att
lana och kreditdtstramningen blev mycket kiannbar for
manga foretag. Fastighetsmarknaden gick mer eller mindre

i std och mdnga aktorer fick en tuff resa.

Uthyrningsgrad pa bra niva

Under 2008 gjorde osikerheten pad marknaden sig pimind
genom storre svarigheter att hitta nya hyresgaster till vara
vakanser. Trots detta tecknade Catena flera nya langsiktiga
hyresavtal till hogre hyresnivaer dn vad vi tidigare haft i
dessa fastigheter. Vi har idag en uthyrningsgrad pa 96,3 pro-
cent, vilket dr en bra niva i det raidande marknadslaget.

Under dret som gatt har vi koncentrerat oss pa stora om-
och tillbyggnadsprojekt i vart bestdnd. Det vill vi gdrna fort-
sitta med. Min bedémning ar att krisen pa sikt kommer att
innebdra ligre byggkostnader.

Med krisen som bakgrund kinns det bra att kunna sl fast
att Catena star starkt. Vara hyresavtal stricker sig ver lang
tid, var belaningsgrad ir 14g, vi har ett starkt kassaflode och
en hog uthyrningsgrad, vilket gjorde att 2008 avlopte ungefir
som vi forviantat. Med en stadig plattform kan vi nu fortsitta
arbetet med att vidareutveckla och foradla vara fastigheter.
Moderna fastigheter i bra ldgen och langsiktiga kundrelationer
ska gora Catena till en ledande aktor i tillvixtregionerna
Stockholm, Géteborg, Oresund och Oslo.

Tva projekt klara under aret

Under 2008 har vi fortsatt att prioritera forddling av vara
befintliga fastigheter. Vi har strivat mot en bittre avkast-
ning och 16nsamhet i de egna projekten. Totalt investerade
vi 128 miljoner kronor i ny-, om- och tillbyggnadsprojekt
under 2008. I augusti stod projektet i Almedal i Goteborg
klart. Var fastighet i Drammen, Norge, firdigstalldes i
december efter en omfattande ny-, till- och ombyggnad.

Catenas strategi ar som bekant att forvalta, forddla och
utveckla vért bestdnd av handelsfastigeter. Det dr det som
ska skapa virden for vara kunder och aktiedgare. I borjan
pa dret hyste jag forhoppningar om flera forvarv. En fortsatt
hog prisniva gjorde att vi avvaktade med ytterligare forviry.
P4 helaret minskade transaktionsvolymen pa den svenska
marknaden med cirka 30 procent da siljare och kopare inte
hittade varandra.

Dock gjorde Catena tva affirer under aret. I januari for-
virvades tomtmark pa Svdgertorps handelsomrade i Malmo
for att bygga nytt kontor till det danska vindkraftbolaget
Vestas. Hir bygger Catena for narvarande ett kontor pé
cirka 3 700 kvadratmeter, med inflyttning i mars 2009. Vi
har tecknat ett tiodrigt hyresavtal med Vestas. Investeringen
ar pa 72 Mkr. Cirka 60 procent av byggritten utnyttjas for
detta projekt. Planer pd ytterligare en etapp finns.

Vir strategi inrymmer ocksa att avyttra de fastigheter i
vart bestdnd som ligger utanfor vara prioriterade marknader
eller saknar en potential for att utvecklas. Nagon forsiljning
av en sadan fastighet genomfordes inte under 2008. Daremot
saldes en gronyta i Osloregionen till det norska vigverket.
Markomradet, som ligger i anslutning till fastigheten i
Okern i Oslo, dr pa cirka 1 200 kvadratmeter och ska
anvindas av det norska vigverket till ett nytt vigavsnitt.

Forsdljningen gav en reavinst pa 4,3 Mkr.

Langsiktighet

Catenas verksamhet ar i grund och botten mycket stabil
och priglas av ett ord - langsiktighet. Langa hyresavtal,
lag belaningsgrad och hog uthyrningsgrad gor att vi har en
bra plattform att std pa. Forvaltningsresultatet for dret ar
89,2 Mkr, vilket ar en 6kning fran ifjol med 21 procent.
Tittar vi pd hyresintikterna kade de med 5,3 procent till
189,3 Mkr.

Trots en god avkastning pa gjorda investeringar pa 128 Mkr
paverkas vart resultat negativt vid en virdering av fastighets-
bestdndet. Detta har virderats ned med cirka tio procent
under aret. Vi har noterat en minskad efterfrigan pa lokaler,
men har trots detta under aret tecknat nya hyresavtal mot-
svarande 16,3 Mkr per ar. Tecknade avtal har en 16ptid pa

cirka fem ar i genomsnitt.

Kursen ligger fast féor 2009
Vad kan vi forvinta oss under 2009? Jag dr overtygad om
att osidkerheten fortsitter och att ldgkonjunkturen fortsatter
att styra utvecklingen pa var marknad. Det befarar ocksa de
flesta experter, ndgra av dem spar till och med att det daliga
ekonomiska klimatet biter sig fast flera r framit.

For Catenas del vintar sdledes ingen kraftig omliggning

av kursen. Vir strategi ligger fast. Under 2009 ska vi kon-



VD-ORD

centrera oss pa att minska vakansgraden i véra fastigheter,
hitta nya affirsmojligheter och utnyttja mojligheterna till
exploatering som kan medféra en betydande 6kning av
byggrittsvolymer. P4 en av vira fastigheter i Kungsbacka
ser vi pa sikt mojligheten att uppfora bostader. Vi for ocksa
diskussioner med Solna stad om att utveckla var fastighet
i Haga Norra. Hir ser vi en framtida utveckling mot saval
handel som bostider och kontor.

Med bra fastigheter i bra ldgen, nira trafikleder i tillvaxt-

regionerna i Sverige, Norge och Danmark, dar mojligheterna

till nya bra affirer goda. Trots konjunkturen. Och med
hyresavtal som i genomsnitt stricker sig 6ver nio ar,
och en stark finansiell stillning, stir Catena vil rustat nar

marknaden vander.

Goteborg i februari 2009

Peter Hallgren
VD och koncernchef

CATENA AR 2008
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Affarsidé, mal och strategi

Affarsideé
Catena ska dga, effektivt forvalta och aktivt utveckla val-
belidgna handelsfastigheter som har forutsittningar att gene-

rera ett stabilt vixande kassaflode och en god virdetillvixt.

Overgripande mal

Catenas overgripande mal ar att i kraft av sin fokuserade
inriktning ge aktiedgarna en ldngsiktigt god totalavkastning
genom att bli en ledande aktor med inriktning mot handels-

fastigheter pa ett antal strategiska orter.

Utdelningspolicy
Catenas utdelning ska langsiktigt utgora 75 procent av

forvaltningsresultatet V efter skatt 2.

Strategi

Catena ska:

o Aktivt forvalta fastighetsbestdndet med fokus pa att sti-
mulera ldngvariga kundrelationer genom att erbjuda att-

raktiva lokaler i nidra samarbete med Catenas hyresgister.

Forvirva handelsfastigheter med bra forutsdttningar for
god langsiktig virdetillvixt och stabila intikter.

o Aktivt fordadla och utveckla fastighetsbestdndet genom
att identifiera och genomféra viardehojande dtgarder
som oOkar fastigheternas attraktivitet och avkastning med

beaktande av risk.

o Avyttra fastigheter dir mojligheten att skapa ytterligare

virdetillvixt bedoms som begrinsade.

Affarsmodell med fokus pa kassafléde

Grunden for Catenas affarsmodell ar en stabil och langsiktig

relation med hyresgister i externhandelsomraden i tillvixt-
regioner. Catena har erfarenheter av att arbeta nira sina

hyresgéster och stor forstaelse for deras behov och 6nskemal.

Inom foretaget finns unik kompetens om fordonsbranschen
som kan utnyttjas i andra branscher, dar hyresgisterna

stiller krav pa fordndring och bra handelslidgen. Tack vare

ldnga och nist intill 100 procent indexerade hyresavtal skapas

stabila kassafloden.

1) Resultat efter finansnetto exklusive realiserade och orealiserade véardeférandringar.
2) Resultat efter finansnetto belastat med 28 procent schablonskatt

I affarsmodellen ligger att aktivt forvalta fastigheterna

och anpassa dem i takt med hyresgisternas utveckling

— anpassningar som langsiktigt okar virdet pa Catenas
fastighetsbestand. Det finns goda mojligheter att attrahera
nya hyresgister tack vare fastigheternas strategiska lagen.
Catena har den kompetens som krivs for att utveckla fastig-
heter sa att de passar kundernas verksamhet.

Malsittningen dr att andelen fastigheter for 6vrig handel
pa sikt ska 6ka, bdde genom férviry och genom att bil-
handelsfastigheter konverteras till annan typ av handel.
Catenas fastigheter ir beldgna i eller nira attraktiva handels-
omraden dir denna typ av konvertering i allt 6kad grad ar
mojlig.

Catenas utdelningspolicy ska langsiktigt vara att dela ut
75 procent av forvaltningsresultatet efter schablonskatt.
Resterande 25 procent reinvesteras i verksamheten for fort-
satt viardeskapande i form av forddling av befintliga fastig-
heter samt forvirv av fastigheter.

Catenas kapacitet att forvirva ytterligare fastigheter ar
god, och forvirv kan ske av sdvil bilhandelsfastigheter som
fastigheter for annan typ av handel. Forutsittningen dr dock
att fastigheterna har foradlingsmojligheter. Darefter ska aktiv
forvaltning och foradling gora fastigheterna mer attraktiva,
ndgot som 16pt som en rod trad genom foretagets historia.

Catena ska avyttra fastigheter dar mojligheten att skapa
ytterligare vardetillvixt bedoms som begriansade.

FORVARV

FASTIGHETER FOR BILHANDEL

v EVENTUELL KONVERTERING KASSAFLGDE UTDELNING

FASTIGHETER FOR OVRIG HANDEL o

Catenas affarsmodell

REINVESTERING

25%



AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGI

Lier Gnr 18 (Drammen)
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Finansiella mal och utfall

Catena ska 6ver en konjunkturcykel uppvisa en:

o Avkastning pa eget kapital som 6verstiger den riskfria rantan med minst 5 procentenheter”.
® Rantetackningsgrad som ej understiger 1,75 ganger.
e Soliditet om lagst 25 procent och hégst 35 procent.

Under 2008 var avkastningen pa eget kapital —14,6 procent (23,6) inklusive vardeférandringen i fastighetsbestandet.
Réantetackningsgraden uppgick till 2,5 ganger (2,4) och soliditeten var vid utgangen av aret 33,3 procent (39,6).

1) Riskfri rénta &r definierad som réntan fér en femarig svensk statsobligation.
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Marknadsoversikt

Fastighetsmarknaden drabbades liksom évriga
marknader av den avmattning i konjunkturen som
slog mot vérldsekonomin under andra halvaret
2008. For Catenas del har effekterna annu inte varit
sa kdnnbara, mycket tack vare de langa kontrakt
bolaget har med sina hyresgaster.

Fastighets- och hyresmarknadens utveckling hianger ihop
med den allminna ekonomiska tillvixten, i den enskilda
regionen sdvil som nationellt. Bland de viktigaste drivkraf-
terna for ekonomisk utveckling finns befolkningstillvaxt, till-
gang till valutbildad arbetskraft, nyforetagande och god
infrastruktur. Catena ar specialiserat mot handelsfastigheter
i storstadsregioner och koncernens kunder paverkas av hur

sysselsdttningen och den privata konsumtionen utvecklas.

Avmattning efter sommaren

Under senare delen av dret intriffade en kraftig inbromsning
i tillvixten pd Catenas marknader med sdvil avmattning i
konjunkturen som finansiell instabilitet. Forsta halvaret
2008 praglades av en konjunkturutveckling i niva med fore-
gdende ar. Tillvixten i den svenska ekonomin hade redan
borjat dimpas under 2007, vilket fortsatte under 2008. Efter
sommaren forvirrades liget och hosten praglades av finans-
kris, vinstvarningar och varsel. Framforallt drabbades den
svenska bilindustrin hért, men dven 6vrig tillverknings- och
verkstadsindustri paverkades. Aven byggbranschen har sett
en kraftig tillbakaging under slutet av dret, med instillda
byggprojekt som foljd.

I Sverige minskade bruttonationalprodukten (BNP) med
0,2 procent (2,6), enligt SCB. Det var framforallt en dimpad
konjunktur pé viktiga exportmarknader, samt en kraftig
minskning av investeringarna som dimpade tillvixten. Den
privata konsumtionen steg med mattliga 1,3 procent (3,1).
Under éret steg inflationen, matt som konsumentprisindex

med 3,3 procent (3,2).

Real BNP-utveckling
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Kélla: Eurostat. Danmarks statistik

Den forsvagade svenska ekonomin aterspeglas i de svenska
hushéllens framtidstro, vilken ar dystrare d4n pa manga ar.
Detta medfor troligtvis en dnnu mer forsvagad konsumtion
under kommande ar, framforallt ndr det giller investeringar
i kapitalvaror sdsom bilar och bostider. Enligt Svenskt
Niringslivs prognos fran december 2008 bedoms konsum-
tionsokningen uppga till en knapp procent under 2009 for
att under 2010 forbli oférandrad.

De varsel som har lagts under dret i kombination med den
minskade efterfrdgan som upplevs i de flesta branscher gor
att sysselsittningsnivderna troligtvis kommer att sjunka
under det kommande aret. I december 2008 hade antalet
arbetslosa i Sverige stigit med 0,8 procentenheter jamfort
med december 2007.

Aven de norska och danska ekonomierna drabbades
under 2008 av ldgkonjunktur och finanskris. Norges BNP
vixte med 2,0 procent (3,1) enligt Statistisk Sentralbyra.
Den privata konsumtionen steg med 1,5 procent (6,0).
Under &ret steg konsumentprisindex i Norge med 2,4 pro-
cent (0,8).

Danmarks BNP 2008 minskade enligt Danmarks Statistik
med 1,3 procent (+1,8). Den privata konsumtionen steg med
0,8 procent (2,7) medan konsumentpriserna steg med 3,4
procent (1,7).

Sysselsdttningen i Danmark, Norge och i Sverige paverka-
des negativt under aret. I Danmark uppgick arbetslosheten
till 1,8 procent vilket kan jamforas med 2,7 procent dret
innan, men befaras snabbt 6ka under 2009. I Norge uppgick
arbetslosheten till 2,6 procent, jamfort med 2,5 procent ar
2007.

Minskad handel

Att konsumtionen bromsar in syns tydligt i detaljhandels-
statistiken, dir en negativ forsiljningsutveckling uppmattes

i november, for forsta gdngen pa tio ar. Tyngst gar det enligt
Svensk Handel for sallankdpsvaror som méste sta tillbaka
ndr prisokningar tvingar konsumenterna att lagga allt mer

pengar pa livsmedel.

Réanteutveckling 10-ars statsobligation
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Nir det giller handelns struktur genomgar marknaderna i
savil Sverige som Norge och Danmark en strukturomvand-
ling. Under de senaste tio dren har antalet handelsomraden
i externa ligen okat kraftigt. Nya externhandelsomraden
fortsitter att vixa fram utanfor stadskdrnorna. Dessa omra-
den karakteriseras huvudsakligen av littillganglighet, goda
parkeringsmojligheter och stora butiksytor.

Externhandelns expansion beror frimst pa ligre mark-
och byggkostnader jamfort med centrala stadsliagen och dnd-
rade monster i konsumenternas kopvanor. Stora handels-
platser med tydlig profil och innehéll tar marknadsandelar,
medan mindre stadsdelscentra far det allt svarare.

De lagre mark- och byggkostnaderna i externa ligen inne-
bar att butikshyresgisterna betalar en lagre hyra, vilket till-
sammans med butikernas stordriftsfordelar mojliggor lagre
priser for slutkonsumenterna. I kombination med butikernas
stora och diversifierade utbud samt goda parkeringsmojlig-
heter gor detta externhandelsomradena attraktiva.

Under de senaste dren har trenden mot 6kad externhandel
hallit i sig. Flera nya kopcentra har planerats i sdvil Sverige
som Danmark och Norge samtidigt som externa och regio-
nala centra blir allt storre.

I rddande konjunkturlige har dock ett antal planerade
nyetableringar lagts p4 is, och framtiden fér nya handels-
omraden &r oviss. I den finansiella instabilitet som rader dr
det svdrare att finansiera nybyggnadsprojekt, och flertalet av
de projekt som dnnu inte paborjats har stoppats. Detta gil-
ler sdvil utbyggnaden av handelsfastigheter som av projekt
omfattande kontor och 6vriga verksamheter.

Catena ir verksamt i externhandelsomrdden. I radande
lagkonjunktur kommer vissa handelsomraden att fa det
tuffare dn andra. De omrdden dir Catena har fastigheter

bedéms ha goda mojligheter att klara en ligkonjunktur.

Marknaden for bilhandel
Forsiljningen av nya bilar f6ljer i stor utstrackning den

allminna konjunkturen. I ett kortare perspektiv paverkar

Inflationsutveckling, harmoniserat konsumentprisindex
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faktorer som ranteniva, drivmedelspriser och skatteregler
efterfragan pa nya bilar. Servicemarknaden med verkstads-
tjanster, reservdelar och tillbehor utvecklas stabilare 6ver
en konjunkturcykel dn forsiljningen av nya bilar.

Catenas storsta hyresgast ar Bilia, som séljer nya och
begagnade bilar samt utfor service pd kidnda varumarken
som Volvo, Ford, Renault och BMW. Registreringen av nya
personbilar under 2008 uppgick till 253 982, vilket dr en
minskning med 17 procent jamfért med 2007. Efter somma-
ren minskade bilhandeln kraftigt, vilket paverkade Bilia
negativt. Minskningen var dramatisk under slutet av aret,
och enbart under december manad registrerades 44 procent
farre nya bilar dn i december 2007. Enligt en prognos fran
BIL Sweden spas en kraftig nedgdng pa nybilsmarknaden
under 2009. Prognosen, som lyder pa 185 000 nya bilar,
innebidr en nedgdng med 27 procent jamfort med utfallet for
2008.

Avmattad fastighetsmarknad

Marknaden for handelsfastigheter ir delvis beroende av den
privata konsumtionen, vilken 6kat trots svingningar i kon-
junkturen. Handelsfastigheter i betydelsen centrumhandels-
fastigheter, kopcentra och externhandelsfastigheter attrahe-
rar ett stort antal investerare som soker lag risk och stabil
intjaning.

Efter en forsiktig inledning pd aret har fastighetsmarkna-
den i princip avstannat helt. Endast ett fatal transaktioner
genomfors och tendensen ar fallande marknadsvirden pa
fastigheter. Finanskrisen gor att mojligheterna till finansie-
ring avsevart forsdamras.

Catenas fastighetsbestand ligger i huvudsak i attraktiva
ligen, och hyreskontrakten dr langa. Andra fastighetsbolag
som dr mer inriktade pd exempelvis kontor har ofta kortare
kontrakt vilket 6kar risken. Catena har en langsiktighet i
innehaven och ldg omsittning pa fastigheterna.

Skillnaden i avkastningskrav mellan storstider och sma-

stader har tidigare minskat. En trolig utveckling nu ar att
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avkastningskraven kommer att bli hogre i smastaderna, vil-
ket minskar marknadsvirdena. Aven storstadsregionerna
kommer att drabbas av hogre avkastningskrav, dock inte i
samma utstrackning som smastiderna. Under slutet av aret
sjonk dock rintenivderna, vilket har en positiv effekt pa
fastighetsmarknaden.

Konkurrenssituationen

Catenas marknader utgors av fyra tillvixtregioner i Norden:

Stockholm, Goteborg, Oresund och Oslo. Dir ager, forval-
tar och utvecklar koncernen handelsfastigheter. Catena ar
dirmed tydligare specialiserat till sin inriktning och mera
koncentrerat till sin geografiska marknad in minga andra
fastighetsbolag.

Bolagets fastighetsbestidnd bestar till stora delar av bil-
handelsfastigheter. Marknaden for bilhandelsfastigheter ar
mycket fragmenterad, och antalet fastighetsbolag som
endast fokuserar pa externhandelsomraden ir fa.

Catena jamfort med andra fastighetsbolag

Fastigheternas Uthyrnings-  Belanings-  Réantebindnings-
direktavkastning, % grad, % grad, % tid, ar
Catena 7,3 96 58 1,2
Castellum — 90 50 2,9
Sagax 7,6 96 73 51
Kungsleden 6,5 95 73 2,7
Wihlborgs 6,5 93 61 3.7

Kalla: Bolagens bokslutskommunikéer 2008.

Catenas konkurrenter aterfinns i férsta hand bland de bors-
noterade fastighetsbolagen sdsom Castellum, Kungsleden,
Sagax och Wihlborgs Fastigheter.

Jamfort med branschen har Catena langa hyresavtal, upp
till 15 ar med ett genomsnitt pa 9,3 ar. Aven i friga om
uthyrningsgraden sticker Catena ut. Den 1 januari 2009 var
den ekonomiska uthyrningsgraden 96,3 procent, vilket ar
hogt bade i ett branschperspektiv och i jamforelse med
dvriga borsnoterade fastighetsbolag.

Catenas risk 6kar med den hoga andelen intikter frin
Bilia, vilket dock vigs upp av ldnga avtal och ett nira sam-
arbete med Bilia. Hyresavtalen med Bilia l6per i snitt 6ver
drygt tio ar.

Catenas fastigheter ligger i bra och attraktiva lagen, vilket
bidrar till mojligheten att locka andra hyresgéster. Stora
oppna ytor i bilhallar och verkstader gor det relativt litt att
bygga om for nya hyresgaster. I vissa fall kan det ocksa bli
aktuellt att riva befintliga anldggningar for att exempelvis
bygga nya bostider och kontor.



Fastighetsbestandet

Catena hade vid utgangen av 2008 sammanlagt
31 fastighetsenheter med en total uthyrbar yta om
230 529 m?2. Fastighetsbestdndet &r indelat i fyra
geografiska omraden: Stockholmsregionen,
Go6teborgsregionen, Oresundsregionen och Oslo-
regionen.

Catenas fastigheter hade den 31 december 2008 ett bokfort
virde om 2 354 Mkr (2 479) och den 1 januari 2009 ett hyres-
varde om 205,2 Mkr (190,6). Stockholmsregionen svarade
for den storsta delen, 34 procent, av det bokforda virdet.

Specialiserat pa handelsfastigheter

Catena ar fokuserat pa fastigheter i externhandelsomraden.
Idag anvinds fastigheterna framst for bilforsiljning och till-
horande verksamhet som verkstider, tillbehorsbutiker och
reservdelslager.

Fastigheterna bedoms ha god potential fér anvindning
inom 6vrig externhandel, frimst tack vare deras goda kom-
munikations- och handelsligen samt stora parkeringsytor.

I Catenas strategi ligger att andelen av fastighetsbestidndet
som anvénds for 6vrig handel ska 6ka, dels genom att bil-
handelsfastigheter helt eller delvis foradlas och konverteras
till annan typ av verksamhet, dels genom forvirv av nya fastig-
heter.

Hyresvarde och hyresintakter
Catenas totala hyresvirde uppgick per den 1 januari 2009
till 205,2 Mkr (190,6). Den ekonomiska uthyrningsgraden
var vid samma tid 96,3 procent (98,3). Fastighetsbestindets
totala hyresintikter uppgick till 197,7 Mkr (187,3).
Fastighetsbestandet har haft en positiv hyresutveckling.
Under 2008 steg de genomsnittliga hyresnivaerna i Catena
med 9,6 procent till 846 kronor per m? (772).
Stockholmsregionen svarar for den storsta andelen av
hyresvirdet per den 1 januari 2009 med 34 procent f6ljt
av Goteborgsregionen med 25 procent.

Fastighetsbestandet, nyckeltal

Den 31 december

Den 31 december

Kundstruktur och hyresavtal

En god relation med kunderna ar en betydelsefull faktor

for en fastighetsigares framgang. Catena har med sin tydliga
fokusering och ldnga erfarenhet av handelsfastigheter hir

en klar fordel. Catena vet vilka villkor som priglar kund-
foretagens verksamheter och vilka utmaningar de stér infor.
Bolaget kan dirfor erbjuda andamalsenliga lokaler och
tilliggstjanster som skapar mervirde for kunderna.

Bilia dr Catenas storsta hyresgist och svarade per den
1 januari 2009 for cirka 91 procent av hyresintdkterna (91).
Bilia, som ar noterat pad Nasdaqg OMX Nordic Stockholm,
ar Nordens storsta bilhandelskedja med en omsittning pa
14 280 Mkr under 2008.

Bland 6vriga hyresgéster finns bland annat Vestas,

Volvo Truck Center Sweden, Brandworld och Tidermans
Hyrmaskiner.

Vid borsintroduktionen 2006 tecknades nya hyresavtal
med Bilia. I samband med den tecknades ocksa ett ramavtal
som idag omfattar sju av Catenas 31 fastighetsenheter, vilket
motsvarade 15,4 procent av hyresintikterna per den 1 janu-
ari 2009. Avsikten med avtalet var att Bilia skulle ha mojlig-
het att lamna ytor motsvarande hogst en tredjedel av i ram-
avtalet angivna ytor per den 31 december 2008, hogst tva
tredjedelar per den 31 december 2011 och samtliga ytor som
omfattas av ramavtalet per den 31 december 2014. Bilia har
valt att utnyttja ramavtalet per den 31 december 2008 avse-
ende en fastighet i Kungsbacka, som kommer att limnas i
februari 2009. Denna fastighet utgor 9,8 procent av det
totala ramavtalet.

Hyresnivan for uthyrda lokaler med liangre avtalstider an
tre ar dr normalt bundna till konsumentprisindex. I Catenas
bestand dr nistan 100 procent av bashyran i hyresavtalen
foremal for denna arliga justering.

Hyresavtalen har varierande 1optider. Den genomsnittliga
aterstiende hyresviktade loptiden for samtliga hyresavtal
uppgick per den 1 januari 2009 till 9,3 ar. Uppsagnings-
tiderna varierar fran 3 till 24 manader och forlingnings-
tiderna dr pd mellan 3 manader och 5 &r.

Den 31 december

2008 2007 2006
Antal fastigheter 31 30 35
Fastigheternas bokférda varde, Mkr 2 354 2479 2 352
Direktavkastning, % 7.3 6,1 6,6
Uthyrbar yta, m? 230529 227 500 258 462
Hyresintakter, kr/m? 846 772 697
Driftsdverskott, kr/m? 734 663 599
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,3 98,3 98,8
Overskottsgrad, % 86,3 85,9 85,7
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FASTIGHETSBESTANDET

Aktiv hantering av bestandet

Catena delar in sina fastigheter i tre kategorier:

1) Fastigheter som ger stabila kassafloden och inte behover
utvecklas de nirmaste dren.

2) Fastigheter som bor foradlas eller konverteras.

3) Fastigheter som bor siljas.

Den storsta delen av fastigheterna ryms inom kategorin
fastigheter som ger stabila kassafloden. Flera fastigheter har
genomgatt ombyggnad eller annan hyresgdstanpassning de
senaste aren.

I kategorin fastigheter som bor foradlas eller konverteras
aterfinns ett antal fastigheter, dir merparten omfattar fastig-
heter som bor foradlas utan att dndra inriktning pa verksam-
heten i fastigheten. Ett antal fastigheter kan bli foremal for
konvertering fran bilhandel till 6vrig handel, en mojlighet
som bland annat 6ppnas nir hyreskontrakt gar ut. En sidan
konvertering kan vara av sidan omfattning att den nirmast
kan jaimforas med att forvirva en fastighet.

Oavsett storlek, sker investeringarna alltid med malet
att forbattra kassaflodet och dérigenom avkastningen och
virdet. Ett bra exempel pd ett sidant projekt ar fastigheten
Backa 166:2 i Goteborg dir fastigheten konverterades till

annan verksamhet.

Malmé Urnes 2

Kategorin fastigheter som bor siljas inrymmer fastigheter
som bedoms ligga utanfor Catenas prioriterade tillvaxt-
omraden i storstadsregionerna eller inte har utvecklings-
potential. Efter genomford forsiljning under 2007 finns det
for narvarande inte ndgra fastigheter i kategorin fastigheter

som bor siljas.

Investeringar och projekt

Investeringar, det vill siga foradling och utveckling av
befintliga fastigheter samt férvirv av nya fastigheter och
nyproduktion, ska genomforas dir dtgarderna mojliggor
okad uthyrningsgrad, okade hyresnivaer och forbattrade
kassafloden.

Under aret genomfordes investeringar i befintliga fastig-
heter pa totalt 128 Mkr. Hir ska nimnas slutforandet av
ombyggnaden i anlidggningen i Almedal, Goteborg, ”Framti-
dens verkstad” i Huddinge samt ny-, till- och ombyggnaden
av Drammenanlaggningen.

Den 7 mars 2008 togs forsta spadtaget for Vestas nya
kontor i Svdgertorps handelsomrade, Malmd. Investeringen
ar totalt 72 miljoner kronor inklusive markférvirv. Byggna-
den beriknas vara fardigstilld for inflyttning i mars 2009.

De genomforda investeringarna kommer att generera
hyresintakter med full effekt fran andra kvartalet 2009.




Foérvarv viktig del av strategin
I Catenas strategi ligger att inom prioriterade geografiska
omraden forvirva handelsfastigheter med forutsittningar for
god langsiktig virdetillviaxt och stabila intdkter. T huvudsak
ska forviry goras av fastigheter dar det finns foradlings-
potential och dir liget dr en avgorande faktor.

Under 2008 har Catena varit restriktiv med forvirv av
fastigheter, fraimst pa grund av en hog prisniva.

Byggratter och exploateringsmojligheter
Vid virderingen av Catenas fastighetsbestand har endast
byggritter pa fyra fastighetsenheter, Histkraften 1 och 2
(Jagersro) i Malmo, Filtspaten 2 i Lund, Skér 57:13 (Almedal)
och Hogsbo 35:1 i Goteborg, dsatts ett explicit viarde. Av
dessa fyra byggritter ar Lund och Almedal omedelbart till-
giangliga for exploatering; de 6vriga forutsitter att nuvarande
hyresgist limnar hela eller delar av fastigheten. Fastigheten
i Haga Norra, Solna, har 4satts ett explicit vardetilligg for
framtida exploateringsmojligheter ndr den nuvarande hyres-
gasten avflyttar. Viardet pd byggratter och exploaterings-
mojligheter ingar med 41 Mkr i fastighetsvdrderingen.

P4 fastigheten Urnes 2 i Svagertorp i Malmo, som forvarv-
ades i januari 2008, finns en byggritt om cirka 3 000 m?
utover de 3 700 m? som utnyttjas for nyproduktion av kon-

tor at Vestas.

Catenas hyresutveckling
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Hyresutveckling pa aktuellt bestand enligt Catenas arsredovisningar 2006-2008.
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Utover de ovan explicit viarderade byggritterna och exploa-
teringsmojligheterna bedoms négra fastigheter ha ett sddant
geografiskt lage att de kan vara limpliga att exploatera for
bostdder eller kontor. En sddan foradling ger oftast en storre
exploateringsgrad dn bilhandel och dirmed en god l6nsam-
het. Detta innebir emellertid generellt sett att ny detaljplan
ar nodvindig for omradet. Ett exempel dr en av Catenas
fastigheter i Kungsbacka. I samband med att nuvarande
hyresgast flyttar till en annan fastighet 6ppnas méojligheten
att exploatera omrddet med bostader eventuellt i kombina-
tion med kontor och handel. Ett sddant planarbete har star-
tats och den mojliga byggritten for bostader efter tilliggs-
forvirv av mark bedoms till cirka 32 000 m?.

Vi bedomer dessutom att det finns en potential for ytterligare
exploatering och om- eller tillbyggnader pa flertalet av fastig-
heterna den dag nuvarande hyresgister far forindrat ytbehov
eller avflyttar.

Utover nuvarande byggritter soker Catena aktivt nya
markomréden att exploatera i eller i anslutning till handels-

omraden i de prioriterade tillvixtomradena.

