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B KORT OM CATENA

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

Catenas 31 fastighetsenheter hade per den 31 december
2009 ett bokfort varde pa 2 472 (2 354) Mkr. Catenas
hyresintakter uppgick per den 1 januari 2010 till 204,6 Mkr
(197,7) pa arsbasis.

Hyresavtalen &r langa och uthyrningsgraden hég. Den
genomsnittliga aterstdende hyresviktade |6ptiden for
samtliga hyresavtal uppgick per den 1 januari 2010 till
8,8 ar. Vid ingangen av 2010 var uthyrningsgraden 97,9
procent (96,3).

Catenas storsta hyresgast ar bilhandelsféretaget Bilia,
som per den 1januari 2010 svarade for 86 procent (91) av
Catenas hyresintakter.

Catena ska fortsatta arbeta med handelsfastigheter
med Bilia som en viktig hyresgést, men avser att genom
bade foérvary och nyuthyrningar ¢ka andelen intakter som
kommer fran andra hyresgaster. Catenas kompetens och
kunskap om handelsféretagens behov och dnskemal ska
ligga till grund for Catenas utveckling.

Affarsidé

Catena ska aga, effektivt forvalta och aktivt utveckla
valbeldgna handelsfastigheter som har forutsattningar
att generera ett stabilt vaxande kassafléde och en god
vardetillvaxt.

Overgripande mal

Catenas dvergripande mal &r att i kraft av sin fokuserade
inriktning ge aktiedgarna en langsiktigt god totalavkast-
ning genom att bli en ledande aktér med inriktning mot

handelsfastigheter pa ett antal strategiska orter.

Aktien

Aktien &r noterad pa NASDAQ OMX Stockholm och ater-
finns pa listan éver mindre bolag, Small Cap. Aktien hand-
las under kortnamnet CATE och aterfinns bland annat i
indexet for fastighetsbolag OMX Stockholm Real Estate.

Utdelningspolicy
Catenas utdelning ska langsiktigt utgéra 75 procent av
forvaltningsresultatet” efter skatt?.

D Resultat efter finansnetto exklusive realiserade och orealiserade vardeférandringar.
2) Resultat efter finansnetto belastat med 26,3 procent schablonskatt.

Lokalisering i tillvéaxtregioner

Bokfort varde, Hyresintékter, Hyrestid, Uthyrningsgrad,

Fastigheter Mkr Mkr ar %

Stockholm 9 819 65,2 10,2 95,0
Goteborg 10 551 45,7 83 98,4
Oresund 8 548 48,8 58 99,6
Oslo 4 554 44,9 10,9 100,0
Totalt 31 2472 204,6 8,8 97,9

Bilderna pa omslaget visar fastigheten Malmé Urnes 2



Strategi

Catena ska:

«  Aktivt forvalta fastighetsbestdndet med fokus pa att
stimulera langvariga kundrelationer genom att erbjuda
attraktiva lokaler i nara samarbete med sina hyresgéster.

* Forvarva handelsfastigheter med bra férutsattningar
for god langsiktig vardetillvaxt och stabila intakter.

« Aktivt foradla och utveckla fastighetsbestandet genom
att identifiera och genomféra vardehojande atgarder
som Okar fastigheternas attraktivitet och avkastning
med beaktande av risk.

* Avyttra fastigheter dar moéjligheten att skapa ytterligare
vardetillvaxt beddms som begrénsade.

Affarsmodell med fokus pa kassafldéde
Grunden for Catenas affarsmodell ar en stabil och 1ang-
siktig relation med hyresgéster i externhandelsomraden i
tillvaxtregioner. Tack vare ldnga och nast intill 100 procent
indexerade hyresavtal skapas stabila kassafléden. Catena
arbetar nara sina hyresgéaster for att fa forstaelse for deras
behov och 6nskemal.

| affarsmodellen ligger att aktivt férvalta fastigheterna
och anpassa dem i takt med hyresgasternas utveckling,
anpassningar som langsiktigt dkar vardet pa Catenas
fastighetsbestand. Det finns goda mojligheter att attrahera
nya hyresgaster tack vare fastigheternas strategiska lagen.

Mals&ttningen &r att andelen fastigheter for évrig han-
del pa sikt ska dka, bade genom forvary och genom att
bilhandelsfastigheter konverteras till annan typ av handel.
Catenas fastigheter ar beldgna i eller nara attraktiva
handelsomraden dar denna typ av konvertering i allt dkad
grad ar mojlig.

Soliditet
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Finansiella mal och utfall

Catena ska 6ver en konjunkturcykel uppvisa en:

o Soliditet om lagst 25 procent och hogst 35 procent.
® Rantetackningsgrad som e] understiger 1,75 ganger.

Réantetackningsgrad
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* Avkastning pé eget kapital som Sverstiger den riskfria réntan med minst 5 procentenheter’.

D Riskfri ranta ar definierad som rantan for en femarig svensk statsobligation.
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* Hyresintakterna uppgick till 203,3 Mkr (189,3)
* Forvaltningsresultatet uppgick till 124,5 Mkr (89,2)
» Arets resultat efter skatt uppgick till 120,4 Mkr (-131,9)

* Realiserade vardeférandringar ingick i periodens
resultat fore skatt med 3,2 Mkr (4,3)
» Orealiserade vardeférandringar ingick i resultatet med

34,0 Mkr (-293,7), varav fastigheter utgjorde 34,7 Mkr
(-260,2) och derivat -0,7 Mkr (-33,5)

« Under aret genomférdes investeringar i befintliga

anlaggningar med 39 Mkr (128)

Styrelsen féreslar en utdelning om 5,75 kr (5,25) per

aktie

Vasentliga handelser efter 2009 ars
utgang:

* Catena har inlett férhandlingar med ett norskt fastighets-

bolag om férsaljning av fastigheterna i Norge

» Catena saljer en fastighet i Kbpenhamn till Universitets-

og Bygningsstyrelsen (UBST)

Nyckeltal

2009 2008 2007 2006
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 14,3 -14,6 23,6 37,6
Soliditet, % 34 3.3 39,6 33,8
Rantetackningsgrad férvaltningsresultat, ggr 4,0 25 2,4 32
Belaningsgrad fastigheter, % 55,3 57,5 49,4 55,6
Aktierelaterade
Periodens resultat per aktie, kr 10,41 -1,41 18,70 22,05
Periodens forvaltningsresultat per aktie, kr 10,77 7,71 6,38 8,60
Periodens férvaltningsresultat efter schablonskatt per aktie, kr 7,93 5,55 4,59 6,19
Eget kapital per aktie, kr 76,27 69,70 86,99 71,43
Utdelning per aktie, kr 525 525 5,00 =

Se ytterligare nyckeltal i flerarséversikten pa sidan 62.



INTERVJU MED STYRELSEORDFORANDE OCH VD

B OKAD NETTOUTHYRNING, FORBATTRAT
RESULTAT OCH STARKARE FINANSER

Intervju med Catenas styrelseordférande Henry Klotz
och VD Peter Hallgren om féretagets utveckling 2009
och utsikter fér kommande ar.

Hur skulle ni vilja sammanfatta aret?

Peter Hallgren (PH): Vi har klarat oss bra trots finanskrisen.
Resultatet har forbattrats, liksom kassaflodet. Vi har ocksd uppnatt
vara finansiella mal. Verksamheten har en stabilitet som dr virde-
full i sidana hir tider. Catena har ldnga kontrakt pa i snitt 8,8 ar.
Dessutom dr uthyrningsgraden hog, 97,9 procent. Det hinger
samman med att vara fastigheter har ett affirsstrategiskt virde

for vara primira malgrupper.

Henry Klotz (HK): Sett utifran ett makroekonomiskt perspektiv
har Sveriges finanser klarat sig relativt bra. Det dr positivt for
fastighetsbranschen, vars villkor bedéms vara stabilare nu an vid
ingdngen av 2009. Inte minst tack vare att bankerna stir pa en
mer solid grund. Dessutom ir det positivt att Bilia, som ar var av-
gjort storsta hyresgist, var forutseende och hanterade nedgangen
i bilforsiljningen genom flera sparprogram. Bilia verkar ha god
mojlighet att komma stirkt ur krisen.