Catenas uthyrningsgrad
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FASTIGHETSBESTANDET

Forfallostruktur kontrakterade hyresintdkter Forandring av forvaltningsfastigheternas
per den 1 januari 2009 bokférda véarde den 1 januari 2008 -
den 31 december 2008

Antal Uthyrd yta,
Forfall, ar avtal m? Mkr Andel, % Mkr
2009 12 13 026 9.9 4,9 Bokfért varde vid ingangen av perioden 2479
2010 10 6163 6,0 2,9 Vardeférandringar —-244
2011 6 3894 2,7 1.3 Investeringar i befintligt bestand 128
2012 7 3468 3,9 1,9 Forvarv 8
2013 4 9795 6,6 3.2 Valutaeffekt =17
2014 7 37 237 30,0 14,7 Bokfért véarde vid utgangen av perioden 2354
2015 3 14 027 13,3 6,5
2016 3 3830 4,2 21
2017 2 10 582 9.1 4,5
2018 1 3688 64 31 Marknadsvérde férvaltningsfastigheter
2019 1 18 995 165 8.1 per den 31 december 2008
2020 2 19951 25,2 123 Forurzalggsetrigclﬁt:ﬂ&;\f Virderade
2021 2 45 651 33,8 16,5 Mkr ekonomi av 6vriga Totalt
2022 3 27010 26,3 12,9 Stockholmsregionen 803 — 803
2023 1 7627 10,4 5.1 Goteborgsregionen 556 — 556
Totalt 64 224 944 204,3 100,0 Oresundsregionen 413 116 529
Genomesnittlig kontraktstid uppgdr till 9,3 &r. Osloregionen — 466 466
I tabellerna Kontrakterade hyresintakter och Férfallostruktur hyresavtal ingar Totalt Catena 1772 582 2354
tecknade hyresavtal som &nnu ej tréatt i kraft.
Forfallostruktur hyresavtal per den 1 januari 2009 Hyresvérde (totalt 205,2 Mkr)
Mkr per den 1 januari 2009
35 Stockholms-

regionen 34%

30 .
Goteborgs-
25 regionen 25%
Oresunds-
20 regionen 21%
15
Osloregionen 20%
10
5

Bokfort varde (totalt 2 354 Mkr)

0
N N er den 31 december 2008
%0 5 g% g® £ 0 5% % P 0 P P
Stockholms-
regionen 34%

1) Forfallostruktur oaktad avstegsmojligheter i ramavtal med Bilia.

Goteborgs-
Ramavtalet avser sju fastigheter, som tillsammans omfattar 15,4 procent av regionen 24%
hyresintékterna per den 1januari 2009. Ramavtalet ger Bilia mojlighet att [dmna
ytor motsvarande hogst tva tredjedelar per 31 december 2011 och samtliga ytor
som omfattas av ramavtalet per 31 december 2014. | och med detta upphor

ramavtalet att galla. Hyresgasten har enligt ramavtalet inte ratt att [dmna ytor vid

andra tillféllen &n ovan némnda

Oresunds-
regionen 22%

Osloregionen 20%

Fastighetsbestandet per den 31 december 2008 - Aktuell intjiningsférmaga per den 1 januari 2009

Antal Ekonomisk Hyres- Drifts- Direkt-

fastig-  Uthyrbar Bokfért varde Hyresvarde” uthyrnings-  intakter?,  &verskott?, avkast-  Overskotts-
Segment heter yta, m? Mkr kr/m? Mkr kr/m? grad, % Mkr Mkr  ning®, % grad, %
Stockholmsregionen 9 88 903 803 9032 69,4 781 93,9 65,2 53,1 6,6 81,4
Goteborgsregionen 10 59 194 556 9 393 51,1 863 99.4 50,8 45,4 8,2 89,4
C)resundsregionen 7 50 211 478 9520 42,6 848 93,0 39,6 33,4 7,0 84,3
Osloregionen 4 32221 466 14 463 42,1 1307 100,0 42,1 39,8 8,5 94,5
Summa 30 230529 2303 9 990 205,2 890 96,3 197,7 171,7 7.5 86,8
Fastighet under
uppférande
Oresundsregionen 1 51
Summa 31 2354
De fem storsta fastigheterna svarar for 50,0 procent av hyresintéakterna.
1) Hyresintékter pa arsbasis per den 1januari 2009 med tillagg fér beddémt véarde av outhyrda ytor pa arsbasis. 1 5

2) Hyresintakter pa arsbasis per den 1januari 2009 CATENA AR 2008
3) Hyresintakter pa arsbasis per den 1januari 2009 minus fastighetskostnader fér motsvarande fastigheter under de senaste tolv manaderna.

4) Beraknad direktavkastning 12 manader. _
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Vardering

Uppdraget

Forum Fastighetsekonomi AB (*Forum™) har pa uppdrag av
Catena AB (”Catena”) genomfort en marknadsvardebedomning
av Catenas svenska fastighetsbestdnd med virdetidpunkten
31 december 2008. Catenas fastighetsbestind i Danmark och
Norge har pd motsvarande sitt virderats av Thure, Bjarne
Jensen & Winther-Petersen respektive DTZ Realkapital
Verdivurdering AS.

Syftet med varderingen ar att bedoma de olika virderings-
objektens/fastigheternas marknadsvarde. Med marknadsvirde
avses det mest sannolika priset vid en normal forsaljning pa
den 6ppna marknaden.

Antalet varderingsobjekt/fastigheter uppgar till 31 st varav
24 st ar beldgna i Sverige, 3 st i Danmark och 4 st i Norge.

Samtliga fastigheter dr beligna i storstadsregioner.

Svenska fastigheter

Marknadsléget

Den ldnga perioden med stigande fastighetspriser brots under
sista kvartalet 2007. Ar 2008 har priglats av en alltmer
avvaktande marknad med minskad omsittning och stigande
avkastningskrav som foljd. Anledningen ar den rddande
finanskrisen och den darpa efterfoljande konjunkturnedgangen
vilken har dndrat forutsdttningarna for den grupp av investerare
som varit mest aktiva och som drev marknaden under de
senaste aren, namligen de som investerat med hog belanings-
grad. Omsittningen pé transaktionsmarknaden har gatt ned
men inte i den grad som manga forespeglar. Fastighetsaffirerna
tar idag mycket liangre tid att genomféra dn tidigare och
koparen behover storre andel eget kapital.

Det dr i dagslaget sdledes relativt svart att anskaffa krediter
till investeringar. Detta fér i sin tur till f6ljd att ménga fastighets-
affdrer inte kan genomforas trots att kopare och séljare ar
Overens om prisnivan. Bankernas inflytande pa prisbildningen
ar for narvarande hogre dn vad det normalt ar.

For tillfillet ar alltsd marknadslaget komplext, osikert och
svaranalyserat och det gar inte att ha en helt bestimd uppfatt-
ning om avkastningskrav etc. Med utgingspunkt fran faktiska
transaktioner och i kombination med 6vrig relevant marknads-
information samt teoretiska modeller ger detta inda indika-
tioner om uppjusteringar av avkastningskraven, i storleks-
ordningen 0,5-1,0 procentenheter sedan forra arsskiftet,
avseende bra bostadsfastigheter samt bra butiks- och kontors-
fastigheter centralt beldgna i de storre stiderna. Mer udda
objekt liksom objekt med sdamre lagen har paverkats mer av
osidkerheten pa marknaden och avkastningskraven bedoms ha
okat 1,0-2,0 procentenheter for dessa. Vi ser saledes en motsatt
rorelse till de senaste arens “yield compression™.

Ovan angivna direktavkastningsnivaer forutsatter dock en
atergang till ett banksystem med storre villighet att finansiera

fastighetsinvesteringar och under mer "normala” villkor vad
giller belaningsgrader och amorteringstakt dn vad som gallt
under hosten 2008. Den kraftiga rantesinkningen i december
2008 och forvantningar om ytterligare rantesankningar ar
positiv for fastighetsigare och kopare och har sannolikt hallit
tillbaka ytterligare hojningar av avkastningskraven. En mojlig
sankning av avkastningskraven beroende pa rintesinkningen
hindras av en forvintad sinkning av marknadshyrorna och
en forvintad 6kning av vakansgraden under 2009 och 2010.

Hyresmarknaden i landet har under en period upplevt en
positiv hyresutveckling. Hyresnivderna planar nu ut och
kommer troligen att sjunka pa manga marknader. Anled-
ningen till detta dr den tilltagande lagkonjunkturen och att
utbudet av nyproducerade lokaler pa vissa delmarknader
overstiger forvantat behov. Vakansgraden bedoms oka under
2009 och 2010. Pa grund av den i jamforelse hoga inflationen
(okt 07—okt 08) kommer dock hyresnivan for den befintliga
lokalkontraktsportfoljen att stiga med ca 4,0 procent till
2009 ars niva. For hyresbostider lir hyreshojningen till 2009
hamna mellan 2,5-4,0 procent.

Storre fastighetsaffirer under aret har varit forsiljningen
av Vasakronan liksom avyttringen av Steen & Strom. Andra
stora affirer har varit Niams kop av drygt 40 fastigheter av
AP-Fastigheter samt Akelius kop av bostadsbestand i Taby
med Diligentia som saljare. Kopeskillingarna tyder pa en pris-
nedgang men forklaras sannolikt dven till stor del av att de
tidigare erhallna portfoljpremierna forsvunnit eller ersatts av
den traditionella portfoljrabatten.

Runt om i landet koptes under 2007 ett flertal butiksobjekt
i form av kopcentrum, supermarkets och volymhandel for
direktavkastningskrav pa huvudsakligen mellan 4,5 och 6,5
procent med ett snitt pd ca 5,5 procent. Vi uppskattar att
direktavkastningskraven sedan arsskiftet 2007/2008 hojts
med ca 0,75-1,0 procentenheter for de bittre objekten.
Volymhandelsobjekt bedoms ha fallit mest i vdarde och hir
torde direktavkastningskravet ha stigit inte ovasentligt mer dn
1,0 procentenheter.

I detta sammanhang kan konstateras att bilanldggningar
som tidigare betraktas som rena industrifastigheter, dar verk-
stadsdelarna satt sin pragel pa hela fastigheten, numera allmant
brukar betraktas som handelsfastigheter. Orsaken till detta ar
dels att dessa fastigheter ofta ligger i industriomradden som
under senare ar utvecklats till volymhandelsomraden och dels
att bilanldggningar generellt sett uppgraderats, vilket inte
minst mirks pd nybyggda anliggningar som har fitt en
betydligt exklusivare utformning.

Det har inte skett ndgra betydande férsiljningar av bil-
handelsfastigheter under 2008. Under 2006 och 2007 skedde
nagra forsaljningar av bilhandelsfastigheter och da till nivaer
mellan 6,0 och 8,0 procent.



Antalet jamforelseobjekt dr valdigt fa och samtliga kop ar
gjorda innan hosten 2008 dé finanskrisen blev ett faktum.
Bedomningen av avkastningskravet far goras utifrdn tidigare
nivaer pa direktavkastningskrav beaktat nuvarande konjunktur-
ldge. Direktavkastningskravet for bilanliggningar bor dock
ligga en bit hogre an for kopcentrum och liknande och da

framst i intervallet 6,5-8,5 procent.

Hyresgéstrisk eller mdéjligheter
Av Catenas hyresintikter si stir Bilia AB med dotterbolag for
ca 85 procent. Alla de branscher som ir kraftigt beroende av
tillverkning, tjanster eller handel knutna till bilar dr de som
tidigt i lagkonjunkturen kommit att drabbas hart. Huruvida
Bilia AB idag dr en ndgorlunda trygg eller mycket riskfylld
hyresgdst dr svart att ge ett bra svar pa. Bolaget har under
januari 2009 genomfort en nyemission. Bilia forknippas
framst med bilmirket Volvo men siljer dven Ford, Renault
och Hyundai vad avser personbilar och litta transportbilar.

For négra av fastigheterna kan nuvarande hyresgist anses
sianka marknadsvirdet beroende pa ldnga avtal till hyror som
ar laga relativt alternativa anviandningars marknadshyror. De
flesta fastigheterna/lokalerna torde vara attraktiva for nya
hyresgédster inom bilhandel eller volymhandel.

Generellt innebdr situationen med langa och fullt indexerade
hyresavtal en god framtida hyresutveckling jamfort med fastig-
hetsmarknaden i allmanhet som sannolikt drabbas av sjunkande

hyror och stigande vakanser under de nirmsta aren.

Indata

Frén Catena har erhéllits listor med relevanta uppgifter per
hyresavtal/lokal, uppgifter om planerade investeringar samt
uppgifter om ett ramavtal. Dessutom har erhéllits historiska
drift- och underhéllskostnader.

Infor detta virderingsuppdrag har sex av de atta viardemassigt
storsta fastigheterna besiktigats. Ovriga fastigheter besiktigades
i samband med tidigare varderingsuppdrag.

Harutover har uppgifter framtagits ur fastighetsdataregistret
(FDS), detaljplaner, tomtrittsavtal etc.

Vérderingsmetod

Marknadsvirdet for varje varderingsobjekt/fastighet har
bedomts med hjilp av en kassaflodesanalys innebirande att
marknadsvirdet framriknas utgdende frin nuvirdet av kalkyl-
periodens driftnetton efter investeringar och nuvirdet av rest-
virdet (dvs det totala kapitalet vid kalkylslut). I forekommande
fall gors olika virdetilliagg eller virdeavdrag. I normalfallet
har en kalkylperiod om 10 ar anvints. I de fall det finns
hyresavtal som l6per pa langre tid dn 10 ar har dock en

kalkylperiod pa 15 ar eller 20 ar anvénts.

VARDERING

Varje virderingsobjekt/fastighet bedoms individuellt och dess
lage, typ, skick, hyreskontrakt etc paverkar valet av direktav-
kastningskrav och kalkylrinta.

Foljande gemensamma antaganden och forutsattningar har
anvants:
e Inflationstakten under kalkylperioden har antagits till

2,0 procent per ar.

¢ Drift- och underhéllskostnaderna forutsitts folja inflationen.

Hyrorna i aktuella hyreskontrakt anvinds under kontraktens
16ptid. Direfter gors en bedomning av marknadshyran och
en anpassning till denna om den avviker fran den aktuella
samtidigt som hansyn till vakansrisk tas.

Kostnader for drift och underhall, fastighetsskatt, tomtratts-
avgild etc bedoms pa fastighetsniva.

Som grund for vara bedomningar om marknadens
direktavkastningskrav m m ligger analyser av gjorda jamfor-
bara fastighetskop.

Kalkylrintan motsvarar marknadens krav pa total avkastning
och bestér av realrinta, kompensation for inflation samt risk-
tilligg. Kalkylrintans storlek beror pd marknadens krav pa
risktillagg vilket varierar med virderingsobjektets typ, lige,
alternativa anvandningsmojligheter, hyresgist- och kontrakts-
sammansattning m m. I normalfallet anvinds en kalkylrianta
som ar lika med direktavkastningskravet ganger inflationen.
Undantaget enstaka varderingsobjekt med korta hyresavtal,
har kalkylriantan avseende driftnetton satts lagre dn dito for
restvirdet. Detta i de fall hyresavtalen tecknats som ldnga
avtal i kombination med att de 4r tecknade sdsom kallhyres-
avtal med tillagg for fastighetsskatt och dar hyresgasten skall
std for nast intill samtliga driftkostnader samt det inre under-
héllet. Sammantaget innebar detta att kostnadsrisken ar redu-
cerad och att kalkylrintan dirmed kan sinkas. Kalkylrintan
avseende driftnetton har bedémts till 7,50 procent under Bilia
Personbilar AB:s hyrestid. I det fall virderingsobjektet har
andra hyresgaster utover Bilia Personbilar AB har kalkylrantan

justerats uppat i proportion till detta.

Ramavtal

Catena och Bilia Personbilar AB (fastighetsbestdndets domine-
rande hyresgast) har tecknat ett ramavtal (Master Lease) for
sju av varderingsobjekten. Detta ramavtal ger hyresgdsten
mojlighet att siga upp en ej specificerad del av lokalerna vid
vissa tidpunkter. Vid utgdngen av 2011 kan sammanlagt tvd
tredjedelar (inklusive tidigare limnat) av lokalerna limnas
och vid utgdngen av 2014 kan resten limnas. Hansyn till
detta har tagits i princip endast genom hyresriskavdrag pa
fastighetsniva. Hittills har denna mojlighet utnyttjats endast
for fastigheten Kungsbacka Verkmistaren 6 dir avflyttning
kommer att ske 2009-02-28.
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VARDERING

Projekt och byggréatter

Pagdende projekt har varderingstekniskt hanterats sisom om
de vore firdiga och i efterhand har avdrag for aterstdende
investeringar gjorts. Detta giller endast fastigheten Malmo
Urnes 2 dér en byggnad dr under uppforande.

Virdet av eventuell byggritt har beaktats i de fall det finns
en praktisk mojlighet att nyttja den, dvs endast byggratt avse-
ende €j nyttjad mark alternativt mark som upplates med kor-
tare arrendeavtal som har beaktats. Byggritten har virderats
utifrdn kinnedom om marknadsnivder pa respektive ort och

redovisas som virdetilligg pa respektive virderingsobjekt.

Marknadsvarde
Det sammanlagda marknadsvirdet for de svenska fastig-
heterna uppgar vid vardetidpunkten till 1 772 MSEK. Detta
belopp utgoér summan av de separat bedomda marknads-
vardena for de enskilda virderingsobjekten, dvs ingen hansyn
har tagits till eventuella bestandspremier eller bestandsrabatter.
Avdrag ar gjort for dterstidende investeringar med ca 28 MSEK
avseende Malmo Urnes 2. Det sammanlagda marknadsvardet
ger en genomsnittlig initial direktavkastning pa 6,81 procent
och motsvarar i genomsnitt 9 091 SEK/kvm LOA.

Av tabellen framgdr inom vilka intervall kalkylrantor och
direktavkastningskrav ligger i de olika regionerna och vad det

innebdr i initial direktavkastning:

Direktavkast-
ningskrav fér
berékning av
restvéarde, %

Kalkylranta"

fér nuvérdes-
berékning av drift-
netton, %

Initial direkt-

Region avkastning, %

Stockholms-

Av tabellen framgar inom vilka intervall kalkylrintor och

direktavkastningskrav ligger och vad det innebar i initial

direktavkastning:

Kalkylranta
fér nuvérdes-
berakning av drift-

Direktavkast-
ningskrav for

berakning av Initial direkt-

Region netton, %  restvarde, % avkastning, %
Oresunds-

regionen,

danska delen 8,75-9,00 7,25-7,50 7,16-7,90

Norska fastigheter

Marknadsvirdet for varje virderingsobjekt/fastighet har

bedomts huvudsakligen med hjalp av en kassaflodesanalys.

Inflationstakten under kalkylperioden har antagits till 2,70

procent under 2009, 2,32 procent under 2010, 2,30 procent

under 2011 och darefter till 2,50 procent per ar.

Det sammanlagda marknadsvirdet for de norska fastig-
heterna uppgar vid virdetidpunkten till 466 MSEK. Detta

belopp utgor summan av de separat bedomda marknadsvirdena

for de enskilda varderingsobjekten, dvs ingen hinsyn har

tagits till eventuella bestdndspremier eller bestdndsrabatter.

Avdrag ir gjort for dterstdende investeringar med ca 5 MSEK

avseende Industrigata 2 i Lier. Det sammanlagda marknads-

vardet ger en genomsnittlig initial direktavkastning pa 8,00

procent och motsvarar i genomsnitt 14 656 SEK/kvm LOA.

Av tabellen framgdr inom vilka intervall kalkylrantor och

direktavkastningskrav ligger och vad det innebar i initial

direktavkastning:

regionen 7,64-9,90 6,50-8,75 4,44-9,03 Kalkylranta  Direktavkast-

for nuvardes-  ningskrav for
Goteborgs- berakning av drift-  berakning av Initial direkt-
regionen 6,35-10,16 7,00-8,50 4,72-9,94 Region netton, %  restvarde, % avkastning, %
Oresunds- Osloregionen 8,25-9,00 8,00-9,25 7,66-9,48
regionen,
svenska delen 8,19-9,65 6,75-7,75 7,41-8,37

1) Avser snitt under kalkylperioden varfér jamférbarheten haltar.

Danska fastigheter

Marknadsvirdet for varje varderingsobjekt/fastighet har
bedomts huvudsakligen med hjilp av en kassaflodesanalys.
Inflationstakten under kalkylperioden har antagits till 2,25
procent per ar.

Det sammanlagda marknadsvardet for de danska fastig-
heterna uppgér vid virdetidpunkten till 116 MSEK. Detta
belopp utgér summan av de separat bedomda marknads-
virdena for de enskilda virderingsobjekten, dvs ingen hiansyn
har tagits till eventuella bestindspremier eller bestindsrabatter.
Det sammanlagda marknadsvardet ger en genomsnittlig initial
direktavkastning pa 7,50 procent och motsvarar i genomsnitt
9 107 SEK/kvm LOA.

All marknadsvardebedomning dr forknippad med en viss

osakerhet och i begreppet marknadsvarde ligger outtalat att

det angivna marknadsvardet omges av ett marknadsvarde-

intervall. For det enskilda varderingsobjektet kan ett sddant

intervall uppskattas till upp mot =10 procent. Vid marknads-

virdebedomning av hela fastighetsbestand tar i regel olika

avvikelser ut varandra ndgot varfor osikerhetsintervallet

for fastighetsbestandet kan anses vara i storleksordningen

+5 procent.

Goteborg i februari 2009

Forum Fastighetsekonomi AB

Hans Voksepp

Av SFF Auktoriserad Fastighetsvarderare
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Risk- och kanslighetsanalys

Catena har koncentrerat sitt fastighetsbestand till
storstadsregionerna i Sverige (Stockholm, Géteborg
och Malmd) samt till Danmark (K6penhamn) och
Norge (Oslo).

Vid arsskiftet hade Catena en ekonomisk uthyrningsgrad pé
96,3 procent. Under senare delen av dret har en 6kning av
avkastningskraven for koncernens fastigheter skett till foljd
av bide konjunkturella samt finansiella skil dven om bade
inflationsforvantningar och ett sjunkande rantelage skulle
kunna bidra till en sjunkande avkastningsniva. Catenas
storsta hyresgast, Bilia, har pressats av en minskad forsilj-
ning av personbilar, vilket ocksd har paverkat avkastnings-
kraven i negativ riktning. Denna 6kning av avkastningskraven
har accelererat under det fjirde kvartalet. Darmed har de
tidigare arens orealiserade vardetillvixt forbytts i en virde-
nedging med 244 Mkr exklusive valutaeffekter. Andra
faktorer som péverkar virdetillvixten dr hur vil Catena
lyckas utveckla sina fastigheter samt hur avtals- och kund-
strukturen ser ut. Dar har de nya avtalen med Vestas samt

Tidermans bidragit positivt.

Hyror och hyresgaster

Over tiden ir det utbud och efterfrigan som styr hyresutveck-
lingen for kommersiella lokaler. Efterfragan pa Catenas kom-
mersiella lokaler paverkas av konjunkturella faktorer, struk-
turella forandringar samt de aktuella orternas utveckling
avseende bland annat befolkning och sysselsittning. Utbudet
av lokaler pa en geografiskt avgrinsad marknad utgérs av den
befintliga ytan samt eventuellt tillkommande nyproducerade
ytor. P4 orter som har en minskande befolkning avtar pa sikt
efterfrigan pa lokaler. Detta kan medféra en okande generell
vakansgrad med risk for att hyresnivderna utvecklas svagt
eller sjunker.

Catenas fastigheter ligger i vdlbeldgna omraden pa respektive
ort. Bilia, som alltjaimt dr den storsta hyresgisten, svarar for
91 procent av hyresintikterna. Den genomsnittliga 16ptiden
for Catenas hyreskontrakt uppgér till 9,3 dr. I hela Catenas
bestdnd dr nidstan 100 procent av bashyran foremal for arlig
justering. Hyran foriandras i huvudsak genom indexreglerade
avtal med 100 procent av KPIL.

Risken for hyresforluster har 6kat med hansyn till framfor-
allt Bilias forsamrade situation. Dock har det nyligen genom-
forda kapitaltillskottet pA 100 Mkr i Bilia bedomts minska

denna risk nagot.

Drift- och underhallskostnader

I Catenas fastigheter har hyresgdsterna i allminhet ett relativt
omfattande drift- och underhallsansvar. Catenas hyresgister
svarar normalt sett for allt inre underhall samt for alla taxe-
bundna driftkostnader (vdrme, vatten, el m m). Catenas expo-
nering mot driftkostnadsforandringar dar med andra ord
mycket begrinsad. Vid eventuella vakanser paverkas dock
bolagets resultat av kostnader for till exempel uppvarmning,
som tidigare betalats av hyresgisten. En 6kad vakansgrad i
Catena kan komma att negativt belasta driftkostnaderna
under 2009.

Fastighetsskatt

Flertalet av Catenas fastigheter dr i Sverige taxerade som
industrifastigheter dir skatten uppgar till 0,5 procent av taxe-
ringsvardet. I flertalet av Catenas hyresavtal finns inskrivet
ritt for Catena att 6verfora denna fastighetsskatt pa hyres-
gisten. Denna ritt dr dven inskriven i Catenas hyresavtal

i Danmark och Norge i de fall fastighetsskatt debiteras
fastighetsigaren. Aven hir kan en 6kad vakansgrad komma

att paverka koncernens kostnader negativt.

Finansnetto

Rintekostnader for ldnat kapital ar den enskilt storsta kost-
nadsposten for Catena. Styrelsen i Catena har under ar 2008
faststillt en finanspolicy, vilken anger reglerna for hur Catenas
finansfunktion ska hantera uppléning, lanens loptider, rante-
bindning samt hur riskerna i finansieringsverksamheten ska
begrinsas. For att begrinsa risken vid en uppgdng av kort-
rantan, har Catena valt att forlinga rantebindningstiden
genom ranteswappar i enlighet med nimnda finanspolicy.
Rintebindningstiden uppgick per den 31 december 2008 till
1,2 ar. Det sjunkande ranteldget gynnar Catena som har 54
procent av sina lan finansierade till rorlig ranta — i allmanhet

med 3 ménaders rantebindning.

Kapitalstruktur (finansieringsrisk)

Malet for Catenas kapitalstruktur dr att uppvisa en soliditet i
intervallet 25-35 procent och en rantetickningsgrad om lagst
1,75. Soliditeten uppgick per den 31 december 2008 till 33,3
procent och riantetickningsgraden till 2,5 ginger. Den oro pa
finansmarknaderna, som virlden upplever, paverkar Catena.
Mojligheten att ldna upp kapital for fortsatt expansion pé
rimliga villkor har férsimrats. For den befintliga kapitalstruk-

turen ses dock inga omedelbara svérigheter — den forsta kon-



verteringen av lan ska ske forst i april 2010 forutom det Kanslighetsanalys
byggnadskreditiv som forfaller under 2009 och dir finansie-
ringen har sikerstillts langfristigt.

RISK- OCH KANSLIGHETSANALYS

Valutarisk

Catena ager fastigheter via dotterbolag i Danmark och Norge.

Enligt Catenas finanspolicy ska fastigheter i utlindsk valuta

Resultateffekt

Férandring fore skatt, Mkr

Hyresintakter +/-5 procent 9.9
Uthyrningsgrad +/- 1 procentenhet 2,2
Ranteniva for fastighetslan +/- 1 procentenhet 7.3
Fastighetskostnader +/-5 procent 1,3

finansieras i respektive lands valuta. Resultat- och balansrik-
ning kan paverkas negativt till f6ljd av forindrade valutakur-
ser genom omrikningsrisken i dessa utlandsinvesteringar.
Detta innebir att valutakursforiandringar ger effekt pd omrik-

ningen av nettoresultat samt eget kapital i respektive land.

Miljorisker

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor miljo-
paverkan. Catenas hyresgister bedriver verksamhet som har
miljopaverkan och som ir tillstdnds- eller anmilningspliktig,
som till exempel hantering av drivmedel, olja och kemikalier,
samt driver bensinstationsverksamhet. Catena didremot bedriver
inte ndgon egen verksamhet som har direkt negativ miljo-
paverkan.

Enligt miljobalken giller att den som har bedrivit en verk-
samhet som har bidragit till en férorening dr primart ansvarig
for efterbehandling och sanering. Om inte verksamhetsutovaren
kan utfora eller bekosta efterbehandling och sanering ar den
som forvirvat fastigheten, och som vid forvarvet kant till,
eller da bort ha upptickt fororeningen, ansvarig. Under vissa
forutsittningar kan sdledes krav riktas mot Catena for efter-
behandling eller sanering avseende forekomst eller misstanke
om fororening i mark, vattenomraden, eller grundvatten for
att stilla fastigheten i sddant skick som foljer av miljobalken.
Sddana krav kan paverka Catenas resultat och finansiella
stillning negativt.

Miljoarbetet inom Catena ar langsiktigt och malinriktat.
Arbetet bedrivs som en integrerad del av bdde fastighetsfor-
valtning och projektutveckling. Samtliga fastigheter har miljo-
inventerats vid den genomgéng, som skedde i samband med
borsintroduktionen av Catena dr 2006, varvid det konstaterats
att vissa fastigheter har begriansade fororeningar. Det kan inte
uteslutas att andra milj6fororeningar foreligger, vilka skulle
kunna foranleda kostnader och/eller ersittningsansprak som
har en paverkan pa Catenas resultat och finansiella stillning.

For narvarande finns emellertid inte ndgon kinnedom om

ndgra visentliga miljokrav som kan riktas mot Catena.
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Finansiering

Catena finansieras genom avtal med tre stora affars-
banker. Per den 31 december 2008 uppgick den
genomsnittliga aterstdende kreditbindningstiden till
2,3 ar. Den genomsnittliga rantebindningstiden upp-
gick till 1,2 ar och den genomshnittliga réntan till 4,95
procent inklusive rantederivat.

Kapitalstruktur

Catenas verksamhet finansieras med eget kapital och skulder,
ddr huvuddelen av skulderna utgors av rantebarande skulder.
Relationen mellan eget kapital och skulder avgors dels av
vald finansiell riskniva, dels av mangden eget kapital for att
tillgodose langivarnas krav for att erhalla 1an pa rimliga villkor.
Malet for kapitalstrukturen sitts for att tillgodose avkastning
pa eget kapital, mojlighet att erhalla erforderlig lanefinansiering,
sakerstilla utrymme for investeringar och uppritthalla flexi-
bilitet vid forsiljningar. Mélet for kapitalstrukturen ar att
over en konjunkturcykel uppvisa en soliditet om lidgst 25 och
hogst 35 procent och en riantetickningsgrad som inte under-
stiger 1,75 ganger.

Per den 31 december 2008 uppgick koncernens eget
kapital till 806 Mkr (1 006), vilket innebér en soliditet om
33,3 procent (39,6). Rantebarande skulder uppgick till 1 341
Mkr (1 224) vilket innebir en skuldsittningsgrad om 1,7
ganger (1,2).

Catenas likvida medel och kortfristiga placeringar upp-
gick till 45 Mkr (35). Catena har en checkrikningskredit
om 75 Mkr (75). Av denna var 13 Mkr (—) utnyttjade.
Belaningsgraden uppgick till 57,5 procent (49,4). Samman-
taget bedoms detta ge Catena goda mojligheter att finansiera
den 16pande forvaltningsverksamheten och genomfora de

beslutade och pagdende investeringarna.

Finanspolicy

Catenas finansverksambhet styrs av den finanspolicy som

styrelsen arligen faststiller. Finanspolicyn anger de 6vergripande

reglerna for hur Catenas finansfunktion ska hanteras och hur

riskerna i finansverksamheten ska begrinsas.
Finansfunktionen 4r en koncernfunktion med ansvar for

koncernens finansiering, likviditetsplanering och hantering

av finansiella risker.

De 6vergripande malen for finansfunktionen ér att:
o Sikerstilla foretagets kort- och langfristiga kapital-

forsorjning.

e Anpassa den finansiella strategin och hanteringen av finan-
siella risker efter Catenas verksamhet sé att en langsiktigt

stabil kapitalstruktur uppnds och bibehalls.
e Uppnd bista mojliga finansnetto inom givna ramar.

e Uppritthilla ett gott anseende hos aktérer inom finans-

marknaden.

Finansiella strategier
Likviditets- och upplaningsstrategi samt lanestruktur
Catena arbetar aktivt med likviditets- och upplaningsstrategi.

Catena ska ha beredskap att kunna genomfora affirer,
bade forvirv och avyttringar, nar tillfille ges och alltid kunna
fullgora sina dtaganden. Likviditetsrisken hanteras genom att
Catena har tillgdng till krediter eller likvida medel som kan
lyftas med kort varsel.

Strategin gillande uppldningen syftar till att minimera risken
for att finansiering saknas eller ir mycket oférmdnlig vid viss
tidpunkt. Catena ska efterstriva krediter med ling loptid.
Kreditgivarbasen ska besta av minst tvd kreditgivare. Catenas
lanefinansiering har sikerstillts med langsiktiga kreditavtal.

Catena hade per den 31 december 2008 ett totalt kreditut-
rymme om 1 346 Mkr (1 290), varav 1 341 Mkr (1 224) var
utnyttjat. Genomsnittlig dterstdende kreditbindningstid upp-
gick till 2,3 ar (3,4) vid arsskiftet.

I sin likviditetshantering striavar Catena efter att endast
hélla sidan storlek pé de likvida finansiella tillgingarna att
kraven pd en likviditetsreserv tillgodoses. Catena arbetar
ocksd med en checkrikningskredit for att kunna ha denna

likviditetsreserv.



FINANSIERING

Goteborg Skar 57:13 (Almedal)

Normportfolj, rantebindning®
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1) Tillaten awvikelse inom intervallet far vara maximalt/minimalt 10 procent.

Rénte- och laneférfallostruktur per den 31 december 2008

Rénteforfall Laneforfall

Lanebelopp, snittrénta, Andel, Kreditavtal, utnyttjat, Andel,
Forfall, ar Mkr % % Mkr Mkr %
Rérligt 721,7 5,30 53,8 — — —
2009 130,0 4,00 9,7 60,0 55,3 41
2010 130,0 4,17 9,7 330,4 330,4 24,6
2011 130,0 4,32 9,7 600,3 600,3 44,8
2012 130,0 4,41 9,7 355,0 355,0 26,5
2014 99.3 6,19 7.4 — —_ — 2 3
Summa 1341,0 4,95 100,0 1345,7 1341,0 100,0

CATENA AR 2008
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Réntestrategi och réntestruktur

Rintestrategin ir viktig for Catena med avseende pa risken
for en resultat- och kassaflodespaverkan genom en foriandring
av marknadsrintan. Rintekostnaderna ar den enskilt storsta
kostnadsposten for Catena. Hur mycket och hur snabbt en
rantefordndring far genomslag i resultatet beror pd vald rante-
bindningsstrategi.

I huvudsak upptas lan med kort rantebindning, men med
lang kapitalbindning. Genom att utnyttja mojligheten att
anvinda ranteswappar och rantetak kan en 6nskad rinte-
bindningsstrategi och ett 6nskvirt skydd av Catenas totala
rantekostnader uppnas.

Genom denna kombination av 14n med kort rintebindning
och rianteswappar/rantetak kan en stor flexibilitet uppnas
och rintebindningsstrategin anpassas s att malen for finans-
verksamheten nds. Detta utan att underliggande lan behover
omforhandlas.

Rintebindningsstrategin uttrycks i en normportfolj i form
av den forfallostruktur avseende rantebindning, uttryckt per
loptidsintervall, som beskriver den strategi som bast passar
Catenas verksamhet och 6nskad riskniva enligt styrelsens
beslut. Handlingsfriheten for finansfunktionen avseende den
verkliga portfoljen i forhéllande till normportfoljen anges
genom en maximal avvikelse frdn normportfoljens forfallo-
struktur.

Normportfoljens utseende dr en avvigning av kort rinte-
bindning for 1g riantekostnad och ldng rantebindning for
okad stabilitet i rantekostnaden. Denna avvagning bestims av
rantemarknadens utseende och foretagets formaga att klara
negativa scenarier samt av styrelsens risksyn. Andel for rante-
bindning samt tilldtna intervall for rantebindning redovisas i
tabell pa sidan 23.

Som rintebas for Catenas svenska ldn anvinds i allmanhet
3 manaders Stibor. Motsvarande rintebas anvinds vid finan-
siering i norska och danska kronor. I enlighet med Catenas
finanspolicy forlings denna rantebindningstid genom rinte-
derivat (rdnteswappar) upp till 6 ar. Genom den rintenedging,
som har skett under sista kvartalet 2008, har denna nedging
medfort orealiserade virdeforindringar i rantederivatportfoljen
om -33,5 Mkr (5,7). Denna virdeforandring har redovisats
via resultatrakningen.

Per den 31 december 2008 uppgick Catenas genomsnittliga
rantebindningstid till 1,2 &r (1,8). Vid en omedelbar forand-
ring av den korta marknadsrintan med en procentenhet,
skulle detta medfora en resultatpdverkan om 7,3 Mkr fore skatt

med hinsyn tagen till rantederivat.

FINANSIERING

Motpartsstrategi

Catenas strategi for att hantera finansiella motparter syftar
till att minimera risken att motpart inte kan fullgéra leverans
eller betalning. I finansverksamheten uppstar motpartsrisk
framforallt vid placering av likviditetsoverskott, vid kop och
forsiljning av rinteswappar/rantetak samt vid erhallande av
langfristiga kreditloften.

For att reducera motpartsrisken anges i finanspolicyn att
Catena endast ska arbeta med banker eller likvirdiga kredit-
institut med en rating motsvarande minst A- fran sdvil
Standard & Poors som Moody’s. Betriffande Catenas kund-
fordringar genomfors sedvanliga kreditprovningar innan en
ny hyresgist accepteras. P4 motsvarande satt provas kredit-
vardigheten pa de eventuella reversfordringar som uppstér
i samband med avyttring av fastigheter och/eller bolag.

Valutastrategi

Catenas valutastrategi syftar till att hantera risken for negativ
paverkan pa Catenas resultat- och balansrikning till f6ljd av
forandrade valutakurser.

Catena ager fastigheter i Danmark och Norge dir intdkterna
redovisas i lokal valuta. Andelen ldnefinansiering av dessa
fastigheter sker i danska respektive norska kronor, vilket
innebir att valutakursforandringar pa detta sitt endast ger
effekt pa nettoresultatet och eget kapital i respektive land.

Operationell strategi

Med operationell strategi i finansiella verksamheter avses
kontroll 6ver risken att drabbas av forluster pa grund av
bristfalliga rutiner och/eller oegentligheter. God intern kontroll,
andamaélsenliga administrativa system, kompetensutveckling
och tillgang till palitliga vdrderings- och riskmodeller dr en
god grund for att minska de operationella riskerna. Catenas
finansfunktion arbetar kontinuerligt med att 6vervaka Catenas

administrativa sikerhet och kontroll.

Kreditgivare

Catenas finansieringskalla d4r bankmarknaden och Catena

arbetar framforallt med ldnga bilaterala kreditfaciliteter.
Catenas langfristiga kreditfaciliteter ar till storsta delen

sakerstillda genom pantbrev. Totalt har Catena per den 31

december 2008 stillt pantbrev motsvarande 1 299 Mkr

(1 177) som sikerhet for rintebiarande skulder.

CATENA AR 2008



CATENA AR 2008

Stockholmsregionen

Stockholmsregionen var den 31 december 2008
Catenas vardemassigt storsta segment med ett bok-
fort varde om 803 Mkr, vilket motsvarade 34 procent
av det totala fastighetsbestandets bokférda vérde.

I regionen finns nio fastighetsenheter, varav tre ar upplatna
med tomtritt och en arrenderas, med en total uthyrbar yta
om 88 903 m2. Hyresvirdet per den 1 januari 2009 uppgick
till 69,4 Mkr, och hyresintikterna till 65,2 Mkr, vilket mot-
svarar en ekonomisk uthyrningsgrad pa 93,9 procent. Den
genomsnittliga aterstdende hyresviktade loptiden for hyres-

avtalen i Stockholmsregionen uppgar till 11,0 ar.

Marknadsutveckling

Den ekonomiska utvecklingen i Stockholmsregionen har varit
stark och regionen har fungerat som draglok i den svenska
ekonomin.

I Storstockholm bor cirka 1,9 miljoner manniskor. Befolk-
ningstillvixten har varit snabb med en 6kning pa cirka 25
procent jamfort med for 30 ar sedan.

Kopkraften i regionen dr den starkaste i Sverige, men de
nya ekonomiska forutsittningarna i och med hostens finans-
kris kan komma att leda till minskad handel och d4 kanske
drabba sillankopshandeln av dyrare kapitalvaror extra hart.

Flera handelsomrdden utvecklas i Stockholms utkanter.
Storre livsmedelskedjor samt butikskedjor med forsiljning av

till exempel hemelektronik och mobler driver denna utveckling.

De storsta externhandelsomradena finns i Kungens Kurva i
sodra Stockholm och i Barkarby i nordvist. Intresset for att
utveckla befintlig handel och nyetableringar har varit stort

i regionen. Det sista kvartalet 2008 har intresset for nyetable-

ringar minskat avsevirt, da tillgdngen pa kapital har minskat.

Kungens Kurva ir tillsammans med Skirholmen en av Nor-
dens storsta handelsplatser. Segeltorp, som ligger i anslutning
till den norra avfarten till Kungens Kurva, har under senare
ar utvecklats till ett bilhandelsomrdde med allt fler aterforsal-
jare. Catena uppgraderade under dren 2005-2008 sin anldgg-
ning, som har ett strategiskt lige i omradet.

Aven i omradet kring Catenas fastighet i Haga Norra i
Solna pédgar en intensiv utveckling med utbyggnad av bostider,

kontor och handel.

Catenas fastigheter

Bestandet utgors dels av fastigheter beldgna utmed Stockholms
infartsleder i Segeltorp, Solna och Alvik, dels av fastigheter i
Tiby, Kista, Vinsta, Haninge, Tumba och Sodertilje. Fordel-

ningen av den uthyrbara ytan framgar av tabell pa sidan 74.

Fastighetsutveckling
Ombyggnaden av bilverkstaden i Segeltorp enligt Bilias koncept
”Framtidens verkstad” har under dret slutforts. I Segeltorp
har dven ett dickshotell byggts.

I Sodertilje har anliggningen uppgraderats till modern
standard. Se vidare fastighet i fokus pa sidan 27.

I fastigheten i Kista har en mindre grossistbutik 6ppnats
i en fore detta bilforsiljningslokal. Utover detta har ytskike
fraschats upp och byts ut.



STOCKHOLMSREGIONEN

Fastighet i fokus: Sédertalje

| Sédertalje har Catena genomfért en upp-

gradering av bilhall och verkstadsytor for Bilia.

Anldggningen som omfattar cirka 9 300 m? har prrs
moderniserats bland annat genom uppgradering  ——
av ytskikt och installation av ny belysning. e

Moderniseringen gor det mojligt for Bilia att .

etablera nya varumarken da tillverkarnas krav
pa férséljningsytor nu &r uppfyllda.
Anlaggningen ligger i Morabergs handels-
omrade som &r Sodertéljes stdrsta extern-
handelsomrade med ett flertal stora etablerade
butikskedjor.

Sédertélje Slapvagnen'l
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1) Forfallostruktur oaktat avstegsmajligheter i ramavtal med Bilia.
Ytterligare information om ramavtalet se sidan 1.

Fastighetsbestandet i Stockholmsregionen per den 31 december 2008
med aktuell intjéningsférmaga per den 1 januari 2009

Antal Ekonomisk Hyres- Drifts- Direkt-
fastig-  Uthyrbar Bokfért varde Hyresvarde" uthyrnings-  intakter?,  &verskott?, avkast-  Overskotts-
Segment heter yta, m? Mkr kr/m? Mkr kr/m? grad, % Mkr Mkr  ning®, % grad, %
Stockholmsregionen 9 88 903 803 9032 69,4 781 93,9 65,2 53,1 6,6 81,4

1) Hyresintékter pa arsbasis per den 1januari 2009 med tilldgg fér bedomt varde av outhyrda ytor pa arsbasis.

2) Hyresintékter pa arsbasis per den 1januari 2009

3) Hyresintakter pa arsbasis per den 1januari 2009 minus fastighetskostnader fér motsvarande fastigheter under de senaste tolv manaderna.
4) Beraknad direktavkastning 12 manader.

CATENA AR 2008
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Goteborgsregionen

Goteborgsregionen var den 31 december 2008
Catenas vardemassigt nast storsta segment med
ett bokfoért varde om 556 Mkr, vilket motsvarade
24 procent av det totala fastighetsbestandets bok-
forda varde.

I regionen finns tio fastighetsenheter med en total uthyrbar
yta om 59 194 m?. Hyresvirdet per den 1 januari 2009 upp-
gick till 51,1 Mkr, och hyresintikterna till 50,8 Mkr, vilket
motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad pa 99,4 procent.
Den genomsnittliga dterstiende hyresviktade 16ptiden for

hyresavtalen i Goteborgsregionen uppgar till 9,2 ar.

Marknadsutveckling

Goteborg anses av médnga vara Skandinaviens logistikcentrum
med Nordens storsta hamn, den internationella flygplatsen
Landvetter och Europavigarna E6 och E20 som forbinder
staden med Stockholm, Oslo och Oresundsregionen.

Goteborgsregionen har en blandning av verkstadsindustri,
medicinteknik, bioteknik och ett bra forskningsklimat med
stark koppling till universitet och hégskolor.

Tillvixttakten i regionen har varit bland de hogsta i
Sverige. Den senaste tiodrsperioden steg bruttoregional-
produkten, BRP, snabbast i landet. Hostens finanskris och
varslen inom bilindustrin ger dock en morkare bild for den
narmaste framtiden.

Goteborg har cirka 500 000 invanare och hela regionen
cirka 850 000.

Mot bakgrund av varslen och den osikra framtiden har de
tidigare goda forutsittningarna for en 6kad handel forsamrats.
Utvecklingen av den privata konsumtionen och sillankops-
handeln ar osiker.

De storsta externhandelsomrddena dr Backaplan, Kéllered,
Bickebol och Sisjon.

Backaplan ar redan idag en av Goteborgs storsta handels-
platser med 6ver 100 butiker, restauranger och ovrig service.
Planeringen for en upprustning och modernisering av omradet
har pagatt under lang tid, och nu planeras nybyggnation av
kopcentrum, volymhandel och bostider med mélet att etablera
Backaplan som en attraktiv blandstad med sitt strategiska
lage pa Hisingen.

Tillsammans med Aby i MéIndal och Hogsbo i Goteborg
bildar Sisjon Nordens storsta sammanhingande industri-
omréade, dar delar av omradet har genomgitt en forandring
mot externhandel. T Sisjon har under de senaste aren dven
flera bildterforsiljare etablerat sig och ett bilhandelsomrade
har vuxit fram.

Catena ager fastigheter bade vid Backaplan och i Hogsbo/

Sisjon.

Catenas fastigheter

Bestandet utgors av fastigheter i kommunerna Goteborg,
Partille, Kungilv, Kungsbacka och Stenungsund. Fordelningen
av den uthyrbara ytan framgdr av tabell pd sidan 75.

Fastighetsutveckling
Under varen 2008 slutfordes om- och tillbyggnaden av
anliggningen i Almedal.

Tidermans Hyrmaskiner AB flyttade in i en av Catenas
anldggningar pa Deltavigen pa Hisingen i Goteborg. Se
vidare fastighet i fokus pa sidan 29.

I Kungsbacka har Catena fatt positiv respons frain kommunen
angdende planerna pé att bygga bostider pa Catenas fastighet
i centrala Kungsbacka. Forstudierna till planprogram har
slutforts under aret. Efterfragan pd bostider bedoms vara
fortsatt hog i Kungsbacka vid en normaliserad finansiell
situation. En foradling till bostader ger en storre utnyttjande-
grad och dirmed en virdeokning pa fastigheterna.



GOTEBORGSREGIONEN

Fastighet i fokus: Backaplan

Under 2008 flyttade Goteborgsféretaget Tider-
mans in i den fére detta bilanldggningen pa
Backaplan i Géteborg. Tidermans startade sin
verksamhet for 119 &r sedan med pramuthyrning
och &r idag en av Géteborgsregionens ledande
uthyrare av byggmaskiner och darmed férknip-
pad utrustning.

Anlaggningen som Tidermans nu hyr ar cirka
4 600 m? féordelat pa lager, verkstad, kontor och
kundmottagning. Fastigheten ligger strategiskt
placerad i omradet Backaplan — ett handels-
omrade som enligt planerna ska utvecklas till en
attraktiv blandstad mitt i centrum av Géteborg,
med saval handel som bostadder och en méngd

olika verksamheter.

Goteborg Backa 166:2

Férfallostruktur hyresavtal per den 1 januari 2009”
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1) Forfallostruktur oaktat avstegsmojligheter i ramavtal med Bilia. .KUNGSBACKA
Ytterligare information om ramavtalet se sidan 11.

Fastighetsbestandet i Géteborgsregionen per den 31 december 2008
med aktuell intjéningsférmaga per den 1 januari 2009

Antal Ekonomisk Hyres- Drifts- Direkt-
fastig-  Uthyrbar Bokfért varde Hyresvarde" uthyrnings-  intakter?,  &verskott?, avkast-  Overskotts-
Segment heter yta, m? Mkr kr/m? Mkr kr/m? grad, % Mkr Mkr  ning®, % grad, %
Géteborgsregionen 10 59194 556 9393 511 863 99.4 50,8 45,4 8,2 89,4

1) Hyresintékter pa arsbasis per den 1januari 2009 med tillagg fér bedomt varde av outhyrda ytor pa arsbasis.

2) Hyresintakter pa arsbasis per den 1januari 2009,

3) Hyresintékter pa arsbasis per den 1januari 2009 minus fastighetskostnader fér motsvarande fastigheter under de senaste tolv manaderna.
4) Beraknad direktavkastning 12 manader.

CATENA AR 2008
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Oresundsregionen

Det bokférda virdet pa fastighetsbestandet i
Oresundsregionen uppgick den 31 december 2008
till 529 Mkr, vilket motsvarade 22 procent av det
totala fastighetsbestandets bokférda varde.

I Oresundsregionen finns sju fastigheter med en totalt uthyrbar
yta om 50 211 m? Hyresvirdet per den 1 januari 2009 upp-
gick till 42,6 Mkr, och hyresintikterna till 39,6 Mkr, vilket
motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad pa 93,0 procent.
Fastighetsbestandet i Oresundsregionen delas in i tva del-
marknader: Malmoregionen och Képenhamnsregionen. Den
genomsnittliga dterstdende hyresviktade loptiden for hyres-
avtalen i Malmoéregionen uppgér till 4,8 dr och for Kopen-
hamnsregionen till 5,5 ar.

Marknadsutveckling

Kopenhamn och Malmé ér de storsta stiderna i Oresunds-
regionen, som tillsammans med de 6vriga orterna i regionen,
Lund, Helsingborg och Helsingor, har cirka 3,6 miljoner
invanare.

Regionen priglas av en stark ekonomisk tillviaxt och ett
diversifierat niringsliv. Sdvil pd den danska som pa den
svenska sidan har den ekonomiska utvecklingen varit starkare
an utvecklingen i linderna i genomsnitt.

Sysselsattningen har tidigare utvecklats positivt i regionen.
Oresundsregionens folkmingd forvintas oka till cirka fyra
miljoner invdnare 2027 enligt en rapport fran region Skéne.

Utvecklingen inom handeln i regionen var positiv. Intresset
for att utveckla befintlig handel och etablera nya handels-
omrdden har varit stort i hela regionen, pa savil den danska
som den svenska sidan. Jagersro dr ett av de storsta handels-
omrddena i Malmé med bade képcentrum och externhandel.
Hyllie, i sodra Malmé, ir ett av de storsta utvecklings-
omradena i hela Oresund dir Malmés nya multiarena for
sportevenemang och konserter med plats for 15 000 askadare
oppnades under hosten 2008. I anslutning till Multiarenan
fortloper planerandet av ett kopcentrum pa 70 000 m?.

Svagertorp lings med motorvigen mot Kopenhamn séder om
Malmo ar ett annat expansivt omrdde ur handelssynpunkt,
inte minst mot bakgrund av att Ikea bygger ett varuhus dir
med planerad 6ppning under senare delen av 2009. Malmo
Entré, en storre inomhusgalleria, beldget vid Varnhem,
kommer att 6ppnas under varen 2009.

Catena har fastigheter savil i Jagersroomradet som i

Svagertorp och vid Varnhem.

Catenas fastigheter
Bestindet i Malmoregionen utgors av fastigheter i Malmé och
Lund och i Képenhamnsregionen av fastigheter i Kopenhamn,
Brondby och Roskilde. Fordelningen av den uthyrbara ytan
framgdr av tabeller pa sidan 76.

Under aret forvarvades en fastighet, Malmo Urnes 2, som
ligger granne med den under foregdende ar forvarvade fastig-
heten Malmé Urnes 1.

Fastighetsutveckling
Ijanuari 2008 forvarvade Catena fastigheten Malmo Urnes 2.
Fastigheten var obebyggd och har en tomtyta pd 10 950 m?.
P4 fastigheten uppfor Catena en kontorsfastighet om cirka
3 700 m? &t det danska borsnoterade foretaget Vestas. Pa
fastigheten finns ytterligare en byggritt omfattande cirka
3 000 m?. Se vidare fastighet i fokus pa sidan 31.

P4 fastigheten i Brondby, Danmark, har Bilia avflyttat fran
tva byggnader. En av byggnaderna har hyrts ut till Autohuset
Glostrup.



ORESUNDSREGIONEN

Fastighet i fokus: Urnes 2

| Svagertorp uppfér Catena en kontorsbyggnad
for det danska boérsnoterade féretaget Vestas,

en av varldens stérsta aktérer inom utveckling och
produktion av vindkraftverk.

Vestas ar idag hyresgast i Catenas fastighet
Urnes 1, dar de hyr ett kontor om cirka 1800 m?2.
Bolaget &r nu i behov av stérre yta och far i
Urnes 2 ytterligare cirka 3 700 m? kontor. Loka-
lerna ska sta klara for inflyttning i mars 2009.

Svagertorp &r ett expansivt handelsomrade
med bra kommunikationer till Kbpenhamn och
Kastrup. | dag finns har flera kdnda handels-

foretag etablerade, bland andra Bauhaus,

Biltema och Stadium. lkea bygger har ett varu-

hus som planeras att 6ppnas under hosten 2009.

Malmé Urnes 2' i

Forfallostruktur hyresavtal per den 1 januari 2009"

Mkr 5 HELSINGBORG
25 HELSINGOR
EAl Skahe

‘:v‘

°  [E20
J 3
15 OPENHAMN <

20

LUND
ROSKILDE @ VIsRNHEM

BRONE AN MALMO
-l l_ I II 3 Sjalland

J JAGERSRO
U

~ o W O g g
B ST TS 0 P S S

10

0

1) Forfallostruktur oaktat avstegsmajligheter i ramavtal med Bilia.
Ytterligare information om ramavtalet se sidan 11.

Fastighetsbestandet i Oresundsregionen per den 31 december 2008
med aktuell intjiningsférmaga per den 1 januari 2009

Antal Ekonomisk Hyres- Drifts- Direkt-

fastig-  Uthyrbar Bokfért varde Hyresvarde"” uthyrnings-  intakter?,  &verskott?, avkast-  Overskotts-
Segment heter yta, m? Mkr kr/m? Mkr kr/m? grad, % Mkr Mkr  ning®, % grad, %
Malméregionen 4 37 551 362 9 640 32,7 871 99.4 32,6 28,9 8,0 88,7
Képenhamnsregionen 3 12 660 116 9163 9,9 782 70,7 7,0 4,5 3,9 55,7
Summa 7 50 211 478 9 520 42,6 848 93,0 39,6 33,4 7,0 84,3
Fastighet under
uppfdérande 1 51
Summa 8 529
1) Hyresintakter pa arsbasis per den 1januari 2009 med tillagg for bedémt varde av outhyrda ytor pa arsbasis.
2) Hyresintakter pa arsbasis per den 1januari 2009. 3 1

3) Hyresintékter pa arsbasis per den 1januari 2009 minus fastighetskostnader fér motsvarande fastigheter under de senaste tolv manaderna.
4) Beraknad direktavkastning 12 manader. CATENA AR 2008
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Osloregionen

Det bokférda vérdet pa fastighetsbestandet i Oslo-
regionen uppgick den 31 december 2008 till 466 Mkr,
vilket motsvarade 20 procent av det totala fastighets-
bestandets bokférda vérde.

I Osloregionen finns fyra fastigheter med en totalt uthyrbar
yta om 32 221 m? Hyresvirdet per den 1 januari 2009 upp-
gick till 42,1 Mkr, och hyresintikterna till 42,1 Mkr, vilket
motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad pa 100 procent. Den
genomsnittliga aterstdende hyresviktade loptiden for hyres-

avtalen i Osloregionen uppgar till 11,7 ar.

Marknadsutveckling

Den norska ekonomin fortsatte att vixa under 2008. Arbets-
l6sheten lag under jamviktsnivan och kapacitetsutnyttjandet
i ekonomin var mycket hogt.

De relativt ldga rantorna i kombination med hog syssel-
sattning och stigande disponibla inkomster har stimulerat okade
privata investeringar och kad konsumtion. Det tidigare
stigande virldsmarknadspriset pa olja har ocksd stimulerat
investeringar i oljeindustrin, vilket ytterligare bidragit till den
ekonomiska tillvixten. Varningssignalerna om minskad bil-
forsdljning och hogt virderade fastigheter har dock visat sig
vara berittigade. Bilforsiljningen har under &rets sista méana-
der avstannat och fastighetsvardena har gatt ned.

I Osloregionen sker utvecklingen av handelsomrdden och
handelslokaler fraimst genom vidare exploatering av befintliga
kopcentra. Detta beror framfor allt pd de begransningar som
finns avseende etablering av handelsomraden utanfor stads-
kdrnorna. Bland de etablerade kopcentren ar aktiviteten hog
med renoveringar, ombyggnationer och utvidgningar.

Catenas fastigheter ar vil etablerade nira expansiva omriden

i Osloregionen.

Catenas fastigheter
Bestandet i Osloregionen utgors av fastigheter pa Okern
(Oslo) och i Skedsmo (Lillestrom), Ski (Follo) och Lier
(Drammen). Fordelningen av den uthyrbara ytan framgar av
tabell pa sidan 77.

Under aret har Catena salt delar av marken till fastigheten
i Oslo med en reavinst pa 4,3 miljoner kronor. Képare var Nor-
ska Vegvesendet och pd marken kommer det att byggas en ny

trafikled, vilken forbattrar dtkomsten till Catenas fastighet.

Fastighetsutveckling
Under aret har den nya flervarumiérkesanldggningen pa fastig-
heten i Drammen, strax vaster om Oslo, fardigstallts och
hyresgdsten, Bilia, har tilltratt de utokade ytorna. Se vidare
fastighet i fokus pd sidan 33.

P4 de ovriga fastigheterna har mindre uppfraschningar och

utbyten av ytskikt utforts av savil Catena som av hyresgisten.



OSLOREGIONEN

Fastighet i fokus: Drammen

| Drammen har Catena genomfoért en ny-, om-
och tilloyggnad av en bilanlaggning foér Bilia.
Anldggningen bestar av totalt cirka 7 600 m?,
varav en ny bilhall fér begagnade bilar om

2 000 m? har uppférts.

Catena har i samarbete med Bilia uppgraderat
hela anldggningen, omfattande saval bilhall som
verkstader till modern standard, bade interiort
och exteriort. Bilia har kunnat driva sin verk-
samhet utan avbrott under hela byggnadstiden.
Catena och Bilia har tecknat ett 15-arigt hyres-
avtal avseende anldggningen som ligger i ett

bra kommunikationslage nara trafikleder.

Lier Gnr 18 (Drammen)

Forfallostruktur hyresavtal per den 1 januari 2009"
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1) Forfallostruktur oaktat avstegsmajligheter i ramavtal med Bilia.

Ytterligare information om ramavtalet se sidan 11. Jsaearrel ..

Fastighetsbestandet i Osloregionen per den 31 december 2008
med aktuell intjéningsférmaga per den 1 januari 2009

Antal Ekonomisk Hyres- Drifts- Direkt-
fastig-  Uthyrbar Bokfért varde Hyresvarde" uthyrnings-  intakter?,  &verskott?, avkast-  Overskotts-
Segment heter yta, m? Mkr kr/m? Mkr kr/m? grad, % Mkr Mkr ning®, % grad, %
Osloregionen 4 32221 466 14 463 421 1307 100,0 42,1 39,8 8,5 94,5

1) Hyresintakter pa arsbasis per den 1januari 2009 med tillagg for bedémt varde av outhyrda ytor pa arsbasis.

2) Hyresintakter pa arsbasis per den 1januari 2009,

3) Hyresintékter pa arsbasis per den 1januari 2009 minus fastighetskostnader fér motsvarande fastigheter under de senaste tolv manaderna.
4) Beraknad direktavkastning 12 manader.
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Medarbetare

Catena ar med 14 anstallda en liten och effektiv
organisation. Catenas organisation utgdérs i huvudsak
av funktionerna Forvaltning och Affarsutveckling.
Darutéver finns de koncerngemensamma funktionerna
Ekonomi/Finans respektive Kommunikation.

Koncernledningen bestar av VD, finanschef, ekonomichef och
affirsutvecklingschef. Koncernledningen har det évergripande
ansvaret for bland annat affarsutveckling, ekonomistyrning

och resultatuppfoljning samt informationsfragor.

Kundnara férvaltning

Forvaltningen dr anpassad efter fastigheternas geografiska
lige med en ansvarig forvaltningschef per region. Det finns
ocksa fastighetstekniker i varje region (Oresundsregionen
undantaget). Ett nira samarbete med kunderna ir av stor
betydelse for Catena. Kunderna ska uppleva att det dr enkelt
att komma i kontakt med Catena och att Catenas medarbetare
har ett genuint intresse for deras frigestillningar.

Funktionen Affirsutveckling hanterar projekt och utveckling
samt de transaktioner som Catena genomfor. Projekt och
Utveckling hanterar ny- och ombyggnadsprojekt samt upp-
handlingar och uppfoljningar. Investeringar i fastigheter
bereds och utvirderas av respektive forvaltningschef till-
sammans med VD, finanschef och affarsutvecklingschef.

Funktionen Transaktioner ansvarar for alla kop och for-
siljningar av fastigheter. Catena utvirderar kontinuerligt
potentiella affirer. Utvirderingen genomfors av VD, finans-
chef samt affirsutvecklingschef, ofta tillsammans med forvalt-
ningsfunktionen for att tillvarata Catenas samlade kompetens.
Vid utvirdering av affirer analyseras bland annat fastighetens
langsiktiga avkastning, tekniska standard, utvecklingsmojlig-

heter, alternativanviandning och hyresgaststruktur.

Nyckeltal medarbetare

2008 2007 2006
Medelantal anstallda 14 13 13
Antal anstéllda vid érets slut 14 14 14
Andel kvinnor, % 21 21 21

Koncerngemensamma funktioner
Ekonomi- och finansfunktionen leds av finanschefen. Funktio-
nen ansvarar bland annat for Catenas finansiering. Finans-
funktionens riktlinjer dr att utifran faststilld finanspolicy till
avvigd finansiell risk minimera riantekostnaderna och uppritt-
hélla en god likviditet. Funktionen ansvarar dven for planerings-
stod, analys och uppféljning av den lopande verksamheten.
Ekonomichefen har ansvaret for all 16pande redovisning.
Catena arbetar aktivt med kommunikation. Kapitalmarknad,
aktiedgare, hyresgister, potentiella hyresgdster och massmedia
tillhor de viktigaste malgrupperna. Catena har en informations-
policy som redogor for synen pd kommunikation, ansvars-
fordelningen samt hur kommunikationen externt och internt

ska genomforas.

Engagerade medarbetare

Catena har totalt 14 anstillda, varav sju arbetar pd huvud-
kontoret i Goteborg. Catenas foretagskultur priglas av att
det ir en liten organisation med flexibilitet och snabbhet till
beslut. Malsittningen ir att Catena ska vara en attraktiv
arbetsplats som erbjuder stimulerande och utvecklande
arbetsuppgifter. Att striava efter att ha engagerade, kompetenta
och kundfokuserade medarbetare dr en forutsittning for att
Catena ska kunna uppna sina mal.

Grunden for kompetensutveckling dr de utvecklingssamtal
som halls regelbundet. Under dret genomgick medarbetare
utbildning i forhandlingsteknik, skatter, redovisning i fastighets-
bolag samt kurser i brandbekampning, elteknik och portservice.

Hilsa dr en resurs for bade foretaget och den enskilde
medarbetaren. Samtliga anstillda har tillgéng till foretags-
hilsovard. Vidare subventionerar foretaget medarbetarnas

deltagande i friskvardsaktiviteter.



Aktivt miljdarbete

Genom att aktivt arbeta med miljéfragor efterstravar
Catena att minimera bolagets miljépaverkan. Till
grund foér planering, genomférande och uppféljning
pa miljdomradet finns den miljépolicy som antagits
av styrelsen.

Den verksamhet som bedrivs i Catenas fastigheter ar i stor
utstrickning inriktad pa bilférsiljning och darmed forenlig
verksamhet. Ansvaret for driften av anldggningarna ligger pa
hyresgasterna, men Catena arbetar aktivt for att bistd dessa
med miljoatgarder.

Catena kan péverka fastigheternas miljobelastning exempelvis
genom val av tekniska system och material. Om- och tillbygg-
nader ger mojlighet att gora bra val inom dessa omraden dar
atervinningsbarheten prioriteras. Vid om- och tillbyggnader
atervinns ocksa uttjanat material i sd stor utstrickning som
mojligt. Dar det ar mojligt anvinds fjarrvirme istallet for olja
vid uppvarmning. I dag har Catena endast fyra fastigheter
som virms upp med olja. Catena kontrollerar ocksa att hyres-

gaster genomfor erforderlig sanering nir en fastighet limnas.

Exempel pa energi- och milj¢atgérder under 2008
Fokus laggs i dagsliget pa energibesparingsprojekt i befintligt
bestdnd. I samband med ombyggnaden av anldggningen i
Drammen har energibesparingsdtgirder genomforts bland
annat genom tilliggsisolering, utbyte av portar samt uppgrade-
rat styrsystem.
Arbetet med energideklarationer pa berorda fastigheter har
péborjats under 2008 och kommer att fardigstillas under 2009.
I Almedal i Goteborg har samtliga tekniska installationer
bytts mot nya, moderna och energisnéla system. Vid anligg-
ningarna i Stenungsund och Lund har ventilationsaggregat
med dtervinning installerats. Anldggningen i Stenungsund
har dven asbestsanerats.

Samtliga berorda anldggningar har PCB-inventerats.

I samband med att Bilia avflyttade fran anliggningen
i Brondby gjordes en miljoundersokning som visade pa
fororeningar i mark. Saneringsatgirder kommer att vidtas
under 2009.

Vid nybyggnationer beaktas alltid miljéaspekterna av
byggnaden. I Svagertorp, dir Catena arbetar med nyproduktion
av kontor, har byggnaden en beriknad energiférbrukning om

80 kWh/m? och r, vilket dr 25 procent ldgre an Boverkets krav.

Catenas miljépolicy

Huvuddragen i miljopolicyn ar att Catena ska:
¢ Folja de férandringar i lagar, férordningar och
andra krav som kan sattas i samband med

verksamhetens miljdaspekter.

¢ Se till att all personal inom bolaget har kunskap
om de miljéfragor som &r férknippade med
verksamheten samt uppratthalla denna kunskap

genom utbildnings- och informationsinsatser.

*« Beddma miljéaspekter och miljérisker som kan
relateras till bolagets fastigheter pa ett systema-
tiskt och ansvarsfullt satt. Resultatet av sadana be-
domningar ska ligga till grund for ett kontinuerligt
férbattringsarbete och atgéarder som syftar till att

forebygga skador pa miljon.

* Hushalla med resurser och prioritera anvandningen

av férnybar energi framfor icke férnybar.

* Vid omfattande ny-, om- och tilloyggnadsprojekt

beddma miljdkonsekvenserna och utarbeta miljo-

féreskrifter som utgdr krav i forfragningsunderlagen.

» Uppratta, och halla uppdaterade, miljoriktlinjer vid
forvary, avyttring och exploatering av fastigheter
samt riktlinjer for reglering av miljéfragor i hyres-

avtal.
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Catenaaktien

Catenaaktien ar sedan den 26 april 2006 noterad
pa Nasdag OMX Nordic Stockholm och handlas pa
”Stockholmsbdrsen” dér den ingar bland de mindre
bolagen, OMX Stockholm Small Cap.

Den 31 december 2008 uppgick aktiekapitalet i Catena AB
till 50 883 800 kronor fordelat pd 11 564 500 aktier. Varje
aktie berittigar till en rost och varje rostberittigad far vid
bolagsstimma rosta for det fulla antalet dgda och foretradda
aktier. Samtliga aktier dger lika ratt till andel i foretagets till-
gangar och vinst.

Bérsvarde och omsattning

Under &ret sjonk Catenaaktien med 44 procent, fran 107,00
kronor till 60,00 kronor, medan det breda borsindexet
OMXSPI sjonk med 42 procent och Carnegies Fastighets-
index, CREX, gick ned med 27 procent.

Arets hdgsta stingningskurs for Catenaaktien var 112,00
kronor den 10 april. Den lagsta stingningskursen var 56,00
kronor den 29 december. Vid arets slut var Catenas bors-
virde 694 Mkr.

Totalt omsattes 738 494 Catenaaktier till ett varde av
68 Mkr.

Utdelningspolicy och utdelning

Catenas utdelningspolicy foreskriver att utdelningen lang-
siktigt ska utgora 75 procent av forvaltningsresultatet efter
avdrag for 28 procent schablonskatt.

For verksamhetsdret 2008 foresldr styrelsen en utdelning
om 5,25 kronor per aktie (5,25), totalt 60 714 Tkr (60 714).
Den foreslagna utdelningen motsvarar 95 procent (114) av
forvaltningsresultatet efter avdrag for schablonskatt och en
direktavkastning pa 8,8 procent (4,9), matt pa aktiens slut-
kurs den 30 december 2008.

Bifaller drsstamman styrelsens forslag om dels en utdelning
av 5,25 kronor, dels avstimningsdagen den 5 maj kommer
utdelningen att utbetalas den 8 maj 2009. Catenaaktien kom-
mer att handlas inklusive ritt till utdelning till och med &rs-

stimmodagen onsdagen den 29 april 2009.

Agarstruktur
Vid slutet av 2008 hade bolaget 17 936 aktiedgare (18 579).
De flesta av aktiedgarna, 17 678 stycken (18 285), dgde
1 000 aktier eller firre. Det institutionella dgandet uppgick
till 82 procent (80). Andelen utlindska dgare var 5,1 procent
(4,9).

Endicott Sweden AB, Erik Selin gruppen och Catella fonder
utgor i dag de tre storsta aktiedgarna med tillsammans 64,5

procent av rosterna.

Insynshandel

Handel med aktier i ett bolag dar en person har insyns-
stillning kallas for insynshandel. Denna handel ar anmalnings-
pliktig enligt lag och méste rapporteras till Finansinspektionen.
Catena dr skyldigt att anmala till Finansinspektionen vilka
personer som har insyn i Catena. Dessa méste anmila sina
innehav av aktier och alla férandringar av innehaven. Vissa
nirstiende fysiska och juridiska personer omfattas ocksé av
anmailningsskyldigheten. Catenas ledning, styrelse och revisorer
anses ha insynsstillning i Catena. En lank till fullstindig
forteckning 6ver personer med insynsstillning finns pa

Finansinspektionens hemsida www.fi.se.

Aktiemarknadsinformation

Catenas malsattning ar att kontinuerligt forse aktie- och
kapitalmarknad, media och 6vriga intressenter med en 6ppen
och korrekt redovisning av bolagets ekonomiska utveckling.
Deldrsrapporter, bokslut, pressmeddelanden och presentationer
av Catena ir grunden i arbetet.

P4 Catenas hemsida, www.catenafastigheter.se, finns aktuell
information, exempelvis pressmeddelanden, finansiella
rapporter och fastighetsforteckning. P4 hemsidan gér det att
bestilla tryckt finansiell information och dven prenumerera

pa information per e-post.

AKTIEINFORMATION
ISIN-kod: SE0001664707
Kortnamn: CATE
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CATENAAKTIEN

Aktiedgare per 30 december 2008

Agare Antal aktier Réster, %

Endicott Sweden AB

(CLS Holdings plc) 3361000 29,1
Erik Selin gruppen 2476 688 21,4
Catella fonder 1623 254 14,0
Lansférsakringar fonder 512 602 4,4
Skandia Liv 289 400 2,5
Swedbank Robur fonder 184 785 1,6
CBNY-DFA-INT SML CAP V 109 825 0,9
Mellon US Tax Exempt Account 75 250 0,7
Odin Eiendom 60 400 0,5
© NASDAQ OMX CBNY-DFA-CNTLSML CO S 56 762 0,5
Summa tio storsta aktiedgare 8749 966 75,6
Ovriga aktiedgare 2814 534 24,4
Totalt 11 564 500 100,0

Agarférhallanden, férdelning storlek
pa aktieinnehavet, per den 30 december 2008

Sverige 2,3% Antal aktiedgare Innehav, %
Privatadgare |
Utland 1,8% 1-500 17 191 12,5
501-1 000 487 3.2
uriciske 2gere 1001-5 000 205 4,1
Privatagare 5001-10 000 20 11
Sverige 9A.5% 10 001-15 000 4 04
15 001-20 000 9 1,4
Antal réster fordelade 20 001~ 20 773
pa land och kategori Totalt 17 936 100,0
Juridiska dgare
Sverige 76,7%
Privatédgare
Utland 0,2%
Juridiska dgare
Utland 4,9%
Privatagare
Sverige 18,2%
Aktiekapitalets utveckling
Férandring av Totalt antal Féréndring av Totalt
Transaktion Ar antalet aktier aktier aktiekapital, Tkr aktiekapital, Tkr
Ingaende balans 2005 — 500 000 — 50 000
Fondemission 2006 8838 508 838 884 50 884
Split 2006 11 055 662 11 564 500 — 50 884

CATENA AR 2008
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéallande direktdren fér Catena AB organisa-
tionsnummer 556294-1715 far harmed avge redovisning for verk-
samhetsaret 2008.

Verksamhet och organisation
Catena AB (publ) ar ett bérsnoterat bolag, registrerat pa
NASDAQ OMX — Nordiska listan Small cap.

Per den 30 december 2008 (sista handelsdagen fér aret) upp-
gick antal aktier till 11 564 500 stycken férdelade pé 17 936 &gare.

Catena ska aga, effektivt férvalta och aktivt utveckla val-
belagna handelsfastigheter, som har férutsattningar att generera
ett stabilt vdxande kassafléde och en god vérdetillvaxt.

Catenakoncernen har verksamhet i Stockholmsregionen,
Goteborgsregionen, Oresunds- samt Osloregionen. Antalet
fastighetsenheter uppgar till 31, varav en &r under uppférande,
med en sammanlagd uthyrbar yta av 230 529 kvm. Den stérsta
regionen ar Stockholmsregionen med 34 procent sett till hyres-
vardet foljt av Géteborgsregionen med 25 procent. Hyresavtalen
har varierande I16ptider. Den genomsnittliga aterstdende hyres-
viktade [6ptiden for samtliga hyresavtal uppgick per den 1 januari
2009 till 9,3 ar. Uppsagningstiderna varierar mellan 3 och 24
manader och férlangningstiderna ar p& mellan 3 manader och
S5ar.

Forvaltningskontor finns, férutom i Géteborg, i Stockholm,
Malmé och Oslo.

Resultat och stallning

Koncernen

2008 2007
Resultat per aktie, kr -11,41 18,70
Soliditet, % 33,3 39,6
Skuldsattningsgrad, ggr 1,7 1,2

Hyresintakter

Hyresintakterna uppgick till 189,3 Mkr (179,7). Okningen jamfort
med féregaende ar beror frémst pa indexupprékning, nya hyres-
avtal samt 6kade hyresintakter frén hyresgastanpassningar.
Intékter fran Biliakoncernen utgjorde 91 procent av totala hyres-
intdkten.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 96,3 procent
(98,3) per den 1 januari 2009. Det totalt bedémda hyresvardet
for outhyrda lokaler uppgick pa arsbasis till 7,5 Mkr (3,3). Den
genomsnittliga kontraktstiden uppgick till 9,3 ar (10,3).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 26,0 Mkr (25,3). Av fastighets-
kostnaderna har driftkostnaderna 6kat med 0,8 Mkr pa grund av
dkade media- och uthyrningskostnader. Reparations- och under-
héllskostnaderna har 6kat med 0,2 Mkr jamfort med féregéende

ar. Fastighetsskatt och tomtrattsavgéld har 6kat med 0,3 respek-
tive 0,2 Mkr. Fastighetsadministration har minskat med 0,8 Mkr

i forhallande till féregaende ar.

Driftséverskott
Periodens driftséverskott uppgick till 163,3 Mkr (154,4).

Ovriga rérelseintakter

Ovriga rérelseintakter, 4,9 Mkr (6,4), utgors av konsultarvode
1,0 Mkr (1,8), fakturering till hyresgéster avseende utférda
arbeten 3,9 Mkr (3,1). Féregdende ar ingick ocksa 1,5 Mkr
avseende en engéngsersattning for intréng i nyttjanderéatt.

Ovriga rorelsekostnader

Ovriga rérelsekostnader utgérs av kostnader for arbeten vilka
fakturerats hyresgéaster 4,0 Mkr (2,9) och konsultarvoden

2,0 Mkr (0,7).

Centraladministration

Kostnaderna fér centraladministration uppgick till 17,6 Mkr (17,3).
Posten omfattar kostnader fér koncernledning samt évriga cen-
trala funktioner.

Finansnetto

Periodens finansnetto uppgick till =55,4 Mkr (-66,1). Fran och med
1 januari 2008 redovisas orealiserade kursdifferenser pa lang-
fristiga koncernmellanhavanden direkt mot eget kapital som en
del av koncernens nettoinvesteringar i Norge och Danmark. Den
arliga genomsnittliga réntan inklusive derivatinstrument uppgick
pa bokslutsdagen till 4,95 procent (4,62). De finansiella instru-
menten begréansar rantefluktuationernas inverkan pé koncernens
upplaningskostnad. Under perioden har réntor aktiverats med
3,4 Mkr (0,2) i pagaende byggnationer.

Férvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet uppgick till 89,2 Mkr (73,8).

Vardeférandringar

Fastigheter

Koncernens samtliga fastigheter har per bokslutsdagen vérderats
av externa fastighetsvarderare. | Sverige har varderingen gjorts
av Forum Fastighetsekonomi AB, i Norge av DTZ samt i Danmark
av Thurd, Bjarne Jensen & Winther-Petersen. De negativa varde-
féréndringarna avsag i huvudsak nedskrivningar pa grund av det
osakra marknadsléget och darmed héjda avkastningskrav. Kalkyl-
rantan pa driftnetton har 6kat med cirka 2,0 procentenheter samt
direktavkastning for berakning av restvarde (restvardesyield)
med cirka 0,75 procentenheter. Kalkylrdntan pa driftnetton
varierar mellan 6,35-10,16 procent och for restvardesyielden
mellan 6,50-9,25 procent.

Finansiella derivat

For att erhalla den réntestruktur som koncernens finanspolicy
stadgar, anvander sig Catena av ranteswappar. Vardet pa dessa
ranteswappar okar eller minskar i takt med att den avtalade
rantan avviker fran motsvarande marknadsrénta samt med ater-
stdende forfallotid. Det orealiserade vardet pa namnda rante-
swappar uppgick till =19,3 Mkr (14,7) pa bokslutsdagen, varav
periodens vardeforandring uppgick till =33,5 Mkr (5,7).

Valutaférandringar

Genom sitt innehav av fastigheter i Norge och Danmark ar kon-
cernen exponerad i dessa landers valutor. Fér att minska denna
exponering tar koncernen upp lan i respektive lands valuta.
Valutakursdifferenser pé interna mellanhavanden redovisas frén
och med 1 januari 2008 direkt mot eget kapital som en del av
den nettoinvestering, som Catena gjort i Norge och Danmark.

Skatt

Aktuell skatt fér perioden uppgick till -1,3 Mkr (=5,3) och upp-
skjuten skatt till 69,6 Mkr (-58,4). Forandringen av uppskjuten
skatt ar till storre delen hanforlig till orealiserade vardeforéand-
ringar samt underskottsavdrag.



Periodens resultat efter skatt
Periodens resultat efter skatt uppgick till =131,9 Mkr (216,2).

Resultat och stéllning
Moderbolag
Verksamheten i moderbolaget Catena AB utgors i huvudsak
av koncerngemensamma funktioner samt drift av koncernens
dotterbolag.

Moderbolagets rérelseintékter avser till 99 procent (100)
fakturering av internt utférda tjénster.

Flerarséversikt
Catenakoncernen bildades 1 december 2005. De tre aren
2006-2008 finns sammanstallda i en flerarsdversikt pa sidan 73.

Ers&ttning till ledande befattningshavare
Se not 5. Inga vasentliga férandringar av ersattningar till ledande
befattningshavare avseende 2009 har féreslagits arsstamman.

Catenaaktien

Den 31 december 2008 uppgick aktiekapitalet i Catena AB till
50883 800 kr fordelat pa 11 564 500 aktier. Varje aktie berattigar
till en rést och varje rostberattigad far vid bolagsstamma rosta
for det fulla antalet &gda och foretrddda aktier. Samtliga aktier
dger lika ratt till andel i féretagets tillgangar och vinst.

Aktiedgare per 30 december 2008

Agare Antal aktier Roster, %
Endicott Sweden AB 3361000 29,1
Erik Selin-gruppen 2476 688 21,4
Catella fonder 1623 254 14,0
Lansforsakringar fonder 512 602 4,4
Skandia Liv 289 400 2,5
Swedbank Robur fonder 184 785 1,6
CNBY-DFA-INT SML CAP V 109 825 0,9
Mellon US Tax Exempt Account 75 250 0,7
Odin Eiendom 60 400 0,5
CBNY-DFA-CNTL SML CO S 56 762 0,5
Summa tio storsta aktiedgare 8 749 966 75,6
Ovriga aktiedgare 2814 534 24,4
Totalt 11 564 500 100,0

Arsstamman 2008-04-21 bemyndigade styrelsen att fatta beslut
om férvérv av egna aktier samt att 6verlata dessa aktier. Styrel-
sen skall, vid ett eller flera tillfallen innan Catenas arsstamma
2009, aga ratt att besluta om férvérv av egna aktier till ett antal
av 1156 450 aktier, motsvarande inte mer an totalt 10 procent av
samtliga aktier i bolaget . Styrelsen skall, vid ett eller flera till-
fallen innan Catenas arsstdamma 2009, dga ratt att besluta om
Sverlatelse av egna aktier, som Catena innehar efter férvarv av
aktier enligt ovan.

VD:s uppségningstid &r tolv manader om uppsagningen sker
fran Catenas sida. Sker uppsagningen fran VD:s sida géller sex
manaders uppsagningstid. Sker uppségning av bolaget, vilken
ej grundar sig pa grovt kontraktsbrott fran VD:s sida, &r VD
utéver uppsagningslon beréttigad till ett avgangsvederlag mot-
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svarande tolv manadsléner med avrakning fér vad han uppbar i
ersattning frén annan tjanst under perioden. Avgangsvederlag
skall &ven utgé om forutséttningarna for befattningen har andrats
genom att en dgare eller en grupp av agare har férvarvat minst
50 procent av det totala rostetalet for samtliga aktier i bolaget.

Information om risker och osikerhetsfaktorer

Skatt

Det pagar standigt arbete med férandringar i lagstiftningen gal-
lande beskattning av féretag. En férandring av skattelagstiftning
innebarande exempelvis férandrade mojligheter till skatte-
méssiga avskrivningar, férandrad bolagsskattesats eller méjlig-
heterna att utnyttja underskottsavdrag, kan medféra en fram-
tida férandrad skattesituation fér Catena.

Miljérisker

Fastighetsférvaltning och fastighetsexploatering medfér miljo-
paverkan. Catenas hyresgéster bedriver verksamhet som har
miljopaverkan och som &r tillstands- eller anmalningspliktig,
sasom till exempel hantering av drivmedel, olja och kemikalier,
samt driver bensinstationsverksamhet. Catena daremot bedriver
inte ndgon egen verksamhet som har direkt negativ miljépaverkan.
Enligt miljobalken géller att den som har bedrivit en verksamhet
som har bidragit till en férorening ar primart ansvarig for efter-
behandling och sanering. Om inte verksamhetsutévaren kan
utfora eller bekosta efterbehandling och sanering ar den som
forvarvat fastigheten, och som vid férvarvet kant till, eller da
bort ha upptackt féroreningen, ansvarig. Under vissa forutsatt-
ningar kan saledes krav riktas mot Catena fér efterbehandling
eller sanering avseende férekomst eller misstanke om férorening
i mark, vattenomraden eller grundvatten for att stélla fastigheten
i sadant skick som féljer av miljobalken. Sddana krav kan paverka
Catenas resultat och finansiella stallning negativt.

Miljéarbetet inom Catena ar langsiktigt och malinriktat. Arbetet
bedrivs som en integrerad del av bade fastighetsférvaltning och
projektutveckling.

Samtliga fastigheter miljéinventerades i samband med bérs-
introduktionen 2006, varvid det konstaterats att vissa fastigheter
har begransade féroreningar. Det kan inte uteslutas att andra
miljéféroreningar foreligger, vilka skulle kunna féranleda kostna-
der och/eller ersattningsansprak som har en paverkan pa Cate-
nas resultat och finansiella stallning. Fér narvarande finns emel-
lertid inte ndgon kdnnedom om nagra vasentliga miljokrav som
kan riktas mot Catena.

Information om icke finansiella resultatindikatorer
Catena ar angeldgen om att koncernens miljépolicy uppfylls.
Denna miljdpolicy stadgar bland annat att [6pande félja de
férandringar i lagar, férordningar och andra krav som satts i
samband med verksamhetens miljéaspekter. Catena skall tillse
att de legala och andra krav, som ér tillampliga pa verksamheten,
foljs. Darfor ar det av storsta vikt att all personal inom koncernen
har kunskaper om de miljéfragor som &r férknippade med
Catenas verksamhet.

| syfte att verka for en god arbetsmiljo, arbetar Catena aktivt
med den jamstéalldhets- och arbetsmiljdpolicy som finns inom
koncernen. Inte minst satsningar pa utbildning och erfarenhets-
utbyte for att 6ka personalens kunskaper prioriteras.

Finansiella instrument och riskhantering
Se not 25.
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Férvantningar avseende den framtida utvecklingen
Aktiviteterna inom ny- och ombyggnadsverksamheten férvantas
att minska avsevart. | dvrigt réknar styrelsen med att verksam-
heten skall bedrivas i samma omfattning som tidigare ar. Dock
skall sarskilt risken i hyreskontrakten noteras till f6ljd av den
forsamrade konjunkturen for bilhandeln.

Handelser av vasentlig betydelse som intréffat under
rakenskapsaret eller efter dess slut

Under aret har ombyggnationerna i Almedal och Drammen
fardigstallts. Nybyggnation f6r den danska bérsnoterade
Vestaskoncernen, som innefattar uppférande av en kontors-
byggnad har pabérjats och beréknas bli slutférd under mars
2009. Nagra vasentliga handelser efter rékenskapsarets slut har
ej intraffat.

Férslag till disposition betraffande bolagets vinst
Styrelsen och verkstéllande direktéren foreslar att till forfogande
staende vinstmedel 472 007 706 kronor disponeras enligt féljande:

60713 625 kr
Balanseras i ny rékning 411 294 081 kr
Summa 472 007 706 kr

Utdelning 5,25 kr/aktie

Styrelsens yttrande enligt 18 kap 4§ aktiebolagslagen
Styrelsens forslag

| férslag till vinstdisposition féreslar styrelsen infor arsstamman
2009, att Catena skall [amna en utdelning med 5,25 kronor per
aktie avseende rakenskapsaret 2008, vilket innebér en total
utdelning p& 60 713 625 kronor. Den féreslagna utdelningen
utgdr 95 procent av férvaltningsresultatet efter schablonskatt.
Av arsredovisningen framgar att Catenas soliditet uppgar till
33,3 procent i koncernen. Efter den féreslagna utdelningen blir
soliditeten 31,6 procent. Féreslagen utdelning utgér 7,5 procent
av eget kapital i koncernen och 11,4 procent av eget kapital i
moderbolaget. Catena har som ett av sina finansiella mal att
soliditeten i koncernen skall ligga i ett intervall mellan 25 och

35 procent. Aven efter den féreslagna utdelningen uppnas
Catenas mal for soliditeten.

Derivatinstrument har vérderats till verkligt varde enligt ars-
redovisningslagen 4 kap § 14a. Vardeférandringen har redovisats
i resultatrakningen. De orealiserade vérdeférandringarna pa
namnda derivatinstrument uppgick till =33,5 Mkr i koncernens
resultatrékning for ar 2008.

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

Styrelsens motivering

Med hénvisning till vad som angetts ovan, anser styrelsen att
den féreslagna utdelningen till aktiedgarna ar férsvarlig med
hansyn till de krav som uppstalls i 17 kap 3§ andra och tredje
styckena i aktiebolagslagen. Styrelsen finner att full tackning
finns for bolagets egna kapital efter den féreslagna vinstutdel-
ningen. Fond for verkligt vérde har ej tagits i ansprak.

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

Styrelsen bedémer att den féreslagna aktieutdelningen inte
kommer att paverka Catenas férmaga att fullgéra sina forplik-
telser pa kort eller lang sikt. Styrelsen bedémer ocksa att de
for verksamheten nédvandiga investeringarna inte paverkas
negativt.

Vad betréffar foretagets resultat och stallning i évrigt,
hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrékningar med
tillhérande bokslutskommentarer.



RESULTATRAKNING FOR

KONCERNEN

1 januari-31 december, Tkr Not 2008 2007
Hyresintakter 189 286 179 675
Driftskostnader -2 284 -1474
Reparations- och underhallskostnader -8 907 -8714
Fastighetsskatt -7 298 -6 961
Tomtrattsavgald och arrendeavgift -2 228 -2012
Fastighetsadministration 7 -5 286 -6 094
DRIFTSOVERSKOTT 163 283 154 420
Ovriga rorelseintakter 3 4910 6403
Ovriga rérelsekostnader 4 -6 023 -3 587
Centraladministration 7 -17 600 -17 365
RORELSERESULTAT 5,6, 26 144 570 139 871
Finansiella intakter 5 650 2409
Finansiella kostnader -60 992 -68 511
FINANSNETTO 8 -55 342 -66 102
FORVALTNINGSRESULTAT 89 228 73769
Fastigheter, realiserade vardeférandringar 4260 37711
Fastigheter, orealiserade vardeférandringar 12 —-260 226 167 299
Derivat, orealiserade vardeférandringar 13 -33 466 1100
RESULTAT FORE SKATT -200 204 279 879
Skatt 10 68 253 -63728
ARETS RESULTAT -131 951 216 151
Resultat per aktie (i kronor) 18 11,41 18,70
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BALANSRAKNING FOR KONCERNEN

Per den 31 december, Tkr Not 2008 2007
TILLGANGAR 27

Forvaltningsfastigheter 12 2 354 455 2478770
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 11 2498 4324
Finansiella placeringar 13,25 — 14725
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 2 356 953 2 497 819
Kundfordringar 1771 1265
Ovriga fordringar 14 8843 3628
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 5843 5167
Likvida medel 32 45149 35454
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 61 606 45514
SUMMA TILLGANGAR 2 418 559 2543 333
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17

Aktiekapital 50 884 50 884
Ovrigt tillskjutet kapital 571454 571454
Reserver -8778 -1753
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 192 520 385 185
SUMMA EGET KAPITAL 806 080 1005 770
Skulder till kreditinstitut 19 1341002 1223735
Ovriga langfristiga skulder 13 19 308 2 659
Avsattningar till pensioner 21 6713 6027
Ovriga avsittningar 22 6 640 4 667
Uppskjutna skatteskulder 10 181 669 254 895
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 1 555 332 1491983
Skulder till kreditinstitut 20 12780 —
Leverantorsskulder 22572 15811
Skatteskulder — 1172
Ovriga skulder 28 3011 5 685
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 24 18784 22912
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 57 147 45 580
SUMMA SKULDER 1612 479 1537 563
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 418 559 2543 333

Information om koncernens stallda sakerheter och eventualforpliktelser, se not 28



REDOGORELSE AVSEENDE FORANDRINGAR
| KONCERNENS EGET KAPITAL

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt Balanserade

Aktie- tillskjutet Omraknings-  vinstmedel inkl. Totalt eget
Tkr Not 17 kapital kapital reserver arets resultat kapital
Ingaende eget kapital 2007-01-01 50 884 571 454 -23 397 226 847 825788
Arets férandring av omrakningsreserver 21 644 21 644
Arets resultat 216151 216151
SUMMA FORMOGENHETS-
FORANDRINGAR, EXKL.
TRANSAKTIONER MED
BOLAGETS AGARE 0 0 21 644 216 151 237 795
Utdelning -57 813 -57 813
Utgaende eget kapital 2007-12-31 50 884 571 454 -1753 385185 1005770
Ingaende eget kapital 2008-01-01 50 884 571 454 -1753 385185 1005770
Arets férandring av omrakningsreserver -7 025 -7 025
Arets resultat -131951  -131951
SUMMA FORMOGENHETS-
FORANDRINGAR, EXKL.
TRANSAKTIONER MED
BOLAGETS AGARE 0 0 -7 025 -131 951 -138976
Utdelning -60714 -60714
Utgaende eget kapital 2008-12-31 50 884 571 454 -8778 192 520 806 080
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KASSAFLODESANALYS FOR

KONCERNEN

1 januari-31 december, Tkr Not 32 2008 2007
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Forvaltningsresultat 89 228 73769
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 3652 15283
Betald inkomstskatt -1334 -25 963
K{:\SSZAFLGDE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE

FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITAL 91 546 63 089
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITAL

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 1818 10 552
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -4 064 -65 872
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 89 300 7769
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -152 975 -120 506
Avyttring av materiella anldggningstillgangar 4 260 235115
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -148 715 114 609
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Okning (+)/Minskning (-) av l&ngfristiga skulder 129 824 -92 575
Betald utdelning -60714 -57 813
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 69 110 -150 388
Avrets kassaflsde 9 695 -28 010
Likvida medel vid arets bérjan 35454 63 464
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 45 149 35454



RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

1 januari-31 december, Tkr Not 2008 2007
Hyresintakter 5204 2743
Driftskostnader -5 359 -2 056
Reparations- och underhallskostnader -57 -52
Fastighetsskatt -5 -5
Fastighetsadministration 7 -10 -10
DRIFTSOVERSKOTT -227 620
Ovriga rorelseintakter 3 21255 22 390
Ovriga rérelsekostnader 4 -542 -320
Avskrivningar byggnader 12 -69 -69
Centraladministration 7 21997 -22 825
RORELSERESULTAT 5,6,26 -1580 -204
Utdelning fran dotterforetag 5031 31148
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 8 68762 53 646
Réntekostnader och liknande resultatposter 8 -115 045 72 477
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -42 832 12113
Derivat, orealiserade véardeférandringar 13 -26 439 2116
RESULTAT FORE BOKSLUTSDISPOSITIONER -69 271 14 229
Bokslutsdispositioner 9 112 183
RESULTAT FORE SKATT -69 159 14 412
Skatt 10 21556 4425
ARETS RESULTAT -47 603 18 837
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BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET

Per den 31 december, Tkr Not 2008 2007
TILLGANGAR 27

Forvaltningsfastigheter 12 1925 1994
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 11 871 1279
SUMMA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 2796 3273
Andelar i koncernféretag 30 1700 680 1652310
Andra langfristiga vérdepappersinnehav 13,25 — 14725
Uppskjuten skattefordran 10 8 989 154
SUMMA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 1709 669 1667 189
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 1712 465 1670 462
Kundfordringar 769 290
Fordringar pa koncernféretag 15 360 000 360 000
Ovriga fordringar 14 916 551
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 3061 3271
SUMMA KORTFRISTIGA FORDRINGAR 364 746 364 112
Kassa och bank 32 87 18 245
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 364 833 382 357
SUMMA TILLGANGAR 2 077 298 2 052 819
EGET KAPITAL OCH SKULDER

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 —4 461 _
Balanserat resultat 524 072 533244
Avrets resultat -47 603 18 837
SUMMA EGET KAPITAL 532 892 612 965
OBESKATTADE RESERVER 31 130 242
Avséttningar for pensioner och liknande forpliktelser 21 6104 5169
Avséattningar for skatter 10 20 21
Ovriga avsattningar 22 6432 4 407
SUMMA AVSATTNINGAR 12 556 9 597
Skulder till kreditinstitut 19 1000 233 1000 233
Ovriga langfristiga skulder 13 11713 1615
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 1011 946 1001 848
Skulder till kreditinstitut 20 12780 —
Leverantérsskulder 11159 7 593
Skulder till koncernféretag 479 588 403 262
Ovriga skulder 23 2777 2743
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 24 13470 14 569
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 519 774 428 167
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2077 298 2052819

Information om moderbolagets stallda sakerheter och eventualférpliktelser, se not 28



REDOGORELSE AVSEENDE FORANDRINGAR
| MODERBOLAGETS EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Aktie- Reserv- Fond for  Balanserat Arets Totalt eget
Tkr Not 17 kapital fond  verkligt vérde resultat resultat kapital
Ingédende eget kapital 2007-01-01 50 884 10 000 564 907 5097 630 888
Féregaende ars resultat 5097 -5 097 0
Avrets resultat 18 837 18 837
Erhallna koncernbidrag 29 241 29 241
Skatt hanforlig till koncernbidrag -8 188 -8 188
Utdelning -57 813 -57 813
Utgaende eget kapital 2007-12-31 50 884 10 000 533 244 18 837 612 965
Ingédende eget kapital 2008-01-01 50 884 10 000 533 244 18 837 612 965
Fond for verkligt varde -4 461 -4 461
Féregaende ars resultat 18837 -18837 0
Arets resultat -47 603 -47 603
Erhallna koncernbidrag 45 437 45 437
Skatt hanférlig till koncernbidrag -12722 -12722
Lamnade aktiedgartillskott -10 -10
Utdelning -60714 -60714
Utgaende eget kapital 2008-12-31 50 884 10 000 -4 461 524 072 -47 603 532 892
KASSAFLODESANALYS FOR MODERBOLAGET
1 januari-31 december, Tkr Not 32 2008 2007
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster -42 832 12113
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 3258 2258
Betald inkomstskatt -3 -19 327
KéSSAF_I_.('j.I.DE FRAN DEN Lél:ANDE VERKSAMHETEN
FORE FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITAL -39 577 -4 956
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITAL
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -634 44 060
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 85721 58 138
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 45 510 97 242
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Lamnade aktiedgartillskott -10 —
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -1 -76
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar — 115
Forvarv av dotterforetag -48 370 -2 662
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -48 391 -2 623
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Minskning av langfristiga skulder — -110 530
Erhallna koncernbidrag 45437 29 241
Betald utdelning -60714 -57 813
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -15 277 -139 102
Avrets kassafldde -18 158 -44 483
Likvida medel vid arets bérjan 18 245 62728
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 87 18 245
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NOTER TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

(A) Overensstammelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av Internatio-
nal Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalan-
den fran International Financial Reporting Interpretations
Committee (IFRIC) som har godkénts av EG-kommissionen fér
tillampning inom EU. Vidare har R&det for finansiell rapporte-
rings rekommendation RFR 1.1 Kompletterande redovisnings-
regler for koncerner tillampats. Under aret antagna éndringar i
standards samt nyantagna tolkningsmeddelanden har inte med-
fort nagra férandringar.

Nedanstaende nya och dndrade standards och tolkningar har
tillampats vid upprattandet av 2008 ars finansiella rapporter:

IFRIC 11 IFRS 2: Transaktioner med egna aktier, dven koncern-
interna. | tolkningsuttalandet klargérs dels hur klassificering ska
goras av eget kapitalreglerade ersattningar dar foretaget vid
reglering koper in egetkapitalinstrumenten fran annan part eller
dar agare till foretaget 6verfor instrumenten, dels hur klassifice-
ring ska goras av transaktioner i vilka féretagets anstéallda far
eller har ratt till egetkapitalinstrument i féretagets moderfére-
tag.

IFRIC 12 Service Concession Arrangements, tolkningsuttalan-
det behandlar fragestaliningen hur den som skéoter ett sk Ser-
vice Concession Agreement ska redovisa anldaggningen samt de
rattigheter och skyldigheter som féljer av avtalet.

IFRIC 14 IAS 19 Begransningen av férménsbestamd tillgang,
|égsta fonderingskrav och samspelet dem emellan, tolkningsut-
talandet behandlar hur krav pa viss fondering samverkar med
IAS 19 tak for en formansbestamd tillgang.

Dessa tolkningar har inte haft ndgon effekt péa de finansiella
rapporterna

Nya IFRS och tolkningar som &nnu inte bérjat tillampas

Ett antal nya eller &ndrade standarder och tolkningsuttalanden
tréder i kraft férst under kommande rékenskapsar och framat.
Dessa har inte fortidstillampats i 2008 &rs finansiella rapporter.

Andringar i IFRS 2 Aktierelaterade ersattningar. Trader i kraft
1 januari 2009.

Omarbetad IFRS 3 Rérelseférvary och IAS 27 Koncernredovis-
ning och separata finansiella rapporter. Trader i kraft 1 juli 2009
och ska tillampas pa rékenskaps som pabdrjas 1 juli 2009 eller
senare. Darmed kommer dessa omarbetningar inte att tillampas
forrén rékenskapsaret 2010.

Ny standard om segmentrapportering: IFRS 8 Rérelseseg-
ment. Trader i kraft 1 januari 2009.

Andringar i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter. Trader i
kraft 1 januari 2009.

Andringar i IAS 23 Lanekostnader. Trader i kraft 1 januari
2009.

Andringar i IAS 27 Cost of an Investment in a subsidiary,
jointly controlled entity or associate. Trader i kraft 1 januari 2009.
Andringar i IAS 32 Finansiella instrument: Klassificering och
IAS 1 Utformning av finansiella rapporter. Trader i kraft 1 januari

2009.

Andringar i IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och
vardering. Trader i kraft 1 januari 2009.

IFRIC 13 Kundlojalitetsprogram. Géller fér rakenskapsar som
inleds den 1juli 2008 eller senare och blir ddrmed tillampbart pa
rakenskapsaret 2009.

IFRIC 15 Agreements for the Construction of Real Estate. Tra-
der i kraft 1 januari 2009, tolkningsmeddelandet har ej antagits
av EU.

IFRIC 16 Hedges of a Net Investment in a Foreign Operation.
Galler for rakenskapsér som inleds den 1 oktober 2008 eller
senare och blir darmed tillampbart pa rékenskapsaret 2009.

Ny standard om segmentrapportering, IFRS 8, kommer att med-
féra nagot andrad information for koncernens segment. Effek-
terna om omarbetad IFRS 3 och IAS 27 har &nnu ej utvarderats.
For évrigt bedéms inte ovanstaende nya standarder, dndringar i
standarder och tolkningsmeddelanden fa ndgon vasentlig effekt
pa de finansiella rapporterna.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som kon-
cernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moder-
bolagets redovisningsprinciper”. De avvikelser som férekommer
mellan moderbolagets och koncernens principer féranleds av
begransningar i méjligheterna att tillampa IFRS i moderbolaget
till f6ljd av ARL och Tryggandelagen samt i vissa fall av skatte-
skal.

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

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som dven
utgdr rapporteringsvalutan fér moderbolaget och fér koncer-
nen. Det innebar att de finansiella rapporterna presenteras i
svenska kronor. Samtliga belopp, om inte annat anges, &r avrun-
dade till ndrmaste tusental. Tillgangar och skulder &r redovisade
till historiska anskaffningsvérden, férutom vissa finansiella till-
gangar och skulder samt férvaltningsfastigheter som varderas
till verkligt vérde. Se vidare not 12 om férvaltningsfastigheter.
Anlaggningstillgdngar som innehas fér forsaljning redovisas till
det ldgsta av det tidigare redovisade vérdet och det verkliga
vardet efter avdrag for forsaljningskostnader.

Att upprétta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
kraver att foretagsledningen gér bedémningar och uppskatt-
ningar samt gér antaganden som paverkar tillampningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av till-
gangar, skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningarna och
antagandena ar baserade pa historiska erfarenheter och ett
antal andra faktorer som under rdédande férhallanden synes vara
rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden
anvands sedan for att bedéma de redovisade vardena pa till-
gangar och skulder som inte annars framgar tydligt frén andra
kallor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och
bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses éver regelbundet.
Andringar av uppskattningar redovisas i den period dndringen
g6rs om andringen endast paverkat denna period, elleri den
period andringen gors och framtida perioder om andringen
paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

De nedan angivna redovisningsprinciperna for koncernen har til-
l&mpats konsekvent for samtliga perioder som presenteras i
koncernens finansiella rapporter, om inte annat framgar nedan.

(C) Segmentsrapportering

Ett segment ar en redovisningsmaéssigt identifierbar del av kon-
cernen som fér Catenas del tillhandahaller tjanster inom en viss
ekonomisk omgivning (geografiskt omrade) och som &r utsatta
for risker och méjligheter som skiljer sig at. Segmentsinforma-
tion lamnas i enlighet med IAS 14 endast for koncernen.

(D) Klassificering m m

Anlédggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget
och koncernen bestar i allt vésentligt enbart av belopp som for-
véntas atervinnas eller betalas efter mer an tolv manader réknat
fran balansdagen. Omséattningstillgdngar och kortfristiga skul-
der i moderbolaget och koncernen bestar i allt vésentligt enbart
av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom tolv
manader réknat fran balansdagen.

(E) Konsolideringsprinciper

Dotterféretag

Dotterforetag ar féretag som star under ett bestdmmande infly-
tande fran Catena AB. Bestammande inflytande innebar direkt
eller indirekt en ratt att utforma ett féretags finansiella och ope-
rativa strategier i syfte att erhélla ekonomiska férdelar. Vid
bedémningen om ett bestdmmande inflytande foreligger, skall
potentiella rostberéttigande aktier som utan dréjsmal kan
utnyttjas eller konverteras beaktas.

Dotterféretag redovisas enligt forvéarvsmetoden. Metoden
innebar att forvarv av ett dotterforetag betraktas som en trans-
aktion varigenom koncernen indirekt férvérvar dotterforetagets
tillgdngar och 6vertar dess skulder och eventualférpliktelser.
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Det koncernmassiga anskaffningsvérdet faststélls genom en for-
vérvsanalys i anslutning till rorelseférvérvet. | analysen faststélls
dels anskaffningsvérdet fér andelarna eller rérelsen, dels det
verkliga vardet av férvarvade identifierbara tillgangar samt éver-
tagna skulder och eventualférpliktelser.

Dotterféretags finansiella rapporter tas in i koncernredovis-
ningen fran och med férvérvstidpunkten till det datum da det
bestdmmande inflytandet upphér. Koncerninterna fordringar
och skulder, intékter eller kostnader och orealiserade vinster
eller forluster som uppkommer fran koncerninterna transaktio-
ner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet vid upprattan-
det av koncernredovisningen. De koncerninterna transaktioner
som redovisas hanfor sig till tiden fére forvarvet av dotterbola-
gen.

(F) Utldndsk valuta

Utlandska verksamheters finansiella rapporter

Tillgangar och skulder i utlandsverksamheter omréknas till
svenska kronor till den valutakurs som rader pa balansdagen.
Intékter och kostnader i en utlandsverksamhet omréknas till
svenska kronor till en genomsnittskurs som utgér en approxima-
tion av kurserna vid respektive transaktionstidpunkt. Omrak-
ningsdifferenser som uppstar vid valutaomrakning av utlands-
verksamheter redovisas direkt mot eget kapital som en
omrakningsreserv. Vid avyttring av en utlandsk sjalvstandig
verksamhet redovisas de ackumulerade kursdifferenserna i
resultatrékningen tillsammans med vinsten eller férlusten vid
avyttringen.

Transaktioner i utlandsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omréknas till den funktionella
valutan till den valutakurs som féreligger pé transaktionsdagen.
Funktionell valuta &r valutan i de priméra ekonomiska miljéer
bolagen bedriver sin verksamhet. Monetara tillgangar och skul-
der i utlandsk valuta réknas om till den funktionella valutan till
den valutakurs som foreligger pa balansdagen. Valutakursdiffe-
renserna redovisas mot resultatrékningen, bortsett fran lang-
fristiga interna mellanhavanden som beaktas som en del i netto-
investeringen i dotterféretagen och redovisas fran och med
2008 mot eget kapital. Icke-monetara tillgangar och skulder som
redovisas till historiska anskaffningsvarden omréknas till valuta-
kurs vid transaktionstillfallet. Icke-monetara tillgangar och skul-
der som redovisas till verkliga varden omréknas till den funktio-
nella valutan till den kurs som rader vid tidpunkten fér vardering
till verkligt varde.

(G) Intikter

Hyresintakter

Hyresintakterna utgérs framst av debiterade kallhyror och
ersattning for fastighetsskatt samt hyrestillagg fér hyresgast-
anpassningar. Hyresintékter fran férvaltningsfastigheter redovi-
sas linjart i resultatrdkningen baserat pa villkoren i leasingavtalet
(hyresavtalet).

Ovriga rérelseintakter
Ovriga rorelseintékter bestar framst av olika tjanster som utférts
at hyresgésterna samt vidarefakturering av inkdpta tjanster.

(H) Rorelsekostnader och finansiella

intdkter och kostnader

Ovriga rérelsekostnader

Ovriga rorelsekostnader avser framst inkép av ovannamnda
tjdnster samt konsultarvode.

Betalningar avseende finansiella leasar

Minimileaseavgifterna férdelas mellan réntekostnad och amor-
tering pa den utestdende skulden. Rantekostnaden férdelas
Sver leasingperioden sa att varje redovisningsperiod belastas
med ett belopp som motsvarar en fast rantesats fér den under
respektive period redovisade skulden. Variabla avgifter kost-
nadsférs i de perioder de uppkommer.
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Finansiella intékter och kostnader

Finansiella intakter och kostnader bestar framst av ranteintakter
pa bankmedel/kortfristiga placeringar och fordringar och rénte-
kostnader pé& lan samt valutakursdifferenser.

Rantekostnader pa skulder beréknas med tillampning av
effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den réanta som gor att
nuvardet av alla framtida in- och utbetalningar under réantebind-
ningstiden blir lika med det redovisade vardet av fordran eller
skulden.

Operationella leasingavtal

Kostnader avseende operationella leasingavtal redovisas i
resultatrakningen linjart ver leasingperioden. Férmaner
erhallna i samband med tecknandet att ett avtal redovisas i
resultatrakningen som en minskning av leasingavgifterna linjart
Sver leasingavtalets |6ptid. Variabla avgifter kostnadsférs i de
perioder de uppkommer.

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

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inklu-
derar péa tillgangssidan likvida medel, kundfordringar samt lane-
fordringar. Bland skulder och eget kapital aterfinns leverantors-
skulder, laneskulder samt derivat.

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde
motsvarande instrumentets verkliga varde med tillagg for trans-
aktionskostnader for alla finansiella instrument férutom avse-
ende de som tillhér kategorin finansiell tillgang som redovisas
till verkligt vérde via resultatrakningen vilka redovisas till verkligt
vérde exklusive transaktionskostnader. Redovisning sker daref-
ter beroende av hur de har klassificerats enligt nedan. Vid varje
rapporttillfélle utvérderar féretaget om det finns objektiva indi-
kationer pé att en finansiell tillgéng eller grupp av finansiella till-
gangar ar i behov av nedskrivning.

IAS 39 klassificerar finansiella instrument i kategorier. Klassifi-
ceringen beror pa avsikten med forvérvet av det finansiella
instrumentet. Féretagsledningen bestammer klassificering vid
ursprunglig anskaffningstidpunkt. Sékringsredovisning enligt
IAS 39 tillampas ej.

Finansiella tillgangar varderade till verkligt vérde

via resultatrakningen

Catena har ingatt ranteswappavtal. Dessa avtal varderas
|6pande till verkligt varde med vardeféréandringar redovisade
direkt i resultatrékningen.

Lanefordringar och kundfordringar
Lanefordringar och kundfordringar &r finansiella tillgangar som
inte utgor derivat med fasta betalningar eller med betalningar
som gar att faststélla, och som inte ar noterade pa en aktiv
marknad. Fordringarna uppkommer dé& féretag tillhandahaller
pengar och tjanster direkt till kredittagaren utan avsikt att idka
handel i fordringsratterna. Kategorin innefattar aven forvarvade
fordringar. Tillgangar i denna kategori vérderas till upplupet
anskaffningsvéarde. Upplupet anskaffningsvarde bestams utifran
den effektivranta som berédknades vid anskaffningstidpunkten.
Langfristiga fordringar och 6vriga kortfristiga fordringar ar
fordringar som uppkommer da foretaget tillhandahaller pengar
utan avsikt att idka handel med fordringsratten. Om den férvéan-
tade innehavstiden &r langre &n ett ar utgoér de langfristiga ford-
ringar och, om den &r kortare, 6vriga fordringar. Dessa ford-
ringar 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 16ptid &r kort, varfér var-
det redovisats till nominellt belopp utan diskontering. Nedskriv-
ningar av kundfordringar redovisas i rérelsens kostnader.
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Finansiella skulder varderade till verkligt vérde

via resultatrakningen

| denna kategori ingar koncernens derivat med negativt verkligt
varde.

Andra finansiella skulder

Lan samt évriga finansiella skulder, till exempel leverantérsskulder,
ingar i denna kategori. Skulderna véarderas till upplupet anskaff-
ningsvérde.

Skulder klassificeras som andra finansiella skulder vilket innebar
att de initialt redovisas till erhallet belopp efter avdrag for trans-
aktionskostnader. Efter anskaffningstidpunkten véarderas lanen
till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.
Langfristiga skulder har en férvantad 16ptid langre an ett &r
medan kortfristiga har en |6ptid kortare &n ett ar.

Leverantdrsskulder klassificeras i kategorin andra finansiella
skulder. Leverantdrsskulder har kort férvantad 16ptid och vérde-
ras utan diskontering till nominellt belopp.

(J) Férvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att
erhélla hyresintékter eller vérdestegring eller en kombination av
dessa bada syften. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till
anskaffningskostnad, vilket inkluderar till forvérvet direkt hanfér-
bara utgifter. Efter forvérvet redovisas forvaltningsfastigheter till
verkligt varde. Verkliga vérdet baseras till 100 procent pa vérde-
ringar av utomstaende oberoende vérderingsmén med erkénda
kvalifikationer och med adekvata kunskaper i vérdering av fastig-
heter av den typ och med de ldgen som &r aktuella. Denna vérde-
ring sker i samband med arsbokslutet. Omvérdering av bestandet
sker i samband med kvartalsrapportering for de aktuella fastig-
heterna. Denna omvérdering av verkligt varde under [6pande ar
sker genom en intern vérdering med externt inhamtad informa-
tion om fastighetsmarknaderna i Sverige, Danmark och Norge.
Verkliga vérden baseras pa marknadsvarden, vilket &r det
bedémda beloppet som skulle erhallas i en transaktion vid varde-
tidpunkten mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra
och som har ett intresse av att transaktionen genomférs efter
sedvanlig marknadsféring dar bada parter forutsétts ha agerat
insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Savél orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas
i resultatrakningen. Hyresintakter och intakter frén fastighets-
forsaljiningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs
under avsnittet intdktsredovisning.

Lanekostnader

Aktivering av lanekostnader sker vid ny- och ombyggnation av
fastigheter under férutsattningen att det ar troligt att de kommer
att leda till framtida ekonomiska férdelar och kostnaderna kan
matas pa ett tillforlitligt satt.

Tillkommande utgifter férvaltningsfastigheter som redovisas
enligt verkligt vardemetoden:

Koncernens fastigheter &r indelade i komponenter. Tillkommande
utgifter laggs till det redovisade vardet endast om det &r sannolikt
att de framtida ekonomiska fordelar som ar forknippade med
tillgangen kommer att komma féretaget till del och anskaffnings-
vardet kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkom-
mande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkom-
mer. Avgérande for bedémningen nar en tillkommande utgift
l&dggs 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 kostnadsférs i
samband med att utgiften uppkommer.

(K) Materiella anlaggningstillgangar

Agda tillgangar

Materiella anlaggningstillgangar utgérs av pagaende projekt,
nedlagda utgifter pa annans fastighet samt inventarier, verktyg
och installationer och redovisas som tillgang i balansrakningen
om det &r sannolikt att framtida ekonomiska férdelar kommer
att komma bolaget till del och anskaffningsvardet fér tillgangen
kan berédknas pa ett tillforlitligt satt.

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

Materiella anldaggningstillgangar redovisas i koncernen till
anskaffningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
inkdpspriset samt kostnader direkt hénférbara till tillgdngen for
att bringa den pé plats och i skick foér att utnyttjas i enlighet med
syftet med anskaffningen.

Fastigheter som bebyggs eller exploateras for framtida
anvéndning som férvaltningsfastigheter klassificeras som mate-
riella anldggningstillgangar (pagaende projekt). Dessa redovisas
till anskaffningsvarde. | samband med att dessa projekt tas in i
den kvartalsvisa marknadsvarderingen, évergar projektet vid
detta tillfalle till att bli férvaltningsfastighet. Vardet av pagaende
projekt utgérs av nedlagda utgifter, inklusive ranteutgifter.

Leasade tillgangar
Avseende leasade tillgangar tillampas IAS 17. Leasing klassificeras
i koncernredovisningen antingen som finansiell eller operationell
leasing. Finansiell leasing féreligger da de ekonomiska riskerna
och férmanerna som ar férknippade med dgandet i allt vasentligt
ar dverfordatill leasetagaren, om sé ej ar fallet ar det fraga om
operationell leasing. Vid operationell leasing kostnadsfors leasing-
avgiften over 16ptiden med utgédngspunkt fran nyttjandet.
Tillgangar, som forhyrs enligt finansiella leasingavtal framst i
form av tjanstebilar i Catena, har redovisats som tillgang i kon-
cernens balansrakning. Forpliktelsen att betala framtida leasing-
avgifter har redovisats som lang- och kortfristiga skulder. De
leasade tillgangarna avskrivs enligt plan medan leasingbetal-
ningarna redovisas som rénta och amortering av skulderna.

Tillkommande utgifter

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

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart 6ver tillgdngens beraknade nyttjande-
period, mark skrivs inte av.

Samtliga fastigheter redovisas i koncernen som férvaltnings-
fastigheter och varderas till verkligt virde. Ovriga materiella
anlaggningstillgdngar i koncernen har inte betydande varde for
olika komponenter varmed nagon komponentuppdelning inte sker.

Berdknade nyttjandeperioder:
- Nedlagda utgifter p& annans fastighet
- Inventarier, verktyg och installationer

10 procent
10-20 procent

(L) Nedskrivningar

De redovisade vérdena for koncernens tillgangar, med undantag
for forvaltningsfastigheter och uppskjutna skattefordringar, prévas
vid varje balansdag for att bedéma om det finns indikation pa
nedskrivningsbehov. Om nagon s&dan indikation finns beraknas
tillgangens atervinningsvarde. Undantagna tillgangar enligt
ovan provas varderingen enligt respektive standard.
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(M) Resultat per aktie

Berakning av resultat per aktie baseras pa arets resultat i Kon-
cernen hanférligt till moderbolagets aktiedgare och pa antalet
aktier utestaende vid arets slut.

(N) Ersattningar till anstallda

Avgiftsbestamda planer

Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer
redovisas som en kostnad i resultatrdkningen nar de uppstar.

Férmansbestamda planer

Koncernens nettoforpliktelse avseende férméansbestamda planer
beréknas separat for varje plan genom en uppskattning av den
framtida ersattning som de anstallda intjanat genom sin anstallning
i bade innevarande och tidigare perioder; denna ersattning dis-
konteras till ett nuvarde och det verkliga vérdet pa eventuella
foérvaltningstillgangar dras av. Diskonteringsréntan ar rantan pa
balansdagen pa en forstklassig foretagsobligation med en 16ptid
som motsvarar koncernens pensionsforpliktelser. Nar det inte
finns en aktiv marknad for sddana féretagsobligationer anvands
istallet marknadsréntan pa statsobligationer med en motsvarande
|6ptid. Berékningen utfors av en kvalificerad aktuarie.

Nér ersattningarna i en plan forbattras, redovisas den andel
av den 6kade ersattningen som hanfor sig till de anstélldas
tjdnstgoring under tidigare perioder som en kostnad i resultat-
rakningen linjart fordelad éver den genomsnittliga perioden tills
ersattningarna helt ar intjanade. Om ersattningen ar fullt ut
intjdnad redovisas en kostnad i resultatrékningen direkt.

Korridorregeln tillampas. Korridorregeln innebar att den del
av de ackumulerade aktuariella vinsterna och férlusterna som
Sverstiger 10 procent av det storsta av forpliktelsernas nuvarde
och férvaltningstillgdngarnas verkliga varde redovisas i resultatet
Sver den forvantade genomsnittliga aterstaende tjanstgoérings-
tiden for de anstéllda som omfattas av planen. | dvrigt beaktas
inte aktuariella vinster och forluster.

Nar berégkningen leder till en tillgang fér koncernen begransas
det redovisade vardet pa tillgdngen till nettot av oredovisade
aktuariella férluster och oredovisade kostnader fér tjanstgéring
under tidigare perioder och nuvérdet av framtida aterbetalningar
fran planen eller minskade framtida inbetalningar till planen.

Nar det finns en skillnad mellan hur pensionskostnaden fast-
stélls i juridisk person och koncern redovisas en avséattning eller
fordran avseende sarskild |6neskatt baserat pa denna skillnad.
Avsattningen eller fordran nuvérdesberaknas ej.

(O) Avsattningar

En avséattning redovisas i balansrékningen nar koncernen har

en befintlig legal eller informell férpliktelse som en féljd av en
intréffad handelse, och det ar troligt att ett utflode av ekonomiska
resurser kommer att krévas for att reglera forpliktelsen samt en
tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras.

(P) Skatter

Inkomstskatter utgoérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i resultatrékningen utom da under-
liggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid
tillhérande skatteeffekt redovisas i eget kapital.

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

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdkningsmetoden
med utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade
och skattemassiga vérden pa tillgangar och skulder. Féljande
temporéra skillnader beaktas inte; férsta redovisningen av till-
gangar och skulder som inte &r rérelseférvary och vid tidpunkten
for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktig
resultat, vidare beaktas inte heller temporéra skillnader hanférliga
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till andelar i dotterféretag som inte férvantas bli aterférda inom
Sverskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig
pa hur redovisade vérden pa tillgangar eller skulder forvéntas

bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt berédknas med
tillampning av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade
eller i praktiken beslutade per balansdagen.

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

(Q) Eventualférpliktelser (ansvarsférbindelser)

En eventualférpliktelse redovisas nér det finns ett mojligt atagande
som harrér fran intraffade handelser och vars férekomst bekraftas
endast av en eller flera osakra framtida handelser eller nar det
finns ett dtagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning
pa grund av det inte &r troligt att ett utfléde av resurser kommer
att kravas.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréattat sin arsredovisning enligt arsredo-
visningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2.1 Redovisning fér juridisk person innebéar
att moderbolaget i drsredovisningen fér den juridiska personen
skall tillampa samtliga av EU godkénda IFRS och uttalanden sa
langt detta ar mojligt inom ramen for &rsredovisningslagen och
med hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg som skall
géras fran IFRS. Skillnaderna mellan koncernens och moder-
bolagets redovisningsprinciper framgar nedan.

De nedan angivna redovisningsprinciperna for moderbolaget
har tillampats konsekvent p& samtliga perioder som presenteras
i moderbolagets finansiella rapporter. Samma principer har
tillampats sedan féregdende ar.

Klassificering och uppstéllningsformer

Moderbolagets resultat- och balansrékning &r 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
intdkter och kostnader, anlaggningstillgangar, eget kapital samt
forekomsten av avsattningar som egen rubrik i balansrakningen.

Dotterféretag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaff-
ningsvardemetoden. Som intékt redovisas endast erhallna
utdelningar under férutsattning att dessa harror fran vinstmedel
som intjanats efter forvéarvet. Utdelningar som overstiger dessa
intjanade vinstmedel betraktas som en aterbetalning av investe-
ringen och reducerar andelens redovisade vérde.

Finansiella instrument

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

Finansiella garantier — moderbolaget

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar av borgens-
forbindelser till férman for dotterféretag. Finansiella garantier
innebar att bolaget har ett dtagande att ersétta innehavaren av
ett skuldinstrument for férluster som denne &drar sig pa grund
av att en angiven galdenar inte fullgér betalning vid forfall enligt
avtalsvillkoren. Fér redovisning av finansiella garantiavtal tillampar
moderbolaget RFR 2.1 p 72 som innebér en lattnad jamfort med
reglerna i IAS 39 nar det géller finansiella garantiavtal utstallda
till forman fér dotterféretag. Moderbolaget redovisar finansiella
garantiavtal som avsattning i balansrakningen nér bolaget har
ett dtagande for vilket betalning sannolikt erfordras for att reglera
atagandet.

o1
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Fortsattning Not 1

Materiella anlaggningstillgangar

Leasade tillgdngar

I moderbolaget redovisas samtliga leasingavtal enligt reglerna
for operationell leasing.

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt principerna fér materiella
anlaggningstillgdngar, men utan mojlighet att tillampa verkligt
vérdemetoden.

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart dver tillgangens beréknade nyttjande-
period, mark skrivs inte av. | juridisk enhet tillampas komponent-
avskrivning, vilket innebér att komponenternas bedémda
nyttjandeperiod ligger till grund fér avskrivningen.Férvaltnings-
fastigheterna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjande-
perioder. Huvudindelningen &r byggnader och mark. Ingen
avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod
bedéms som obegransad. Byggnaderna bestar emellertid av
flera komponenter vars nyttjandeperioder varierar.

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

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

Beddmning av en tillgdngs restvarde och nyttjandeperiod gérs
arligen.

Ersattningar till anstallda

Férmansbestamda planer

I moderbolaget tillampas andra grunder fér berakning av formans-
bestdamda planer an de som anges i IAS 19. Moderbolaget féljer
Tryggandelagens bestdmmelser och Finansinspektionens fére-
skrifter eftersom detta ar en forutsattning for skattemassig
avdragsratt. De vasentligaste skillnaderna jamfért med reglerna
i IAS 19 ar hur diskonteringsréantan faststélls, att berdkning av
den férmansbestamda forpliktelsen sker utifran nuvarande l6ne-
niva utan antagande om framtida |6nedkningar, och att alla
aktuariella vinster och férluster redovisas i resultatrakningen

da de uppstar.

Skatter

I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive upp-
skjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas déremot obe-
skattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.

Koncernbidrag och aktieagartillskott for juridiska personer
Foretaget redovisar koncernbidrag och aktiedgartillskott i enlighet
med uttalandet frén Radet for finansiell rapportering. Aktieagar-
tillskott férs direkt mot eget kapital hos mottagaren. Koncern-
bidrag redovisas enligt ekonomisk innebérd. Det innebar att
koncernbidrag som lédmnats i syfte att minimera koncernens
totala skatt redovisas direkt mot balanserade vinstmedel efter
avdrag for dess aktuella skatteeffekt.

Koncernbidrag som &r att jamstalla med aktieagartillskott
redovisas, med beaktande av aktuell skatteeffekt, hos mottagaren
direkt mot balanserade vinstmedel.



NOT 2 SEGMENTSRAPPORTERING

NOTER TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

Segmentsrapportering upprattas for koncernens geografiska
omraden. Koncernens interna rapporteringssystem ar uppbyggt
utifrén uppfoljning av avkastningen pé koncernens verksamheter
i olika lander eller olika geografiska omraden varfér geografiska
omraden ar den primara indelningsgrunden.

| de fall tjanster utférs mellan koncernens olika segment har
transaktionerna genomférts till marknadsmassiga priser.

Geografiska omraden

Koncernens segment ar indelade i féljande geografiska omraden:
Stockholmsregionen, Géteborgsregionen, Oresundsregionen
samt Osloregionen. Redovisning av regionerna avser forvaltnings-
fastigheternas intakter och driftsdverskott.

KONCERNEN
Stockholms- Goteborgs- Oresunds- Oslo-
regionen regionen regionen regionen Koncernen
Tkr 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007
Hyresintakter 65735 64501 47806 47104 41413 38330 34332 29740 189286 179675
TOTALA INTAKTER 65735 64501 47806 47104 41413 38330 34332 29740 189286 179675
DRIFTSOVERSKOTT 53633 51922 42405 41157 35210 33306 32035 28035 163283 154420
Ovriga rorelseintakter 4910 6 403
Ovriga rérelsekostnader -6 023 -3 587
Central administration -17 600  -17 365
Finansnetto -55342 66102
FORVALTNINGSRESULTAT 89 228 73 769
Vardeférandring fastigheter -255966 205010
Vardeférandring
finansiella derivat -33 466 1100
RESULTAT FORE SKATT -200 204 279 879
Avrets skatt 68253  -63728
ARETS RESULTAT -131 951 216 151
Tillgangar 805396 901399 557859 608038 544822 509518 507 978 488708 2416055 2507 663
Oférdelade tillgangar 2504 35670
SUMMA TILLGANGAR 805396 901399 557 859 608 038 544 822 509 518 507 978 488 708 2 418 559 2 543 333
Eget kapital 806 080 1005770
Skulder 519502 523795 327902 323196 363989 300946 288135 226159 1499528 1374096
Oférdelade skulder 112951 163 467
SUMMA SKULDER 519502 523795 327 902 323 196 363 989 300 946 288 135 226 159 1612479 1537 563
SUMMA SKULDER
OCH EGET KAPITAL 519 502 523795 327 902 323 196 363 989 300 946 288 135 226 159 2418559 2543 333
INVESTERINGAR 3525 9728 16914 28415 46413 2556 61082 54605 127934 95304
MODERBOLAGET
Stockholmsregionen Goteborgsregionen Moderbolaget
Tkr 2008 2007 2008 2007 2008 2007
Nettoomsattning 271 264 4933 2479 5204 2743
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NOT 3 OVRIGA RORELSEINTAKTER

KONCERNEN
Tkr 2008 2007

Engangsersattning for intrang

i nyttjanderatt — 1500

Forvaltningsarvode/

konsultarvode, externa 1005 1837

Fakturerade tjénster, externa 3905 3066
4910 6 403

MODERBOLAGET

Tkr 2008 2007

Forvaltningsarvode/

konsultarvode, externa 36 170
Forvaltningsarvode/
konsultarvode, koncerninterna 21116 22 186
Fakturerade tjanster, externa 103 34
21 255 22 390

NOT 4 OVRIGA

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2008 2007 2008 2007
Kostnader for fakturerade
tjanster koncernbolag
samt 6vriga kostnader 4036 2874 103 34
Konsultkostnader 1987 713 439 286

6023 3587 542 320

NOT 5 ANSTALLDA OCH
PERSONALKOSTNADER

KOSTNADER FOR ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

KONCERNEN

Tkr 2008 2007

Loner och ersattningar m m 9 596 9678

Pensionskostnader,

férmansbaserade planer (se not 23) 3483 2 036

Pensionskostnader,

avgiftsbaserade planer 720 712

Sociala avgifter 3371 4002
17 170 16 428

MEDELANTALET ANSTALLDA

varav varav
2008 man, % 2007 man, %

Moderbolaget
Sverige 12 77 13 74
TOTALT MODERBOLAGET 12 77 13 74
Dotterféretag
Catena Eiendom as 2 100 2 100
Totalt i dotterforetag 2 100 2 100

KONCERNEN TOTALT 14 80 15 77

Fortsattning Not 5

KONSFORDELNING | FORETAGSLEDNINGEN

Andel Andel
Kvinnor, % Kvinnor, %
2008 2007
MODERBOLAGET
Styrelsen 13 13
Ovriga ledande befattningshavare
KONCERNEN
Styrelsen 7 7
Ovriga ledande befattningshavare 0
LONER, ANDRA ERSATTNINGAR
OCH SOCIALA KOSTNADER
2008 2007
Loner och Sociala Loner och Sociala
Tkr ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Moderbolaget 8 257 6997 8523 5886
(varav pensionskostnad) 4 304" 3 006"

" Av moderbolagets pensionskostnader avser 3 368 tkr (1 879) gruppen ledande befatt-
ningshavare. Foretagets utestaende pensionsférpliktelser till dessa uppgar till 9 772
tkr (6 913).

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

2008 2007
Ledande Ledande

befattnings- Ovriga befattnings- Ovriga
Tkr havare anstéllda havare anstéllda
MODERBOLAGET
Sverige 4392 3284 4 624 3899
(varav tantiem) — — (350) —
MODERBOLAGET
TOTALT 4 392 3284 4624 3899
(varav tantiem) — — (350) —
KONCERNEN
TOTALT 5449 4 097 5 654 4 024
(varav tantiem) — — (350) —

Avgangsvederlag
VD har, vid uppsagning fran bolagets sida, ratt till ersattning
motsvarande tolv méanadsléner.

SJUKFRANVARO | MODERBOLAGET
% 2008 2007

Total sjukfranvaro som en
andel av ordinarie arbetstid 0,7 1,2

Andel av den totala

sjukfranvaron som avser

sammanhangande sjukfranvaro

pa 60 dagar eller mer 0,0 0,0

Principer f6r ersattning till ledande befattningshavare
Nedanstaende principer faststalldes av arsstamman 2008.

Ersattningar till VD beslutas av styrelsen. Ersattningar till
dvriga ledande befattningshavare beslutas av VD enligt princi-
per faststallda av styrelsen. Styrelseledamot som samtidigt ingar
i bolagsledningen, exempelvis VD, kommer inte att delta i arbe-
tet med sddana fragor.

Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode enligt
arsstammans beslut.



Fortséattning Not 5

Till VD utgar, férutom fast manadslon, tantiem med ett tak pa
350 000 kronor per ar. Uppsagningstiden fran Catenas sida ar 12
ménader och fran VD:s sida sex manader. Sker uppsagning av
Bolaget, vilken ej grundar sig pa grovt kontraktsbrott fran VD:s
sida, ar VD utdver uppsagningslon berattigad till ett avgangsve-
derlag motsvarande 12 manadsléner med avrakning fér vad han
uppbaér i ersattning frén annan tjanst under perioden. Avgangs-
vederlag ska dven utga om férutséttningarna for befattningen
har &ndrats genom att en dgare eller en grupp av &gare har for-
varvat minst 50 procent av det totala réstetalet for samtliga
aktier i bolaget. Pensionsaldern fér VD &r 60 ar. Mellan 60 och 65
ars alder utgar pension med ett belopp om 70 procent av den
pensionsmedférande slutlénen pa arsbasis samt genomsnittet
av VD:s bonus under de sista tre tjanstearen. Efter 65 &rs alder
erhéller VD pension motsvarande ITP-planen. Harutéver har VD
ratt till en pensionsférsakring om ett basbelopp som Catena
tidigare tecknat med VD som férmanstagare. VD har rétt till
tjanstebil, fri telefon samt fri dagstidning.

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES FORMANER

ERSATTNINGAR OCH OVRIGA FORMANER UNDER AR 2007

NOTER TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

For évriga ledande befattningshavare ar uppsagningstiden fran
Catenas sida mellan sex och tolv manader och fran de anstélldas
sida mellan tre och sex manader. Pensionsaldern for dvriga
ledande befattningshavare ar 65 ar. De har en pensions-
dverenskommelse motsvarande ITP-planen. Finanschefen kan
erhalla bonus, som kan uppga till maximalt 80 000 kronor per ar,
vilken &r baserad pa personliga mal. Samtliga 6vriga ledande
befattningshavare har ratt till tjdnstebil.

Styrelsens férslag till riktlinjer f6r erséttning till ledande
befattningshavare

Inga vasentliga férandringar av ersattningar till ledande befatt-
ningshavare avseende 2009 har féreslagits arsstamman.

Grundl6n Rérlig Ovriga Pensions-
Tkr styrelsearvode ersattning férmaner kostnad Summa
Styrelsens ordférande 210 — — — 210
Styrelseledaméter, sex stycken 455 — — — 455
Verkstéllande direktér 1481 395 106 131 3293
Ovriga ledande befattningshavare,
fyra stycken 2875 263 399 656 4193
SUMMA 5021 658 505 1967 8151
Styrelseledaméter erhaller arvode med 105 tkr per ledamot och ar. Beloppet har proportionerats efter mandattid.
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES FORMANER
ERSATTNINGAR OCH OVRIGA FORMANER UNDER AR 2008

Grundl6n Rérlig Ovriga Pensions-
Tkr styrelsearvode ersattning férmaner kostnad Summa
Styrelsens ordférande 210 — — — 210
Styrelseledaméter, sex stycken 415 — — — 415
Verkstallande direktor 1529 — 113 2493 4135
Ovriga ledande befattningshavare,
fyra stycken 3027 268 422 1138 4 855
SUMMA 5181 268 535 3631 9 615

Styrelseledaméter erhaller arvode med 105 tkr per ledamot och ar.

OPTIONER

Den tidigare huvudagaren i Catena, Investment AB Oresund, stéllde under 2006 ut optioner till personer i ledande befattningar
i Catena. Fér dessa optioner har optionsinnehavarna erlagt marknadsvarde. Optionerna har ingen paverkan pa det egna kapitalet

i Catena.

CATENA AR 2008
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Fortséttning Not 8

NOT 6 ARVODE OCH KOSTNADS_ RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
N MODERBOLAGET

ERSATTNING TILL REVISORER me oo oo
Koncernen Moderbolaget Utdelning fran dotterféretag 5031 31148

Tkr 2008 2007 2008 2007 Rénteintakter, koncernféretag 67 610 52015

KPMG Ranteintakter, dvriga 1152 1631

Revisionsuppdrag 397 694 278 512 73793 84794

Andra uppdrag 183 204 170 36

580 398 248 548 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

MODERBOLAGET
Tkr 2008 2007
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen
och bokféringen samt styrelsens och verkstallande direktérens Réntekostnader, koncernfdretag 68 354 16 347
forvaltning, évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets Rantekostnader, dvriga 46 576 42 257
revisor att utféra samt rédgivning eller annat bitréde som féranleds Kuirsdifferenstvalutatermin _ 2089
av |akttaige.|ser vid sadan g.ranskmng el\ergenomforandet av Kiecrs Gt B 115 11784
sadana ovriga arbetsuppgifter. Allt annat ar andra uppdrag.
115 045 72 477
NOT 7 RO R E LS E N S KO STNAD E R Valutakursdifferenser pé interna mellanhavanden redovisas fran
. o och med 1 januari 2008 direkt mot eget kapital som en del av
FO RDELADE PA KOSTNADSS I_AG den nettoinvestering som Catena gjort i Norge och Danmark.
Specifikation 6ver kostnaderna férdelade pa kostnadsslag for
funktionerna fastighetsadministration och centraladministration. NOT 9 BO KS LUTS D | S POS |-|-|O N E R
Koncernen Moderbolaget MODERBOLAGET
Tkr 2008 2007 2008 2007 Tkr 2008 2007
FASTIGHETS- Skillnad mellan redovisad avskrivning
ADMINISTRATION och avskrivning enligt plan:
Personalkostnader 4229 4915 9 9 Forvaltningsfastigheter = 133
Externa kostnader 1057 1179 1 1 Inventarier 112 50
5286 6094 10 10 112 183
CENTRAL-
ADMINISTRATION
Avskrivningar 1161 1216 390 408 NOT 10 SKATTER
Personalkostnader 10063 8820 14934 14692 B
Externa kostnader 6376 7329 6673 7725 REDOVISAD | RESULTATRAKNINGEN
17 600 17365 21997 22825 KONCERNEN
SUMMA KOSTNADER Tkr 2008 2007
FORDELADE PA Aktuell skattekostnad(-)/
KOSTNADSSLAG 22 886 23459 22007 22835 skatteintakt(+)
Periodens skattekostnad/
skatteintakt -1 206 -4 837
NOT 8 Fl NAN S N ETTO Justering av skatt
KONCERNEN hanférlig till tidigare ar -128 -455
Tkr 2008 2007 -1334 -5292
i . Uppskjuten skattekostnad(-)/
Rantelntelzktel: ovfr.lig? . 5598 2409 skatteintakt(+)
Netto valutakurs or.a.mdmgar 52 — Ussfien demareands
FINANSIELLA INTAKTER 5650 2 409 temporéra skillnader 49 242 -59 111
Rantekostnader, dvriga -60 992 -53 957 Uppskjuten skatt avseende
Netto valutakursférandringar — —-14 554 underskottsavdrag 9 407 —
FINANSIELLA KOSTNADER -60 992 -68 511 Uppskjuten skatt till féljd av
FINANSNETTO _55 342 —66 102 férandringar av skattesatser och
. . andrade skatteregler 10 938 675
— varav realiserade varde-
féréndringar derivat -115 -2 204 69 587 -58 436
TOTALT REDOVISAD
SKATTEKOSTNAD | KONCERNEN 68 253 -63728
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NY SKATTESATS

NOTER TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT

Vardering av uppskjuten skatt har skett till 26,3% utifran forand- KONCERNEN
ring till ny skattesats. Tk 2008 2007
MODERBOLAGET R:sultatlfbre s||<|attd ) -200 204 279 879
Skatt enligt géllande skatte-
Tkr 2008 2007 sats fér moderbolaget 28% 56 057 -78 366
Aktue!l slfattekostnad(—)/ Ej avdragsgilla kostnader -812 -285
S ) Ej skattepliktiga intakter 25 11617
Periodens skattekostnad/ T .
skatteintakt 12722 4451 Skatt hanférlig till tidigare ar -128 -455
J . katt hanfarli Utnyttjande av tidigare ej
Aust.er-lng a\i SLEE (RN, aktiverade underskottsavdrag — 141
till tidigare ar -3 -5 -
Effekt av andrade skattesatser
12719 4 446 och skatteregler 11174 675
Uppskjuten skatt avseende Justering vid férsaljning
temporéra skillnader 1 -21 av dotterbolag — 349
Uppskjuten skatt avseende Ovrigt 1937 2596
UnelEEheiiEnve ey e - REDOVISAD EFFEKTIV SKATT 68 253 63728
Uppskjuten skatt till foljd av
forandringar av skattesatser och
dndrade skatteregler -571 — AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT
8 837 =21 MODERBOLAGET
TOTALT REDOVISAD Tkr 2008 2007
ATV Resultat fére skatt -69 159 14 412
SKATTEINTAKT | S
MODERBOLAGET 21 556 4425 Skatt enligt gallande
skattesats for moderbolaget 28% 19 365 -4 035
Ej avdragsgilla kostnader -600 -288
SKATTEPOSTER SOM REDOVISATS Ej skattepliktiga intékter 1428 8753
DIREKT MOT EGET KAPITAL Effekt av d&ndrade skattesatser
MODERBOLAGET och skatteregler =571 =
Tkr 2008 2007 Skatt hanforlig till tidigare ar -3 -5
Aktuell skatt i erhallna/ Omrakningsdiff utldandsk valuta 1937 —
ldmnade koncernbidrag 12722 8188 REDOVISAD EFFEKTIV SKATT 21 556 4425
12722 8188
REDOVISADE UPPSKJUTNA SKATTEFORDRINGAR OCH -SKULDER
Uppskjutna skattefordringar och -skulder hanfér sig till féljande:
KONCERNEN
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Tkr 2008 2007 2008 2007 2008 2007
Forvaltningsfastigheter 62 62 -195559 -255 475 -195497 -255413
Pensionsavsattningar 541 614 96 -96 445 518
Underskottsavdrag 13383 — — — 13383 —
Skattefordringar/-skulder 13 986 676 -195 655 -255571 -181 669  -254 895
Kvittning -13 986 -676 13 986 676 — —

SKATTEFORDRINGAR/-SKULDER, NETTO —

Forédndringen av uppskjuten skatt i temporara skillnader har
redovisats med tkr 69 587 (46 620) éver resultatrékningen och
med tkr 3 639 (-4 653) som kursdifferenser mot eget kapital.
Vid Catena AB:s forvérv av Catena Europafastigheter AB och
Catena Ejendomme A/S 2005, bedémdes dessa forvarv i enlig-

— -181 669 -254 895 -181 669 -254 895
het med IFRS utgéra forvarv av tillgangar, varfor avsattning for
uppskjuten skatt inte har skett. Det bokférda vérdet pa dessa
forvarv uppgér per 2008-12-31 till Mkr 1 071 (1 063).

Det underskottsavdrag, som uppstatt 2008, beraknas bli
utnyttjat 2009 i sin helhet.

MODERBOLAGET
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto

Tkr 2008 2007 2008 2007 2008 2007
Pensionsavsattningar 154 154 — — 154 154
Underskottsavdrag 8 835 — — — 8 835 —
Forvaltningsfastigheter — — 20 21 -20 -21
SKATTEFORDRINGAR/-SKULDER, NETTO 8 989 154 20 21 8 969 133

CATENA AR 2008
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NOTER TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

NOT 11 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

KONCERNEN
Inventarier,

Pagaende verktyg och
Tkr projekt installationer Totalt
ANSKAFFNINGSVARDE
Ingaende balans 1 januari 2007 1766 6019 7785
Foérvarv 854 632 1486
Avyttringar — -156 -156
Omklassificeringar till férvaltningsfastigheter -1891 -1891
Valutakursdifferenser 125 55 180
UTGAENDE BALANS DEN 31 DECEMBER 2007 854 6 550 7 404
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR
Ingaende balans 1 januari 2007 — -1884 -1884
Avyttringar — 20 20
Arets avskrivningar — -1216 -1216
UTGAENDE BALANS DEN 31 DECEMBER 2007 — -3 080 -3 080
REDOVISADE VARDEN
DEN 1 JANUARI 2007 1766 4135 5901
DEN 31 DECEMBER 2007 854 3470 4324

Inventarier,

Pagaende verktyg och
Koncernen, Tkr projekt installationer Totalt
ANSKAFFNINGSVARDE
Ingaende balans 1 januari 2008 854 6 550 7 404
Forvarvy — 229 229
Avyttringar -23 -160 -183
Omklassificeringar till férvaltningsfastigheter -831 — -831
Valutakursdifferenser — -34 -34
UTGAENDE BALANS DEN 31 DECEMBER 2008 — 6 585 6 585
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR
Ingaende balans 1 januari 2008 — -3 080 -3 080
Avyttringar — 154 154
Arets avskrivningar — -1161 -1161
UTGAENDE BALANS DEN 31 DECEMBER 2008 — -4 087 -4 087
REDOVISADE VARDEN
DEN 1 JANUARI 2008 854 3470 4324
DEN 31 DECEMBER 2008 — 2498 2498

Avskrivningar férdelar sig pa nedanstdende rader i resultat-

rakningen.

KONCERNEN

Tkr 2008

2007

AVSKRIVNINGAR

Centraladministration 1161

Summa av- och nedskrivningar fér

materiella anléggningstillgangar 1161

1216

1216

Pagaende projekt

Pagédende projekt avsédg hyresgéstanpassningar samt utred-
ningsprojekt fér framtida ombyggnation.



Fortsattning Not 11

NOTER TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

MODERBOLAGET
Nedlagda Inventarier,

Pagaende  utgifter pa annans verktyg och
Tkr projekt fastighet installationer Totalt
ANSKAFFNINGSVARDE
Ingaende balans den 1 januari 2007 109 200 2316 2 625
Forvarv 23 — 53 76
Avyttringar och utrangeringar -109 — -156 -265
UTGAENDE BALANS DEN 31 DECEMBER 2007 23 200 2213 2436
AVSKRIVNINGAR
Ingaende balans den 1 januari 2007 — —68 -701 -769
Arets avskrivningar — -18 -390 -408
Avyttringar och utrangeringar — — 20 20
UTGAENDE BALANS DEN 31 DECEMBER 2007 = -86 -1071 -1157
REDOVISADE VARDEN
DEN 1 JANUARI 2007 109 132 1615 1856
DEN 31 DECEMBER 2007 23 114 1142 1279
ANSKAFFNINGSVARDE
Ingaende balans den 1 januari 2008 23 200 2213 2436
Forvary — 11 = "
Avyttringar och utrangeringar -23 — -160 -183
UTGAENDE BALANS DEN 31 DECEMBER 2008 — 211 2 053 2264
AVSKRIVNINGAR
Ingaende balans den 1 januari 2008 — -86 -1071 -1157
Arets avskrivningar — -19 -371 -390
Avyttringar och utrangeringar — — 154 154
UTGAENDE BALANS DEN 31 DECEMBER 2008 — -105 -1 288 -1 393
REDOVISADE VARDEN
DEN 1 JANUARI 2008 23 114 1142 1279
DEN 31 DECEMBER 2008 — 106 765 871

Avskrivningar férdelar sig pa nedanstaende rader i resultat-

rakningen.

MODERBOLAGET

Tkr 2008

2007

AVSKRIVNINGAR
Centraladministration

Summa av- och nedskrivningar fér
materiella anléggningstillgangar

408

408

Pagaende projekt

Pagaende projekt avsag hyresgéstanpassningar samt utred-
ningsprojekt for framtida ombyggnation.

CATENA AR 2008



CATENA AR 2008

NOTER TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

NOT 12 FORVALTNINGSFASTIGHETER

KONCERNEN

Information om férandringar i redovisade varden pa forvaltnings-
fastigheter. Férvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt
varde-metoden.

Tkr 2008 2007
Ingaende verkligt varde 2478770 2158 298
Anskaffningsvarde 7977 23725
Investeringar i fastigheterna 127 934 95 304

varav aktiverade rantekostnader 3419 213
Orealiserad vardeférandring -243 399 167 299
Valutakursférandringar -16 827 34 144
UTGAENDE VERKLIGT VARDE 2 354 455 2478770

Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrékningen till verkligt
varde och véardeférandringarna pa dessa fastigheter redovisas i
resultatrékningen. Vérderingen till verkligt varde har gjorts av
externa oberoende varderare med vardetidpunkt den 31
december 2008.

Forvaltningsfastigheterna bestar av 31 fastighetsenheter med
en uthyrbar yta av 230 529 kvm. Under aret har tomtmark for 8,0
Mkr inkopts. Vid arsskiftet 2008/2009 fanns inga fastigheter till
forsaljining i koncernen. Hyreskontrakten har en aterstaende vik-
tad 16ptid av 9,3 ar. Uppsédgningstiderna varierar mellan 3 och 24
manader och férlangningstiderna &r pa mellan 3 manader och 5
ar. Hyresnivan for uthyrda lokaler med langre avtalstider an tre
ar ar normalt bundna till konsumentprisindex. | Catenas bestand
ar nastan 100 procent av bashyresvolymen foremal for arlig jus-
tering.

Vardebedomningen grundar sig pé en kassaflodesanalys
innebéarande att fastighetens vérde baseras pa nuvardet av
prognosticerade kassafléden jamte restvarde. | normalfallet har
en kalkylperiod om 10 ar anvants. | de fall det finns hyresavtal
som |6per pa langre tid &n 10 ar har dock en kalkylperiod pa 15
ar alternativt 20 ar anvéants. Antaganden avseende de framtida
kassaflodena gors utifran analys av:

® Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

® Marknadens/néromradets framtida utveckling

¢ Fastighetens marknadsférutsattningar och marknadsposition
o Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

® Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

o Drifts- och underhallskostnader i likvérdiga fastigheter

i jamforelse med dem i den aktuella fastigheten

KONCERNEN/MODERBOLAGET

Resulterande driftsnetto under kalkylperioden (aren 2009-2018,
vid 10-arig kalkylperiod) och restvardet vid kalkylperiodens slut
har sedan diskonterats med bedémd kalkylranta. Kalkylrantan
motsvarar marknadens krav pa total avkastning och bestar av
realranta, kompensation fér inflation samt risktilldgg. Risk-
tilldgget varierar med varderingsobjektets typ, lage, alternativa
anvéndningsmajligheter med mera.

Kalkylrantan pa driftnetton har kat med cirka 2 procent-
enheter samt direktavkastningen for berékning av restvéarde
med cirka 0,75 procentenheter. De hdjda avkastningskraven
beror i huvudsak pa det osakra marknadslaget.

INFORMATION OM VERKLIGT VARDE
PA FORVALTNINGSFASTIGHETER

MODERBOLAGET

Tkr 2008 2007
ACKUMULERADE VERKLIGA VARDEN

Vid arets bérjan 2400 2100
Vid arets slut 2 200 2 400

FORVALTNINGSFASTIGHETER REDOVISADE ENLIGT
ANSKAFFNINGSVARDEMETODEN

MODERBOLAGET

Tkr 2008-12-31 2007-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets bérjan 2445 2445
2445 2 445

ACKUMULERADE AVSKRIVNINGAR ENLIGT PLAN

Vid arets borjan -451 -383
Arets avskrivningar enligt plan -69 -68
-520 -451

REDOVISAT VARDE VID
PERIODENS SLUT 1925 1994
Kalkylréantekrav Direkt

Bedémda for diskontering avkastningskrav

marknads- av framtida fér bedémning
Geografisk marknad Typ av fastighet varde, Tkr kassafloden, % av restvarde, %
2007-12-31
Stockholmsregionen Industri/lager 897 500 5,3-7,7 5,8-7,8
Goteborgsregionen Industri/lager 606 600 5,6-9,7 6,5-7,8
Oresundsregionen Industri/lager 500 857 7,1-9.1 6,8-7,8
Osloregionen Industri/lager 473 813 9,3-10,1 6,6-7,2
2008-12-31
Stockholmsregionen Industri/lager 803 000 7,6-9,9 6,5-8,8
Goteborgsregionen Industri/lager 556 500 6,4-10,2 7,0-8,5
Oresundsregionen Industri/lager 528 728 8,2-9,6 6,8-7,8
Osloregionen Industri/lager 466 227 8,2-9,0 8,0-9,2



Fortséttning Not 12

TAXERINGSVARDEN

KONCERNEN

Tkr 2008-12-31 2007-12-31
Taxeringsvarden byggnader

(i Sverige) 615 198 598 198
Taxeringsvarden mark (i Sverige) 208 975 206 512

NOTER TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

MODERBOLAGET

Tkr 2008-12-31 2007-12-31
Taxeringsvarden byggnader

(i Sverige) 622 622
Taxeringsvarden mark (i Sverige) 441 441

NOT 13 FINANSIELLA PLACERINGAR OCH VARDEFORANDRINGAR DERIVAT

KONCERNEN

Tkr 2008-12-31 2007-12-31
RANTESWAPPAR, VALUTATERMIN

Ingaende balans 12 066 10 993
Réanteswappar vardeférandring via

resultatrékning -33 466 5712
Valutakursdifferens 476 =27
Valutatermin vardeférandring via

resultatrékning 1616 -4 612
UTGAENDE BALANS -19 308 12 066

Ovanstaende utgaende balans aterfinns i balansrakningen enligt
nedanstédende specifikation.

MODERBOLAGET

Tkr 2008-12-31 2007-12-31
RANTESWAPPAR, VALUTATERMIN

Ingaende balans 13110 10 993
Ranteswappar vardeférandring via

resultatrékning -26 439 6729
Valutatermin vardeférandring via

resultatrékning 1616 -4 612
UTGAENDE BALANS 11713 13110

Moderbolaget genomfér samtliga transaktioner med derivat-
instrument med vérdeféréndring via resultatrékningen. Finansiella
derivatinstrument redovisas till verkligt varde enligt IAS 39. Catena
tillampar ej sakringsredovisning.

KONCERNEN MODERBOLAGET
Tkr 2008-12-31 2007-12-31 Tkr 2008-12-31 2007-12-31
Finansiella placeringar — 14725 Andra langfristiga
Ovriga langfristiga skulder -19 308 -2 659 vérdepappersinnehav = 14725
UTGAENDE BALANS ~19 308 12 066 Ovriga langfristiga skulder -11713 -1615
UTGAENDE BALANS -11713 13110

KONCERNEN MODERBOLAGET
Tkr 2008-12-31 2007-12-31 Tkr 2008-12-31 2007-12-31
Ovriga fordringar som &r Ovriga fordringar (kortfristiga)
omséttningstillgéngar Skattefordringar 766 535
Fordringar mervardesskatt 6389 3582 Ovrigt 150 16
%kattefordringar 2 300 — 916 551
Ovrigt 154 46

8 843 3628
NOT 15 FORDRINGAR
PA KONCERNFORETAG
MODERBOLAGET
Tkr 2008-12-31 2007-12-31
Ingaende balans 360 000 405 600
Foéréndring under aret — -45 600
UTGAENDE BALANS 360 000 360 000

CATENA AR 2008
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NOTER TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

NOT 16 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget

Tkr 2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Forutbetald hyra 242 216 242 216
Forutbetalda leasingavgifter 50 57 50 57
Forutbetalda forsakringspremier 685 716 145 205
Foérutbetalda fastighetskostnader 593 533 491 424
Forutbetalda tomtréttsavgalder 547 475 — —
Forutbetalda
finansieringskostnader 2 260 1656 757 1067
Forutbetalda kostnader
Stockholmsbérsen 48 48 48 48
Upplupen hyresintakt 78 212 — —
Upplupen finansiell intakt 1268 1174 1268 1174
Ovriga férutbetalda kostnader 72 80 60 80

5843 5167 3061 3271

NOT 17 EGET KAPITAL

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

SPECIFIKATION AV EGET KAPITALPOSTEN
OMRAKNINGSRESERVER

Tkr 2008 2007
Ingaende omrakningsreserv -1753 -23 397
Arets omrakningsdifferenser -7 025 21 644
Utgaende omrékningsreserv -8778 -1753

Aktiekapital

Per den 31 december 2008 omfattade det registrerade aktie-
kapitalet 11 564 500 aktier (11 564 500) med ett kvotvarde pa
4,40 kronor.

Ovrigt tillskjutet kapital

Avser eget kapital som ar tillskjutet fran dgarna. Har ingar del av
dverkursfonder som forts dver till reservfond per den 31 december
2005. Avsattningar till dverkursfond fran den 1 januari 2006 och
framover redovisas ocksa som tillskjutet kapital.

Omrékningsreserver

Omrékningsreserven innefattar alla valutakursdifferenser som
uppstéar vid omrékning av finansiella rapporter fran utlandska
verksamheter som har upprattat sina finansiella rapporteri 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 1 januari
2008 ingar aven valutakursdifferenser som &r hanférliga till
interna mellanhavanden som ingér i bolagets nettoinvestering i
utlandsverksamhet.

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat

| balanserade vinstmedel inklusive arets resultat ingar intjanade
vinstmedel i moderbolaget och dess dotterforetag. Tidigare
avséattningar till reservfond, exklusive 6verférda dverkursfonder,
ingar i denna eget kapitalpost. Dessutom ingar ovillkorade
aktiedgartillskott.

Enligt styrelsens policy &r koncernens finansiella malséttning
att ha en god kapitalstruktur samt finansiell stabilitet och déar-
igenom bibehalla investerare, kreditgivare, marknadens fortroende
samt utgdra en grund for fortsatt utveckling av affarsverksam-
heten. Eget kapital definieras som totalt eget kapital enligt
koncernbalansrékningen.

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

Koncernens mal ar att uppna en avkastning pa eget kapital som
Sverstiger rantan pa en 5-arig svensk statsobligation med minst
5 procentenheter. 2008 var avkastningen —14,6 procent (23,6
procent).

Koncernens utdelning ska langsiktigt utgéra 75 procent av
forvaltningsresultatet efter 28 procent schablonskatt. | forslag
till vinstdisposition féreslar styrelsen infér arsstdmman 2009, att
Catena skall I1amna en utdelning med 5,25 kronor per aktie avse-
ende rékenskapsaret 2008, vilket innebar en total utdelning pa
60713 625 kronor. Den féreslagna utdelningen utgdr 95 procent
av férvaltningsresultatet efter schablonskatt.

Av arsredovisningen framgar att Catenas soliditet uppgar till
33,3 procent i koncernen. Efter den féreslagna utdelningen blir
soliditeten 31,6 procent. Féreslagen utdelning utgér 7,5 procent
av eget kapital i koncernen och 11,4 procent av eget kapital i
moderbolaget. Catena har som ett av sina finansiella mal att
soliditeten i koncernen skall ligga i ett intervall mellan 25 och 35
procent. Aven efter den féreslagna utdelningen uppnas Catenas
mal for soliditeten.

Derivatinstrument har varderats till verkligt varde enligt ars-
redovisningslagen 4 kap § 14a. Véardeférandringen har redovisats
i resultatrakningen. De orealiserade vérdeférandringarna pa
namnda derivatinstrument uppgick till =33,5 Mkr i koncernens
resultatrékning for ar 2008.

Moderbolag

Féreslagen utdelning

Efter balansdagen har styrelsen foreslagit féljande utdelning.
Utdelningen blir féremal for faststallelse pa arsstémman den
29 april 2009.

Tkr 2008 2007
5,25 kr per aktie (5,25) 60714 60714

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

Fritt eget kapital

Fond fér verkligt varde

Utgérs av valutakursdifferenser pa mellanhavanden mellan moder-
bolaget och de utlandska déttrarna. Dessa mellanhavanden ses
som en del av den nettoinvestering som Catena AB gjort i Norge
och Danmark.

Balanserade vinstmedel

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



NOT 18 RESULTAT PER AKTIE

Bolaget har inga utestaende teckningsoptioner eller konvertibler
som kan ge utspadningseffekt. Det totala antalet aktier uppgar

till 11 564 500 stycken.

Resultat per aktie ar berdknat pa genomsnittligt antal ute-

stdende aktier.

KONCERNEN
Kr 2008 2007
Resultat per aktie -11,41 18,70

NOT 19 SKULDER TILL KREDITINSTITUT

NOTER TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR PER 31 DECEMBER 2007

KONCERNEN
Ranteforfall Laneforfall

Lanebelopp Snittrénta Andel Kreditavtal Utnyttjat Andel
Forfall, ar Tkr % % Tkr Tkr %
Rérligt 466 860 5,10 38,3 — — —
2008 130 000 3,63 10,6 — — —
2009 130 000 3,91 10,6 — — —
2010 130 000 4,08 10,6 319 382 319 382 26,1
2011 130 000 4,23 10,6 615787 549 353 44,9
2012 130 000 4,32 10,6 355 000 355 000 29,0
2014 106 875 6,10 8,7 — — —
SUMMA 1223735 4,62 100,0 1290 169 1223735 100,0
RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR PER 31 DECEMBER 2008
KONCERNEN

Ranteforfall Laneférfall

Lanebelopp Snittranta Andel Kreditavtal Utnyttjat Andel
Forfall, ar Tkr % % Tkr Tkr %
Rorligt 721 687 5,30 53,8 — — —
2009 130 000 4,00 9.7 60 000 55 309 41
2010 130 000 4,17 9.7 330 401 330 401 24,6
2011 130 000 4,32 9.7 600 292 600 292 44,8
2012 130 000 4,41 9.7 355 000 355000 26,5
2014 99 315 6,19 7.4 — — —
SUMMA 1341 002 4,95 100,0 1345 693 1341 002 100,0
NOT 20 RANTEBARANDE SKULDER
KONCERNEN MODERBOLAGET
Tkr 2008 2007 Tkr 2008 2007
Langfristiga skulder Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1341002 1223735 Skulder till kreditinstitut 1000 233 1000 233

1341 002 1223735 1000 233 1000 233
Kortfristiga skulder Kortfristiga skulder
Utnyttjad checkrakningskredit 12780 — Utnyttjad checkrakningskredit 12780 —
Finansiella leasingskulder 1347 1654 12 780 —

14127 1654 Villkor

Sékerhet for banklanen ar utstallda med ett belopp av 1 298 693
tkr (1 176 735) i foretagets mark och byggnader.

For mer information om féretagets exponering for ranterisk och
risk f6r valutakursférandringar hanvisas till not 25.

CATENA AR 2008
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NOTER TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

Fortséttning Not 20

Finansiella leasingskulder

Finansiell leasing

Catena leasar tjanstebilar under ett flertal olika finansiella leasing-
avtal. De variabla avgifterna har faststallts enligt beréknat rest-
vérde vid leasingperiodens utgang. Nar leasingavtalen upphor
har Catena optioner att kdpa bilarna till restvarde. Det finns inga
optioner att férlénga leasingavtalen. Den 31 december 2008 var
vérdet pa de leasade tillgangarna 1 347 tkr (1 654). De leasade
tillgdngarna ar sékerhet for leasingskulderna. Finansiella leasing-
skulder forfaller till betalning enligt nedan:

NOT 21 PENSIONER

KONCERNEN OCH MODERBOLAGET

Minimi Kapital-
leaseavgifter Ranta belopp
Tkr 2008 2007 2008 2007 2008 2007
Inom ettar 258 340 46 64 212 276
Mellan ett
ochfemar 331 320 80 71 251 249

589 660 126 135 463 525

FORMANSBESTAMDA PLANER

KONCERNEN
Tkr 2008 2007

NUVARDET AV NETTOFORPLIKTELSEN 8 937 6640

Oredovisade aktuariella
vinster(+) och forluster(-) 2224 -613

NETTO REDOVISAT AVSEENDE
FORMANSBESTAMDA PLANER (SE NEDAN) 6713 6 027

Nettoforpliktelse ersattningar
till anstallda 6713 6027

NETTOBELOPP REDOVISAS |
FOLJANDE POSTER | BALANSRAKNINGEN

Avsattningar till pensioner 6713 6027

NETTOBELOPP | BALANSRAKNINGEN 6713 6027

Oversikt fsrmansbestamda planer
Koncernen har tva formansbestamda planer som tillhandahaller
ersattningar till anstéllda nér de gar i pension. Bada dessa planer
ger erséttningar som baseras pa den nu utgaende |6nen.

107 tkr beraknas bli utbetalda under 2009 f6r férmans-
bestamda planer. De formansbestamda planerna hanteras
genom kontoavséattningar i balansrakningen.

FORANDRINGAR AV DEN | BALANSRAKNINGEN REDO-
VISADE NETTOFORPLIKTELSEN FOR FORMANSBESTAMDA
PLANER

KONCERNEN

Tkr 2008 2007
Nettoforpliktelse fér formans-

bestamda planer per den 1 jan 6027 5392
Utbetalda ersattningar -105 =71
Kostnad redovisad i resultatrékningen 971 807
Inlésen av forpliktelser — -151
Valutakursdifferenser -180 50

NETTOFORPLIKTELSE FOR FORMANS-
BESTAMDA PLANER PER DEN 31 DECEMBER 6 713 6 027

Kostnad redovisad i resultatrakningen

KONCERNEN

Tkr 2008 2007
Kostnader avseende

tjanstgéring innevarande period -562 519
Rantekostnad pa forpliktelsen -345 -349
Foérvantad avkastning pa férvaltningstillgangar 8 96
Redovisade aktuariella vinster(-)

och férluster(+) -72 -35
SUMMA NE'I:I'OKOSTNAD

| RESULTATRAKNINGEN -971 -807

Kostnaden redovisas pa féljande rader i resultatrdkningen:

KONCERNEN

Tkr 2008 2007
Central- och fastighetsadministration -626 545
Finansiella kostnader =345 262
SUMMA -971 -807

ANTAGANDEN FOR FORMANSBESTAMDA
FORPLIKTELSER

De vésentligaste aktuariella antagandena per balansdagen.

KONCERNEN

% 2008 2007
Diskonteringsranta per den 31 december 4,00 4,50
Framtida I6nedkning 3,25 3,00
Inkomstbasbelopp 3,25 3,00
Framtida 6kning av pensioner 2,00 2,00
Arlig 6kning av fribrev 2,00 2,00
Avgangsintensitet 2,50 2,00

MODERBOLAGETS PENSIONSFORPLIKTELSE

Tkr 2008-12-31 2007-12-31
FPG/PRI 6104 5169
Harav kreditforsakrat via FPG/PRI 6104 5169
Tkr 2008 2007
Ingaende varde 5169 4415
Utbetalda ersattningar -105 =71
Kostnad redovisad i resultatrakningen 1040 825
UTGAENDE VARDE 6104 5169

Kostnaden redovisas pa foljande rad i resultatrakningen:

Tkr 2008 2007

Centraladministration -1040 -825

Avgiftsbestamda planer
| Sverige har koncernen avgiftsbestdamda pensionsplaner for
tjansteman som helt bekostas av féretaget.
Betalning till dessa planer sker [6pande enligt reglerna i res-
pektive plan.
Koncernen  Moderbolaget

Tkr 2008 2007 2008 2007

Kostnader for
avgiftsbestamda planer 720 712 720 712



NOT 22 OVRIGA AVSATTNINGAR

NOTER TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

NOT 23 OVRIGA SKULDER

KONCERNEN KONCERNEN
Tkr 2008-12-31 2007-12-31 Tkr 2008-12-31 2007-12-31
Avsattningar som ar Ovriga kortfristiga skulder
langfristiga skulder Personalens kallskatt 375 347
Miljs 200 200 Finansiell leasing 1347 1 654
Pensioner 6433 4407 Ombyggnationer 837 3558
Sarskild I6neskatt, IAS-pensioner 7 60 Deponerade hyror 388 —
TOTALT 6 640 4 667 Ovrigt 64 126
3011 5 685
MODERBOLAGET
Tkr 2008-12-31 2007-12-31 MODERBOLAGET
Pensioner 6432 4 407 Tkr 2008-12-31 2007-12-31
TOTALT 6432 4 407 Ovriga kortfristiga skulder
Mervardesskatt 2475 2450
BETALNINGAR Personalens kallskatt 302 291
Tkr 2008-12-31 2007-12-31 Ovrigt - 2
KONCERNEN 2oy 2
Belopp varmed avséttningen
férvantas betalas
efter mer &n tolv manader 6 640 4 667
MODERBOLAGET
Belopp varmed avséttningen
forvantas betalas
efter mer &n tolv manader 6432 4 407
Miljs
Avsattningen fér miljé hanfér sig till genomférd utredning vid
inkop av fastighet 2004.
Pensioner
Avser avsattningar till sextioarspension.
Séarskild I6neskatt
Avser sarskild |6neskatt pa pensioner som redovisas i enlighet
med IAS 19.
NOT 24 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
Tkr 2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Upplupna I6ner — 180 — 180
Upplupna semesterléner
inklusive sociala avgifter 1585 1487 1450 1355
Upplupna sociala avgifter 328 345 232 284
Upplupna rantekostnader 10 265 12 261 7 439 8 861
Upplupna revisionsarvoden 275 295 253 219
Upplupna kostnader
arsredovisning 350 401 350 370
Upplupna konsultarvoden 218 197 183 197
Upplupna forvaltningskostnader 206 601 — —
Forskottsbetalda hyresintékter 3286 5008 2796 2151
Upplupen fastighetsskatt 1281 1140 5 5
Upplupna fastighetsforvarv
och ombyggnad fastighet — 50 — —
Styrelsearvode inklusive
sociala avgifter 736 881 736 881
Ovrigt 254 66 26 66
18 784 22912 13 470 14 569
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NOTER TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

NOT 25 FINANSIELLA RISKER OCH FINANSPOLICIES

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

Med finansiella risker avses fluktuationer i féretagets resultat
och kassafléde till f3ljd av férandringar i valutakurser, rantenivaer,
refinansierings- och kreditrisker. All finansiell riskhantering skéts
av Catena AB:s finansfunktion, vilken darmed ocksé svarar for
Catenakoncernens finansiella riskhantering. Arbetet i finans-
funktionen styrs av den finanspolicy som styrelsen har faststallt.
Denna policy revideras fortldpande.

Motpartsrisk

Motpartsrisk definieras som risken att Catenas motparter inte
kan uppfylla sina ataganden mot Catena. | finansverksamheten
uppstar bland annat motpartsrisk vid placering av likviditets-
Sverskott, vid tecknande av ranteswappavtal samt vid erhallande
av lang- och kortfristiga kreditavtal och erhéllanden av kreditloften.
For att minska kreditrisken ingar i Catenas finanspolicy att endast
acceptera kreditvardiga motparter i finansiella transaktioner.

Likviditetsrisker

Med likviditetsrisk (dven kallat finansieringsrisk) avses risken att
finansiering inte alls kan erhallas eller endast till kraftigt 6kade
kostnader. Den stérsta andelen av koncernens finansiering
utgors av langfristiga banklan. Catena l6per risken att l&nen
forfaller till betalning utan att kunna refinansieras. | syfte att
reducera denna risk har Catena avtalat med bolagets kredit-
givare om en férutbestdmd kapitalbindning. | gengald har
Catena atagit sig att uppratthalla en viss réntetdckning och
soliditet. Den genomsnittliga aterstaende kapitalbindningstiden
uppgick vid arsskiftet till 2,3 ar.

Upplaningsrisker

Catenas verksamhet finansieras férutom av eget kapital till stor
del av upplaning fran kreditinstitut. Upplaningsrisk avser risken
att mojligheter till refinansiering av utestaende lan samt upp-
tagande av nya lan saknas eller ar oférmanliga vid viss tidpunkt.
For att minska upplaningsrisken efterstrévar Catena krediter med
lang |6ptid saval som en bred kreditgivarbas. Fér det [an pa 60 Mkr
som forfaller under 2009 har avtal tecknats om férlangning.

Rénterisker

Ranterisk ar risken att vardet péa ett finansiellt instrument varierar
pa grund av féréndringar i marknadsréntor. Ranterisk kan dels
besté av férandring i verkligt varde, prisrisk, dels forandringar i
kassaflode, kassaflodesrisk. En betydande faktor som paverkar
ranterisken ar rantebindningstiden. Langa rantebindningstider
paverkar framst kassaflédesrisken medan kortare rantebindnings-
tider paverkar prisrisken. Koncernen ar finansierad genom bank-
krediter, vilka fluktuerar med Stibor/Nibor/Cibor 3 man. For att
minimera koncernens exponering mot stigande rantor, har kon-
cernen bundet cirka 46 procent av sina réantekostnader med
hjalp av derivatinstrument. En hdjning av marknadsrantan med
en procentenhet skulle 6ka koncernens rantekostnader med

7,3 Mkr raknat per &rsskiftet. Se not 19.

Kreditrisker i kundfordringar

Risken att koncernens/féretagets kunder inte uppfyller sina
ataganden, det vill sdga att betalning ej erhélls for kundford-
ringar, utgér en kundkreditrisk. Koncernens kunder kredit-
kontrolleras varvid information om kundernas finansiella stallning
inhdmtas fran kreditupplysningsféretag. Den stérsta delen av
koncernens intdkter kommer fran Biliakoncernen. Den nedgéng
som skett inom bilhandeln har medfért att kreditrisken okat i
jamforelse med foregdende ar. Moderbolaget Bilia AB har lamnat
borgen fér samtliga dotterbolags hyresavtal med Catena.

Valutarisker
Koncernen bedriver, forutom i Sverige, aven fastighetsverksamhet
i Norge och Danmark. Bolagen har intakter och kostnader i respek-
tive lands valuta och &r darmed utsatta for valutariskfluktuationer
ur koncernens synvinkel.

Valutariskfluktuationer aterfinns ocksé i omrakningen av
utlandska dotterféretags tillgangar och skulder till moderbolagets

funktionella valuta sa kallad omrakningsexponering. Ett annat
omréde som ar utsatt for valutarisker ar betalningsfldden i lan
och finansiell exponering.

| koncernens resultatrakning ingar i finansnettot orealiserade
valutakursdifferenser avseende skattefordran med 167 tkr samt
realiserade valutakursdifferenser med —115 tkr.

Arets forandring av omrékningsdifferensen i eget kapital
uppgar till =2 525 tkr.

Fran och med 2008 redovisas valutakursdifferenser pa mellan-
havanden mellan Catena Sverige och dess dotterbolag i Norge
och Danmark i eget kapital, omrékningsreserver. Denna valuta-
kursdifferens uppgar till -4 500 tkr.

Omréakningsexponering
Utlandska nettotillgangar i koncernen férdelar sig pa féljande
valutor:

KONCERNEN

2008 2007
Valuta Belopp i Tkr % Belopp i Tkr %
NOK 148 666 88,4 72987 828
DKK 19463 11,6 15199 17,2

168 129 100,0 88 186 100,0

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

Hyresintdkter och hyresutveckling

Over tiden &r det utbud och efterfragan som styr hyresutveck-
lingen fér kommersiella lokaler. Efterfragan pa Catenas kom-
mersiella lokaler paverkas av konjunkturella faktorer, strukturella
forandringar samt de aktuella orternas utveckling avseende
befolkning och sysselséttning. Utbudet av lokaler pa en geo-
grafiskt avgransad marknad utgors av den befintliga ytan samt
eventuellt tillkommande nyproducerade ytor. | orter som har en
minskande befolkning avtar pa sikt efterfragan pa lokaler. Detta
kan komma att medféra en 6kande generell vakansgrad med
risk for att hyresnivaerna utvecklas svagt eller sjunker. Hyresnivan
for uthyrda lokaler med léangre avtalstider &n tre ar &r normalt
bundna till konsumentprisindex. | Catenas bestand &r nastan
100 procent av bashyresvolymen féremal for arlig justering.

Kanslighetsanalys

| vidstaende tabell framgar effekten pa resultat fore skatt pa
Catenas aktuella intjaningsférmaga per den 1 januari 2009 vid
fullt genomslag av en isolerad férandring av respektive variabel.

Resultateffekt

Foérandring fore skatt, Mkr
Hyresintakter +/- 5 procent 9,9
Uthyrningsgrad +/- 1 procentenhet 2,2
Fastighets-
kostnader +/- 5 procent 1,3
Ranteniva for
fastighetslan +/- 1 procentenhet 753

Verkligt varde

Berakning av verkligt varde

Foljande sammanfattar de metoder och antaganden som framst
anvénts for att faststélla verkligt vérdet.

Derivatinstrument

Det verkliga vardet for ranteswappar baseras pa formedlande
kreditinstituts vardering, vars rimlighet prévas genom en dis-
kontering av beréknade framtida kassafléden enligt kontraktets
villkor och férfallodagar och med utgédngspunkt i marknadsréntan
for liknande instrument pé balansdagen. Ovanstaende har upp-
tagits till verkligt varde i balansrakningen.

Férvaltningsfastigheter
Se not 12.



Fortséattning Not 25

Kundfordringar och leverantérsskulder

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

NOT 26 OPERATIONELL LEASING

NOTER TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

Rantebarande skulder
Skulder till kreditinstitut [6per i allmdnhet med 3 manaders rante-
bindning. Skulderna upptas till nominellt belopp.

Finansiella leasingskulder har en aterstaende 16ptid pa maximalt
3 4r. Det verkliga vardet har beréknats som aterstdende belopp
som Catena ar skyldigt att betala.

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

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2008 2007 2008 2007
Inom ett ar 2339 1965 25 88
Mellan ett ar och fem ar 4312 4304 7 34
Langre an fem ar 10 865 11719 — —
17 516 17 988 32 67
Betalda avagifter: Koncernen Moderbolaget
Tkr 2008 2007 2008 2007
Minimileaseavgifter 2228 2012 973 826
Variabla avgifter — — 4 385 1229
TOTALA LEASINGKOSTNADER 2228 2012 5358 2 055
Leasingintakter avseende objekt som vidareuthyrts uppgar till — — 5358 2 055
Leasingavtal dar féretaget ar leasegivare
Koncernen hyr ut sina férvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal. De arliga framtida icke uppséagningsbara leasing-
betalningarna ar som féljer:
Koncernen Moderbolaget
Tkr 2008 2007 2008 2007
Inom ett ar 9921 13 665 — —
Mellan ett &r och fem ar 19182 14 626 — —
Langre an fem ar 175 222 164 907 6092 5296
204 325 193 198 6 092 5296

NOT 27 INVESTERINGSATAGANDEN

Koncernen
Per den 31 december 2008 har koncernen investeringsatagan-
den fér nybyggnad/ombyggnad pa 22 800 tkr (73 852).

Moderbolaget
Per den 31 december 2008 har moderbolaget inga investerings-
ataganden (0).

NOT 28 STALLDA SAKERHETER, EVENTUALFORPLIKTELSER

OCH EVENTUALTILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Stéllda sakerheter
| form av stallda sakerheter for
egna skulder och avsattningar
Andelar i dotterbolag 1768418 1745 657 294 162 294 162
Fastighetsinteckningar 1298 693 1176735 — —
SUMMA STALLDA SAKERHETER 3067 111 2 922 392 294 162 294 162
Eventualférpliktelser
Garantiataganden, FPG/PRI 122 103 122 103
Borgensforbindelser till férman fér dotterforetag — — 285 582 223502
SUMMA EVENTUALFORPLIKTELSER 122 103 285 704 223 605
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NOTER TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

NOT 29 NARSTAENDE

NARSTAENDERELATIONER
MODERBOLAGET
Fordran pa
Hyresintakter/ Skuld till nérstadende nérstaende
Nérstaenderelation Tkr Ar tjanster den 31 december den 31 december
Catenakoncernen/egna dotterféretag 2008 21116 479 588 360 000
Catenakoncernen/egna dotterféretag 2007 22186 403 262 360 000

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stéllning
Forutom 16n erhéller de ledande befattningshavarna icke-kontanta
ersattningar fran koncernen som betalar avgifter till forméns-
och avgiftsbestdmda pensionsplaner fér dessa personer. De
sammanlagda ersattningarna ingér i “anstéllda och personal-
kostnader” (se not 5).

KONCERNEN

Tkr 2008 2007
Styrelseledaméter 625 665
Ledande befattningshavare 8990 7486

NOT 30 ANDELAR |

KONCERNFORETAG

MODERBOLAGET

Tkr 2008-12-31 2007-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 1652310 1649 648
Inkép 48 370 2 662
UTGAENDE BALANS 1700 680 1652310

SPECIFIKATION AV MODERBOLAGETS DIREKTA INNEHAV AV ANDELAR | DOTTERFORETAG

2008-12-31 2007-12-31
Dotterféretag / Organisationsnummer / Sate Antal andelar ~ Andel i % Redovisat varde  Redovisat varde
Catena Europafastigheter AB, 556594-3460, Géteborg 1500 000 100 1355486 1355486
Catena Eiendom as, 923821015, Oslo 130 000 100 209 323 209 323
Catena Ejendomme A/S 11730930, Képenhamn 5 100 84 839 84 839
Catena Invest 2 AB, 556743-8543, Goteborg 1 000 100 100 —
Catena Byggnads AB, 556048-4726, Géteborg 50 000 100 47 670 —
Catena i Partille AB, 556754-0843, Géteborg 1000 100 100 —
Catena i Stenungsund, 556754-0835, Géteborg 1000 100 100 —
Catena Invest 1 AB, 556743-8204, Géteborg 1 000 100 100 —
Catena i Lund AB, 556754-0850, Goteborg 1 000 100 100 —
Catena i Vinsta AB, 556754-0868, Goteborg 1 000 100 100 —
Catena i Taby AB, 556754-7509, Géteborg 1000 100 100 —
Almedals Fastighetsforvaltnings KB, 915846-2183, Géteborg kom.andel — —
Catena Urnes 1 KB, 969700-5552, Géteborg kom.andel 2 662 2 662

1700 680 1652 310
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Fortséttning Not 30

BOLAGSFORTECKNING

Nedanstdende bolag ar dotterforetag till Catena Europafastigheter AB.

Firma Org nr Sate
Catena i Géteborg AB 556028-7137  Géteborg

Almedals Fastighetsférvaltning KB 916846-2183  Goteborg
Catena i Kungélv AB 556037-7854  Goteborg
Catena Deltavagen AB 556639-6700  Goéteborg
Catena i Malmo AB 556040-2942  Goteborg

Catena Urnes 1 KB 969700-5552  Goteborg
Catena i Sisjon AB 556088-6623  Géteborg

Catena Trombonen 3 KB 969674-3682  Goteborg
Catena i Svagertorp AB 556743-8204  Goteborg
Catena i Stockholm AB 556058-6603  Goteborg
Catena i Solna AB 556112-7571  Géteborg
Catena i Haninge AB 556021-5211  Goteborg
Catena i Huddinge AB 556032-6323  Géteborg
Catena i Sodertalje AB 556031-1705  Géteborg

NOT 31 OBESKATTADE RESERVER

NOTER TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

NOT 32 KASSAFLODESANALYS

MODERBOLAGET

Tkr 2007
Ackumulerade avskrivningar utéver plan:

BYGGNADER

Ingaende balans den 1 januari 133
Arets avskrivningar utéver plan -133
Utgaende balans den 31 december —
INVENTARIER OCH INSTALLATIONER

Ingaende balans den 1 januari 291
Arets avskrivningar utéver plan -49
Utgaende balans den 31 december 242
SUMMA OBESKATTADE RESERVER 242

LIKVIDA MEDEL - KONCERNEN

Tkr 2008-12-31 2007-12-31
Kassa och bank 45 149 24 493
Kortfristiga placeringar — 10 961
Summa enligt balansrakningen 45 149 35454
SUMMA ENLIGT

KASSAFLODESANALYSEN 45 149 35454
LIKVIDA MEDEL - MODERBOLAGET

Tkr 2008-12-31 2007-12-31
Kassa och bank 87 7 284
Kortfristiga placeringar — 10 961
Summa enligt balansrékningen 87 18 245
SUMMA ENLIGT

KASSAFLODESANALYSEN 87 18 245

BETALDA RANTOR OCH ERHALLEN UTDELNING

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2008 2007 2008 2007
Erhallen utdelning — — 5031 31148
Erhallen ranta 5504 1235 68 668 52472

Erlagd ranta

-62 988 -50638 -116 352 -57 288

-57 484 -49 403

-42 653 26 332

JUSTERINGAR FOR POSTER SOM
INTE INGAR | KASSAFLODET

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2008 2007 2008 2007
Auvskrivningar 1161 1216 459 477
Orealiserade kurs-
differenser -167 12 350 — —

Avséttningar till pensioner 2 658 1696 2799 1678

Ovriga avsattningar

— 21 — 103

3652 15283 3258 2258
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NOTER TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

NOT 33 VIKTIGA UPPSKATT-
NINGAR OCH BEDOMNINGAR

NOT 34 UPPGIFTER OM
MODERBOLAGET

De finansiella rapporterna upprattas enligt IFRS. Detta medfor
att styrelsen och foretagsledningen gér bedémningar, upp-
skattningar och antaganden. Tillsammans paverkar detta de
redovisningsprinciper som Catena tillampar och dérmed de
belopp, som tillgangar, skulder, intdkter och kostnader tas upp
till i de finansiella rapporterna. De bedémningar och uppskatt-
ningar som styrelsen och féretagsledningen har gjort och som
har vasentlig inverkan pa de finansiella rapporterna, avser varde-
ring av forvaltningsfastigheter, vilket beskrivs narmare i not 12.
Problemen inom handel och service av bilar kan ocksad komma
att beréra Catena eftersom stora delar av Catenas hyresintakter
kommer fran fordonsbranschen. Detta kan ocksa medféra juste-
ring i paféljande ars finansiella rapporter.

Catena AB ar ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i
Goteborg. Besoksadressen till huvudkontoret &r Lilla Bommen 6.
Postadressen &r Box 262, 401 24 Géteborg. Koncernredovisningen
for ar 2008 bestar av moderbolaget och dess dotterféretag,
tillsammans benamnd koncernen. Catenaaktien ar registrerad
pa Nasdag OMX Nordic Stockholm — Small cap.

Koncernredovisningen respektive &rsredovisningen har upprattats
i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som
avses i Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr
1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning av internationella
redovisningsstandarder respektive god redovisningssed och
ger en rattvisande bild av koncernens och moderbolagets stall-
ning och resultat. Forvaltningsberattelsen fér koncernen respek-
tive moderbolaget ger en rattvisande dversikt dver koncernens
och moderbolagets verksamhet, stéllning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som moder-
bolaget och de féretag som ingér i koncernen star infor.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts for
utférdande av styrelsen den 10 mars 2009. Koncernens resultat-
och balansrakningar och moderbolagets resultat- och balans-
rakningar blir féremal for faststéllelse pé &rsstamman den 29 april
2009.

Géteborg den 10 mars 2009

Henry Klotz
Styrelseordférande

Christer Sandberg
Styrelseledamot

Per Sjoberg
Styrelseledamot

Ingrid Berggren
Styrelseledamot

Lennart Schénning
Styrelseledamot

Svante Wadman
Styrelseledamot

Peter Hallgren
Styrelseledamot
och VD

Erik Selin
Styrelseledamot

Var revisionsberéattelse har avldamnats den 10 mars 2009

KPMG AB

Jan Malm
Auktoriserad revisor

70

CATENA AR 2008



REVISIONSBERATTELSE

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

Vi har granskat drsredovisningen, koncernredovis-
ningen och bokféringen samt styrelsens och verkstal-
lande direktorens forvaltning i Catena AB (publ) for
ar 2008. Bolagets arsredovisning ingar i den tryckta
versionen av detta dokument pa sidorna 38-70. Det
ar styrelsen och verkstallande direktoren som har
ansvaret for rakenskapshandlingarna och forvalt-
ningen och for att arsredovisningslagen tillimpas vid
upprittandet av arsredovisningen samt for att interna-
tionella redovisningsstandarder IFRS sddana de anta-
gits av EU och drsredovisningslagen tillimpas vid
upprittandet av koncernredovisningen. Vart ansvar
ar att uttala oss om drsredovisningen, koncernredo-
visningen och férvaltningen pa grundval av var revi-
sion.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisions-
sed i Sverige. Det innebdr att vi planerat och genom-
fort revisionen for att med hog men inte absolut
sakerhet forsidkra oss om att drsredovisningen och
koncernredovisningen inte innehéller visentliga felak-
tigheter. En revision innefattar att granska ett urval
av underlagen for belopp och annan information i
rikenskapshandlingarna. I en revision ingdr ocksa att
prova redovisningsprinciperna och styrelsens och
verkstillande direktorens tillimpning av dem samt att
bedéma de betydelsefulla uppskattningar som styrel-
sen och verkstillande direktoren gjort nir de upprit-

tat arsredovisningen och koncernredovisningen samt

NOTER TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

att utvirdera den samlade informationen i rsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Som underlag for
vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat
vasentliga beslut, dtgarder och forhdllanden i bolaget
for att kunna bedéma om nédgon styrelseledamot eller
verkstillande direktoren dr ersattningsskyldig mot
bolaget. Vi har dven granskat om nagon styrelseleda-
mot eller verkstillande direktoren pd annat sitt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen. Vi anser att var
revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden
nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av
bolagets resultat och stillning i enlighet med god
redovisningssed i Sverige. Koncernredovisningen har
upprittats i enlighet med internationella redovisnings-
standarder IFRS sddana de antagits av EU och arsre-
dovisningslagen och ger en rittvisande bild av koncer-
nens resultat och stillning. Forvaltningsberittelsen ar
forenlig med &rsredovisningens och koncernredovis-
ningens ovriga delar.

Vi tillstyrker att drsstimman faststiller resultatrak-
ningen och balansridkningen for moderbolaget och for
koncernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrel-
sens ledamoter och verkstillande direktoren ansvars-

frihet for rakenskapsaret.

Goteborg den 10 mars 2009
KPMG AB

Jan Malm
Auktoriserad revisor
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FLERARSOVERSIKT

Resultat- och balansrakningar

2008 2007 2006
Resultatrdkning, Mkr
Hyresintakter 189,3 179,7 177,0
Fastighetskostnader -26,0 -25,3 -25,3
Driftséverskott 163,3 154,4 151,7
C)vriga rorelseintakter/-kostnader -1.1 2,8 2,0
Centraladministration -17,6 =17/} -24.1
Finansnetto -55,4 -66,1 -30,1
Férvaltningsresultat 89,2 73,8 99.5
Vardeférandringar fastigheter -255,9 205,0 241,8
Vardeférandringar derivat -33,5 11 11,0
Aktuell skatt -1,3 -5,3 -19,2
Uppskjuten skatt 69,6 -58,4 -78,1
Arets resultat -131,9 216,2 255,0
Balansrékning, Mkr
Forvaltningsfastigheter 2354 2479 2352
Ovriga tillgangar 20 29 24
Kassa och bank 45 35 63
Summa tillgangar 2419 2543 2439
Eget kapital 806 1006 826
Avsattningar 195 265 213
Réntebarande skulder 1354 1224 1307
Ej rantebarande skulder 64 48 93
Summa eget kapital och skulder 2419 2543 2439
Nyckeltal

2008 2007 2006
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % -14,6 23,6 37,6
Avkastning pa totalt kapital, % -5,6 13,4 17,7
Soliditet, % 83 39,6 33,8
Rantetackningsgrad férvaltningsresultat, ggr 2,5 2,4 3.2
Belaningsgrad fastigheter, % 57,5 49,4 55,6
Skuldsattningsgrad, ggr 1,7 1,2 1,6
Aktierelaterade (avser antal aktier vid periodens slut)
Periodens resultat per aktie, kr -11,41 18,70 22,05
Periodens resultat fore skatt per aktie, kr -17,31 24,20 30,46
Periodens forvaltningsresultat efter schablonskatt per aktie, kr 5,55 4,59 6,19
Periodens forvaltningsresultat per aktie, kr 7,71 6,38 8,60
Eget kapital per aktie, kr 69,70 86,99 71,43
Utdelning per aktie, kr 5,25 5,00 —
Antal aktier vid periodens slut, tusental 11 565 11 565 11 565
Genomsnittligt antal aktier, tusental 11565 11 565 11 565
Fastighetsrelaterade
Fastigheternas bokférda varde, Mkr 2 354 2479 2 352
Direktavkastning, % 7.3 6,1 6,6
Uthyrbar yta, kvm 230 529 227 500 258 462
Hyresintakter, kr per kvm 846 772 697
Driftséverskott, kr per kvm 734 663 599
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,3 98,3 98,8
Overskottsgrad, % 86,3 85,9 85,7
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FASTIGHETSFORTECKNING

Stockholmsregionen

Uthyrbar yta, m?

Byggar/ Verk-

Fastighets- Tomtratt(T)/  Ombygg-  Mark-  Butik/ stad/ . Varav Taxerings-
enhet Fastighet Kommun Adress Arrende (A) nadsar areal  Bilhall Lager Kontor  Ovrigt Totalt vakant vérde, Tkr
1 Kidet 3 Botkyrka Olvonvégen 10 1966/2000 2 206 0 302 26 40 368 0 1063
2 Séderby 2:771 Haninge Kilowattvagen 11 1979/— 11163 1125 1200 142 572 3039 0 11374
8 Myren 2 och 3 Huddinge Haradsvagen 255 1983/2005 39690 5641 6057 2385 1982 16065 326 93818
4 Stora Frésunda 2

och Hagalund 2:2  Solna Frésundaleden 4 1973/2000 53513 5995 7892 4183 22803 40873 1614 246000
5 Grena 2 Stockholm  Danmarksgatan 52 T 1978/— 5763 305 2442 41 1798 4586 737 20787
6 Skutkrossen 13 Stockholm  Krossgatan 37 T 1970/— 19 026 317 6626 181 1695 8819 0 30329
7 Spiselhallen Drottningholmsvagen

50ch7 Stockholm 185-193 A 1948/1969 3342 1014 1263 101 440 2818 0 9 246
8 Slapvagnen 1 Sodertalje  Morabergsvagen 12 T 1979/2007 29968 2916 5220 293 915 9344 1274 27798
9 Tandstiftet 4 Taby Enhagsvéagen 6 1971/2000 9034 1375 970 67 579 2991 0 13173
Totalt Stockholmsregionen 173705 18688 31972 7419 30824 88903 3951 453588

Sodertélje Slapvagnen 1
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Goteborgsregionen

FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrbar yta, m?

Byggar/ Verk-

Fastighets- Tomtratt(T)/ Ombygg-  Mark-  Butik/ stad/ . Varav Taxerings-
enhet Fastighet Kommun Adress Arrende (A) nadsar areal  Bilhall Lager Kontor  Ovrigt Totalt vakant vérde, Tkr
10 Backa 166:1 Goteborg Norra Deltavagen 7 1988/2005 5367 232 449 0 158 839 0 5230
1 Backa 166:2 Goteborg Norra Deltavédgen 5 1979/2008 21408 450 3010 456 698 4614 0 17 460
12 Hégsbo 35:1 Goteborg Norra Langebergs-

gatan 3 1973/2006 63483 5181 6144 2017 6678 20020 0 95 927
13 Skar 57:13 Goteborg Almedalsvagen 13 1960/2008 23 997 378 7 353 464 1730 9925 0 33239
14 Trombonen 3 MélIndal Jolengatan 15 2002/— 17165 2082 1985 0 960 5027 0 27 835
15 Verkmastaren 6  Kungsbacka  Lantmannagatan 2 1970/1995 14379 964 2105 217 271 3557 0 12572
16 Verkméstaren 7 Kungsbacka  Varbergsgatan 28 1975/1977 3835 331 392 46 68 837 0 3075
17 Skruven 1 Kungélv Bultgatan 38 1988/2005 28075 1948 3272 655 689 6564 480 18 048
18 Ugglum 7:40 Partille Goteborgsvagen 36 1986/2001 10130 1515 1262 24 991 3792 0 17 604
19 Doteréd 1:65 Stenungsund Doterddsvégen 40 1967/2000 15 283 727 2025 54 1213 4019 0 11220
Totalt Géteborgsregionen 203122 13808 27997 3933 13456 59 194 480 242210

Goteborg Backa 166:2
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FASTIGHETSFORTECKNING

Oresundsregionen
Uthyrbar yta, m?
Byggar/ Verk-

Fastighets- Tomtratt(T)/  Ombygg- Mark-  Butik/ stad/ . Varav Taxerings-
enhet Fastighet Kommun Adress Arrende (A) nadsar  areal Bilhall Lager Kontor  Ovrigt Totalt vakant vérde, Tkr
20 Féltspaten 2 Lund Féltspatvégen 2 1979/2004 28798 2906 3967 0 654 7527 302 29 945
21 Hastkraften 1&2  Malmé Agnesfridsvagen 119 1972/2001 30710 9675 4629 1207 4774 20285 0 53311
22 Tyr 2 Malmé Lundavagen 19 1987/2007 21714 1937 4959 0 700 7 596 0 31689
23 Urnes 1 Malmé Grophusgatan 6 2006/— 8539 0 500 1330 313 2143 0 10967
Fastighet under uppférande
24 Urnes 2 Malmo Grophusgatan 5 2009/— 10 950
Totalt Malméregionen 100711 14518 14055 2537 6441 37551 302 125912
25 Brondbyvester 24 Brondby Vallensbaekvej 5-11/

Hesselager 4 1962/1989 8427 1700 3105 600 0 5405 4541 —
26 Kébenhavn 4732 Képenhamn Jagtvej 155 1900/1990 6178 1982 2684 0 659 5325 0 —
27 Roskilde Jorder 1 Roskilde Bytoften 7 1971/1985 7932 495 1161 150 124 1930 0 —
Totalt Képenhamnsregionen 22537 4177 6950 750 783 12660 4541 —
Totalt 6resundsregionen 123248 18695 21005 3287 7224 50211 4843 125912

CATENA AR 2008

Malmé Urnes 2



Osloregionen

FASTIGHETSFORTECKNING

Uthyrbar yta, m?
Byggar/ Verk-
Fastighets- Tomtratt(T)/  Ombygg-  Mark-  Butik/ stad/ . Varav Taxerings-
enhet Fastighet Kommun Adress Arrende (A) nadsar areal  Bilhall Lager Kontor  Ovrigt Totalt vakant vérde, Tkr
28 Gnr 18, bnr 1 Lier Industrigatan 2, T 1967/2008 18155 3276 3324 433 593 7 626 0 —
Drammen
29 Gnr 29, bnr 1116 Skedsmo Arasen, Lillestrém 2005/— 12 034 860 1166 69 549 2 644 0 —
30 Gnr 102, bnr 229 Ski Myrfaret, Follo 1984/2007 13791 635 1496 187 300 2618 0 —
31 Gnr 124, bnr 2 Oslo Okernveien 115 1981/2007 23846 5250 9848 1490 2745 19333 0 —
Totalt Osloregionen 67826 10021 15834 2179 4187 32221 0 —

Totalt Catena

Lier Gnr 18 (Drammen)

567 901 61212

A

96808 16818
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BOLAGSSTYRNING

Catena AB ir ett publikt svenskt aktiebolag, noterat pa Nas-
daq OMX Nordic Stockholm. De regelverk som tillimpas
for styrning och kontroll av koncernen ar i huvudsak bolags-
ordningen, den svenska aktiebolagslagen, OMX Nordiska
bors Stockholms regelverk, Svensk kod for bolagsstyrning,
interna riktlinjer och policies samt andra tillimpliga lagar
och regler. Fran och med 1 juli 2008 tillimpar Catena
Svensk kod for bolagsstyrning.

Catenas styrelse och ledning stravar efter att Catena ska
leva upp till de krav som borsen, aktiedgare och andra
intressenter stiller pd bolaget. Den Svenska koden for bolags-
styrning syftar till att skapa goda forutsittningar for en aktiv
och ansvarskinnande dgarroll. Den bygger pa principen félja
eller forklara. Avvikelser fran koden ska motiveras och for-
klaras.

I bolagsstyrningsrapporten beskrivs hur Catena under det
senaste halvaret 2008 har tillimpat Koden. Inga avvikelser
fran enskilda kodregler har gjorts. Rapporten tillhor inte de
formella drsredovisningshandlingarna och har inte granskats

av bolagets revisor.

Bolagsstamma

Bolagsstimman ir bolagets hogsta beslutsfattande organ.
Bolagsstimman utser styrelse och revisorer samt faststiller
principer for ersittningar till styrelse, revisor och koncern-
ledning. Bolagsstimman fattar ocksa beslut om bolagsordning,
utdelningar och andra dndringar i aktiekapitalet. P4 den ars-
stimma, som ska hallas inom sex manader efter rakenskaps-
arets slut, ska ocksa drsstimman faststilla balans- och resultat-
rakningar samt besluta om ansvarsfrihet for styrelse och
verkstillande direktor.

Arsstimma hélls den 21 april 2008. Totalt 63 aktieigare,
som foretridde 7 448 878 aktier, var niarvarande och de
representerade 64,4 procent av det totala antalet utestiende
roster. Vid stimman var styrelsen med undantag av Per Sjoberg
nirvarande. VD, koncernledning samt bolagets revisor deltog

ocks3 vid drsstimman.

Pa arsstdmman fattades beslut om:

e Faststillande av resultat- och balansrakningar for moder-
bolaget respektive koncernen

e Faststillande av vinstdisposition innebarande en utdelning
om 5,25 kr per aktie

e Beviljande av ansvarsfrihet for styrelse och verkstillande
direktor

e Beslut om antalet av stimman valda styrelseledaméter

e Omval av sittande styrelse samt ersittningar till denna

e Omval av revisionsbolag/huvudansvarig revisor samt

ersittning till detta

e Beslut om ny instruktion till valberedning

e Riktlinjer for ersdttning till VD och ledande befattnings-
havare

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

¢ Bemyndigande for styrelsen om 6verlatelse av bolagets

egna aktier.

Arsstimma for verksamhetsaret 2008 kommer att dga rum
den 29 april 2009 pa SAS Scandinavia Hotel, Sodra Hamn-
gatan 59, Goteborg.

Erséttningar till styrelse och ledande befattningshavare

Enligt beslut den 21 april 2008 pa arsstimman erhaller
styrelsens ordférande 210 000 kronor och 6vriga ledamoter
105 000 kronor vardera med undantag av VD, som ej erhéller
nagot arvode. Lon, Ovriga ersittningar samt pensionspremie
avseende VD och 6vriga ledande befattningshavare under

2008 framgar av not S till drsredovisningen.

Valberedning

Valberedningen har till uppgift att férbereda och lamna for-
slag till ordférande pa stimma, styrelse, styrelseordférande,
styrelsearvode, principer for utseende av valberedning och i
forekommande fall revisorer samt arvodering av revisorer.
Valberedningen bestar enligt arsstimmans beslut den 21 april
2008 av representanter for bolagets fyra storsta aktiedgare.
Den har f6ljande sammansittning: Thomas Lundkvist for
CLS Holdings plc, Erik Selin for Erik Selin Fastigheter AB,
Bo Jansson for Skandia Liv samt Ulf Stromsten for Catella.
Till valberedningens ordférande har utsetts Ulf Stromsten.
Sammankallande till valberedningen ir styrelsens ordforande
Henry Klotz.

Styrelsen och styrelsens arbete
Styrelsen
Catenas styrelse ska enligt gallande bolagsordning besta av
lagst fem och hogst nio ledamater. Styrelsens 6vergripande
uppgift ar att, for dgarnas rakning, forvalta bolagets och kon-
cernens angelagenheter pa ett sidant sitt att dgarnas intresse
av langsiktigt god kapitalavkastning tillgodoses pa basta
mojliga sitt. Ledamoterna viljs arligen pd arsstimman for
tiden intill slutet av nista drsstimma. Styrelsens arbete ska
ske i enlighet med foreskrifter i lag, bolagsordning och arbets-
ordning. Arbetsordningen tas upp pa konstituerande styrelse-
mote och faststills arligen.

I styrelsens sammansittning ska finnas kompetens och
erfarenhet frin omraden som ar av stor betydelse for att

kunna stodja, folja och kontrollera verksamheten i ett



ledande fastighetsbolag i Sverige. Bland ledaméterna finns
bland annat kunskaper om fastigheter, fastighetsmarknaden,
finansiering och affarsutveckling. Under 2008 har Catenas
styrelse bestatt av atta stimmovalda ledaméter utan supple-
anter. Presentation av ledaméterna finns pa sidan 81. Styrelsen
uppfyller Kodens krav att hogst en styrelseledamot far
arbeta operativt i den l6pande verksamheten, att minst
hilften av ledamoterna ska vara oberoende i forhéllande till
bolaget och att minst tva ledaméter ska vara oberoende av

bolagets storre aktiedgare.

Arbetsordning
Styrelsen i Catena arbetar efter en arbetsordning innehallande
instruktioner avseende arbetsfordelning och ekonomisk
rapportering. Arbetsordningen utgor ett komplement till
aktiebolagslagens bestimmelser och Catenas bolagsordning
och ar foremal for arlig oversyn. Styrelsen utvarderar ocksd
VD:s arbete. Denne nirvarar ej vid denna utvérdering.
Styrelsen dr skyldig att fortlopande félja upp och kontrol-
lera bolagets verksamhet. Det aligger darfor styrelsen att se
till att det finns fungerade rapporteringssystem. Lopande
pa styrelsemotena sker avrapportering kring bolagets och
koncernens ekonomiska och finansiella stillning, aktuella
marknadsfrdgor, projektredovisning samt i forekommande
fall underlag for investeringsbeslut och fastighetsforsiljningar.
Utover att ansvara for bolagets organisation och forvaltning
ar styrelsens viktigaste uppgift att fatta beslut i strategiska
fragor. Arligen faststiller styrelsen de dvergripande malen
for koncernens verksamhet och beslutar om strategier for att
na malen. Aven VD-instruktion samt interna policydokument

revideras arligen.

Styrelsens arbete
Det ankommer pé styrelsens ordférande att leda styrelsens
arbete pa ett effektivt och andamalsenligt satt. Forutom att
leda styrelsens arbete foljer ordféranden koncernens lopande
utveckling genom kontakter med VD i strategiska fragor.
Under 2008 holls sju protokollforda styrelseméten, samtliga
i Goteborg, varav ett var konstituerande. Koncernens CFO
har varit styrelsens sekreterare. Samtliga ledamoter har del-
tagit vid styrelse sammantraden under dret med undantag av
Per Sjoberg, som inte var nirvarande vid sammantradet i
april 2008.

Inriktningen pa styrelsemdten har bland annat varit:

Februari Arsbokslut, revisorsrapport samt
forberedelser infor drsstimman

April Infor drsstimman

Juni Prognoser for 2008 och 2009

November Affirsplan 2009 och prognos 2008

BOLAGSSTYRNING

P4 styrelsemotena har, forutom ovanstiende punkter, planer
och strategier for koncernens utveckling behandlats samt
l6pande uppfoljning av resultat och stillning, likviditet och
finansiering samt investeringsbeslut.

P4 styrelsemotet i februari deltog dven bolagets revisor
Jan Malm.

Revisor

Vid arsstimman 2008 utsdgs KPMG till revisor i Catena AB.
Detta forordnande giller till och med drsstimman 2012.
Ansvarig revisor dr Jan Malm.

Revisorn granskar styrelsens och VD:s forvaltning av kon-
cernen. Revisorn rapporterar resultatet av sin granskning till
aktiedgarna genom revisionsberittelsen. Denna framliggs pa
arsstamman. Darutover lamnar revisorn en detaljerad redo-
gorelse till styrelsen en gang per ar. Vid denna redogorelse
fors ocksd en diskussion om de iakttagelser som revisionen
utmynnat i. Utover revision har KPMG aven tillhandahallit
tjanster inom omradena skatt och redovisning. Arvode utgér
enligt rakning. Under 2008 uppgick revisionsarvodet i kon-
cernen till 0,4 Mkr.

VD och koncernledning
VD leder verksamheten med utgadngspunkt fran av styrelsen
upprittad och faststilld VD-instruktion. VD ska enligt
instruktionen se till att styrelsens ledamoter l6pande far
information och rapporter om Catenas utveckling sa att de
kan gora goda bedomningar och fatta vilgrundade beslut.
VD ska vidare tillse att Catena iakttar de skyldigheter
betraffande information med mera som foljer av noterings-
avtalet med OMX Nordiska bors Stockholm. VD ska dven
overvaka efterlevnaden av de mal, policies och strategiska
planer, som styrelsen faststallt, samt tillse att de vid behov
understills styrelsen for uppdatering eller Gversyn.
Koncernledningen bestar, utéver VD, av tre personer:
finanschef, ekonomichef samt affirsutvecklingschef. Samtliga
medlemmar av koncernledningen dr anmalda till Finansin-
spektionens insynsregister. Pa koncernledningsmétena, som
haélls efter en staende agenda, tas likviditet och finansiering,
projekt, uthyrningssituation, prognoser, marknadsupp-
foljningar samt strategifragor upp.

Styrelsens utskott
Styrelsen har inom sig inrittat tva utskott, ersittningsutskottet
och revisionsutskottet, med ansvar for att bereda fragor

inom respektive ansvarsomrade.
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BOLAGSSTYRNING

Ersattningsutskottet

Vid styrelsemotet den 25 juni 2008 beslot styrelsen att
inritta ett ersittningsutskott. Styrelsen beslot att samtliga
medlemmar med undantag av VD ska inga i utskottet.
Utskottets uppgift ar att bereda fragor rorande ersittning
och andra anstillningsvillkor fér VD. Ersittningar till 6vriga
ledande befattningshavare beslutas av VD enligt principer
faststillda av styrelsen. Ersittningsutskottet har haft ett

sammantride under det andra halviret 2008.

Revisionsutskottet

Vid styrelsemotet den 25 juni 2008 beslot styrelsen att
inrdtta ett revisionsutskott. Styrelsen beslot att samtliga
medlemmar med undantag av VD ska ingd i utskottet. Revi-
sionsutskottets uppgift ar att uppratthdlla och effektivisera
kontakten med koncernens revisor, utova tillsyn éver ruti-
nerna for redovisning och finansiell rapportering. Utskottet
ska dven utvirdera revisorns arbete samt f6lja hur redovis-
ningsprinciper och krav pa redovisning utvecklas. Revisions-
utskottet har inte haft ndgot sammantride under andra halv-
aret 2008.

Aktiemarknadsinformation

Catena ska limna snabb, samtidig, korrekt och tillforlitlig
information till befintliga och potentiella aktiedgare och andra
intressenter. Bolaget lamnar en deldrsrapport 6ver verksam-
heten efter varje kvartal samt en bokslutskommuniké och
arsredovisning for hela verksamhetsaret.

P4 bolagets hemsida (www.catenafastigheter.se) finns
aktuell information om bolaget som exempelvis press-
meddelanden, finansiella rapporter, och fastighetsforteckning.
P43 hemsidan kan aktiedgare bestilla tryckt finansiell informa-
tion fran bolaget. Denna information kan dven bestillas

direkt av bolaget per telefon.

Internkontroll

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och
Svensk kod for bolagsstyrning for den interna kontrollen.
Denna rapport har upprittats i enlighet med avsnitt 10.5
och 10.6 av Svensk kod for bolagsstyrning och ar ddarmed
avgransad till intern kontroll avseende den finansiella rappor-

teringen.

Basen for den interna kontrollen utgors av den kontrollmiljo
som styrelse och ledning verkar utifrdn. Styrelsen har fast-
stallt ett antal policies och grundlaggande riktlinjer av
betydelse for arbetet med den interna kontrollen sdsom
finanspolicy, miljopolicy och informationspolicy. VD
rapporterar regelbundet till styrelsen utifrdn faststillda
rutiner och dokument.

Catenas interna kontrollstruktur bygger pa en tydlig
ansvars- och arbetsfordelning savil mellan styrelse och VD
som inom den operativa verksamheten. Den operativa verk-
samheten innefattar bland annat verksamhetsstyrnings- och
affirsplansprocesser. Som exempel kan nimnas verktyg for
uppfoljning av verksamheten, férberedelser infor kop och
forsiljningar av fastigheter/bolag, underlag for fastighets-
varderingar. Utformningen har skett sa att kontrollaktiviteter
genomfors pa fastighetsniva (I6pande resultat- och investe-
ringsuppfoljningar), pa 6vergripande niva i form av till
exempel resultatanalys pd omradesniva, analys av nyckeltal,
genomgangar av den legala koncernstrukturen. For att fore-
bygga och uppticka fel och avvikelser finns exempelvis system
for attestritter, avstimningar, godkdnnande och redovisning
av affirstransaktioner, rapporteringsmallar, redovisnings- och
virderingsprinciper. Dessa system uppdateras kontinuerligt.

Den interna informationen och externa kommunikationen
regleras pa 6vergripande niva bland annat av en informations-
policy. Den interna informationen sker genom regelbundet
héllna informationsméten samt planeringskonferenser.

Catena har en liten organisation med 14 anstallda. All
verksamhet drivs, for den svenska delen av verksamheten,

i moderbolaget under aret. I Danmark drivs verksamheten
genom det svenska moderbolagets forsorg medan verksam-
heten i Norge drivs genom det norska dotterbolagets forsorg.
Ekonomifunktionen i moderbolaget har kontrollfunktion for
samtliga enheter. P4 grund hirav har Catena ingen sarskild
funktion for internrevision. Styrelsen och ledningen bedomer
att den interna kontrollen dr god och andamalsenlig for en
koncern av Catenas storlek varfor nigot behov av en intern-
revisionsfunktion inte foreligger. Beslutet kommer att

omprovas arligen.

Goteborg den 10 mars 2009

Styrelsen



STYRELSEN

Henry Klotz
Styrelseordférande

London, fédd 1944

Invald i styrelsen 2007
Utbildning: Ingenjor.
Huvudsaklig sysselsattning:
Chief Executive Officer i CLS
Holdings plc.

Ovriga fértroendeuppdrag:
Styrelseledamot i ett stort antal
bolag inom CLS-koncernen.
Innehav i Catena: —

-

/

Lennart Schénning
Styrelseledamot
Bromma, fodd 1948
Invald i styrelsen 2007

Utbildning: Civilingenjér fran
Chalmers Tekniska Hogskola och

AMP fran Harvard Business School.

Huvudsaklig sysselsattning: VD i
Property Dynamics AB.

Ovriga fortroendeuppdrag:
Styrelseledamot i Nordicom
Sverige AB.

Innehav i Catena: 3 000 aktier.

Ingrid Berggren
Styrelseledamot

Stockholm, fédd 1952

Invald i styrelsen 2005
Utbildning: Civilekonom fran

Handelshégskolan i Stockholm.
Huvudsaklig sysselsattning:
Generalsekreterare Brittisk-
Svenska Handelskammaren.
Ovriga fortroendeuppdrag:
Ordférande i Fredrikshovs Slotts AB,
Stiftelsen Carpe Diem samt Inter-
verbum Holding AB. Styrelse-
ledamot i Ressel Rederi AB, Kung-
liga Svenska Segel Sallskapet samt
Orangino AB. Medlem i Advisory
board fér Navigationsutbildning.se.
Innehav: 800 aktier och 5 000
kdpoptioner.

F

Erik Selin

Styrelseledamot

Goteborg, fodd 1967

Invald i styrelsen 2007
Utbildning: Gymnasieekonom.
Huvudsaklig sysselsattning:
VD i Fastighets AB Balder.
Ovriga fortroendeuppdrag:
Styrelsedamot i Fastighets AB
Balder, Din Bostad AB, Annehem
Holding AB, RL Nordic AB och
Corem Property Group.
Innehav i Catena: Ager genom
bolag 2 476 688 aktier.

'

g
Peter Hallgren
Styrelseledamot och VD
Tjorn, fodd 1951
Invald i styrelsen 1998
Utbildning: Civilingenjér fran
Chalmers, civilekonom fran
Handelshoégskolan i Goteborg
samt AMP fran Handelshégskolan
i Stockholm.
Ovriga fértroendeuppdrag:
VD och styrelseledamot i ett stort
antal dotterbolag inom koncernen.
Innehav: 2 500 aktier och 20 000
képoptioner.

Per Sjoberg

Styrelseledamot

London, fodd 1962

Invald i styrelsen 2007
Utbildning: Civilekonom fran
Stockholms Universitet och ingen-
jor. Huvudsaklig sysselsattning:
VD i Reiton AB.

Ovriga fértroendeuppdrag:
Styrelseordférande i Bulgarian
Land Development plc och i Wyatt
Group AB.

Innehav i Catena: —

Christer Sandberg
Styrelseledamot

Stockholm, fédd 1952

Invald i styrelsen 2007
Utbildning: Jur kand, fil kand.
Huvudsaklig sysselsattning:
Advokat och deldgare i Advokat-
firman Bjérn Rosengren.

Ovriga fértroendeuppdrag:
Styrelseordférande i OPM Optimi-
zed Portfolio Management AB
samt styrelseledamot i en rad olika
dotterbolag till CLS Holdings plc.
Innehav i Catena: —

Svante Wadman
Styrelseledamot

Sollentuna, fédd 1953

Invald i styrelsen 2007
Utbildning: Fil kand i foretags-
ekonomi, Uppsala Universitet.
Huvudsaklig sysselsattning:
Konsult i fastighetsbranschen.
Ovriga fértroendeuppdrag:
Styrelseledamot i Stellar Holdings,
Stellar Poland och ByggVesta.
Innehav i Catena: —
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LEDNINGEN

Odd Magnusson
Afférsutvecklingschef
Goteborg, fodd 1972

Anstalld i Catena sedan 2006.
Utbildning: Civilingenjér Lunds
Tekniska Hogskola.

Innehav i Catena: 200 aktier.
Koépoptioner: 1500

CATENA AR 2008

Rune Jonsson

Finanschef

Goteborg, fodd 1947

Anstalld i Catena sedan 1998.
Utbildning: Féretagsekonom.
Ovriga fértroendeuppdrag:
Styrelsesuppleant i ett stort
antal dotterbolag i koncernen
samt lekmannarevisor i Fastighets-
dgarna Sverige AB.

Innehav i Catena: —
Koépoptioner: 10 000

Peter Hallgren
VD
Tjorn, fodd 1951

Anstalld i Catena sedan 1998.
Se mer information pa sidan 81.

1},@

Matts Bergsten

Ekonomichef

Molinlycke, fodd 1961

Anstalld i Catena sedan 2006.
Utbildning: Ekonom Uppsala
Universitet.

Innehav i Catena: —
Képoptioner: 1500

Revisor

KPMG AB

Huvudansvarig revisor

Jan Malm

Goteborg, fodd 1960
Auktoriserad revisor.
Huvudansvarig revisor i Catena
sedan 2005.



Kalender

» Deldrsrapport januari-mars 2009:
29 april 2009

» Deldrsrapport januari-juni 2009:
19 augusti 2009

» Delarsrapport januari-september 2009:

28 oktober 2009
* Bokslutskommuniké 2009:
Februari 2010

Information om arsstdmma

Catenas arsstdmma 2009 halls den 29 april 2009
klockan 16.30 pa Radisson SAS Scandinavia Hotel,
Soédra Hamngatan 59-65 i Goteborg. For att ha ratt att
delta ska aktiedgaren dels vara registrerad i aktieboken,
dels ha anmalt sin avsikt att delta.

Registrering i aktieboken

Catenas aktiebok férs av Euroclear Sweden AB. Endast
dgarregistrerade innehav aterfinns under aktiedgarens
eget namn i aktieboken. For att aktiedgare med forval-
tarregistrerade aktier ska ha ratt att delta i arsstdmman
fordras att aktierna dgarregistreras. Aktiedgare som
har foérvaltarregistrerade aktier bor av den bank eller
fondhandlare som férvaltar aktierna begara tillfallig
dgarregistrering, sa kallad rostrattsregistrering, i god tid
fore den 23 april. Férvaltare brukar debitera en avgift
fér denna atgérd.

Anmdélan

Anmalan om deltagande vid arsstdmman kan ske:

- via formuldr pd www.catenafastigheter.se

- per telefon 031-760 09 39

- per post till Catena AB, Box 262, 401 24 Goéteborg
- per e-post till arsstamma@catena.eu

Vid anmaélan uppges namn, personnummer (organi-
sationsnummer), adress och telefonnummer. Aktie-
dgare som vill delta i &rsstdmman maste ha anmalt
detta senast fredagen den 23 april klockan 16.00, da
anmalningstiden gar ut.

Ombud och bitrédde

En aktiedgare som inte ar personligen narvarande vid
stdmman far utdva sin réatt genom ombud, som ska ha
av aktiedgaren undertecknad fullmakt. Fullmaktsformular
finns pa www.catenafastigheter.se. Fullmakten far inte
vara aldre an ett ar. En aktiedgare eller ett ombud far
ha med sig hégst tva bitrdden pa stdmman. Om aktie-
agaren vill ta med bitrade ska anmalan om detta goéras
till bolaget senast vid den tidpunkt som anges under
rubriken Anmalan” ovan.
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DEFINITIONER

Antal fastigheter
Totalt antal fastighetsobjekt som Catenakoncernen &ager.

Antal aktier
Registrerat antal aktier vid en viss tidpunkt.

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

Avkastning pa totalt kapital
Periodens resultat fore skatt plus rantekostnader i procent av genom-
snittlig balansomslutning.

Belaningsgrad, fastigheter
Rantebarande skulder i férhallande till fastigheternas bokférda varde.

Direktavkastning
Driftséverskott pa arsbasis i procent av fastigheternas bokférda varde
vid periodens slut.

Driftsoverskott per m?
Driftséverskott pa arsbasis dividerat med uthyrbar yta.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i procent av hyresvarde.

Fastighetskostnader
Driftskostnader, kostnader fér reparationer och underhall, tomtratts-
avgalder/arrenden, fastighetsskatt samt fastighetsadministration.

Fastigheternas bokférda varde
Bokfért varde pa byggnader, mark, pagaende nyanldggningar och
fastighetsinventarier.

Fastighetsobjekt
En eller flera registerfastigheter, som utgér en férvaltningsenhet.

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

Hyresintdkter
Debiterade hyror jamte tillagg sdsom ersattning fér fastighetsskatt m.m.

Hyresintdkter per m?
Hyresintakter pa arsbasis dividerat med uthyrbar yta.

Hyresvarde
Verkliga hyresintakter samt av Catena bedémda potentiella hyres-
intakter for vakanta lokaler.

Periodens forvaltningsresultat efter schablonskatt per aktie
Periodens férvaltningsresultat minus 28 procents skatt harpa,
dividerat med genomsnittligt antal aktier.

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

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

Periodens resultat per aktie

Periodens resultat efter skatt dividerat med antal aktier utestadende
vid arets slut.

Réntetdckningsgrad forvaltningsresultat
Férvaltningsresultat med aterlaggning av réntekostnader, dividerat
med rantekostnader.

Skuldsattningsgrad

Réantebarande skulder dividerat med eget kapital.
Soliditet

Redovisat eget kapital i procent av balansomslutningen.
Uthyrbar yta

Total yta som ar tillganglig fér uthyrning.

Averskottsgrad
Driftsdverskott i procent av hyresintakter.
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Catena ar ett fastighetsbolag med fokus
pa fastigheter i handelsomraden utanfor
stadskarnorna. Fastighetsbestandet &ar
belaget i fyra tillvaxtregioner i Norden:

Stockholm, Géteborg, Oresund samt Oslo.

Catena AB (publ)

Box 262

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

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

Solberg ¢ Tryck: Strokirk-Landstréoms ¢ Foto: Jonatan Fernstrom, Peter Brundin, Nicklas Rudfell m. fl.
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