I
”Verksamheten har en stabilitet som ar

vérdefull i sddana hér tider.”

PETER HALLGREN, VD

Vad ar ni mest ndjda med?
PH: Att vi har lyckats mycket bra med uthyrningsverksamheten.
Nettouthyrningen var positiv trots ldgkonjunkturen och den redan
tidigare hoga uthyrningsgraden. Fastigheterna dr attraktiva, vilket
bland annat framgick nir Bilia valde att limna tvd anliggningar.
Vi tecknade kort tid darefter nya avtal med bildterforsiljare for
Skoda och Toyota. Jag dr dven nojd med att vi avvaktat med ny-
forvirv. De fa objekt som varit ute till férsiljning och som passat
in i var strategi har varit for dyra.

Det ar dven viktigt att lyfta fram kontorsfastigheten i Svager-
torp, Malmo, som vi under aret firdigstillde &t det borsnoterade
danska vindkraftbolaget Vestas.

HK: Jag instimmer. Uthyrningsnivdn ar i linje med vad vi brukar
se under en hogkonjunktur. Foretaget har dven sidnkt kostnad-
erna. Tillsammans leder det till ett 6kat kassaflode. Det ar ett
styrkebevis i den hir typen av marknadslige.

Ni har gjort fa investeringar och inga férvarv under aret,
varfor?

PH: Det har inte funnits tillrackligt attraktiva fastigheter att for-
virva. Dessutom ska vi komma ihag att bankerna varit restriktiva,
vilket forsvarat finansiering av storre investeringar och forviry.
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Men den frimsta orsaken dr som sagt att det inte funnits nigra
intressanta forvarvsmojligheter. Vi har snarare fokuserat pa att
prioritera befintliga kunder och forvalta de fastigheter vi redan har.

Har ni gjort nagra kostnadsanpassningar under aret?

PH: Ja, vi har genomfort ett besparingsprogram som bidragit till
ett okat kassaflode. Organisationen har trimmats vilket gjort oss
mer kostnadseffektiva. Rationaliseringarna vintas ge besparingar
om drygt 3 Mkr per dr. Min bedomning ér att vi inte kan ratio-
nalisera mer med befintligt bestind. Daremot kan vi 6ka antalet
fastigheter pa nuvarande organisation.

Vilka ar de storsta skillnaderna mellan Catena idag och
for fem ar sedan?

PH: Vi har sélt fastigheter utanfor storstadsregionerna som inte
passat in i var strategi. Det frigjorda kapitalet har vi investerat i
foradling i storstadsregionerna. Det har medfért att vara fastigheter
ir mer moderna idag dn for fem ar sedan.

Dessutom har vi 6kat antalet kunder. Vi bedomer att denna
utveckling kommer att fortsitta de narmaste dren. Samtidigt kom-
mer Bilia att langsiktigt vara en dominerande hyresgist. Bilia hyr
vara fem storsta fastigheter pa langa kontrakt, i snitt 10,4 ar. Det
skapar trygghet f6r bdde dem och oss.

HK: Efter borsnoteringen 2006 har en renodling av fastighets-
portfoljen genomforts. Foretaget har varit bra pé att foradla sina

fastigheter och darigenom forbattra avkastningen.

Vilka kommer att vara de framsta skillnaderna om fem ar?
HK: Huvudlinjen ar att fortsitta foriddla bestdndet och i synnerhet
vissa delar av bestandet dir det finns stor potential. Vi kommer
att sitta tydliga mal for utvecklingsarbetet. Foretaget dr dven

oppet for nya strategiska forvarv och investeringar.

Ett fatal av era fastigheter representerar en véldigt stor
andel av det totala vardet, hur hdjer ni vardet pa de
ovriga?

PH: Ligesfaktorn ar av storsta vikt ndr man ser framtida mojlig-
heter i bestdndet. De stora fastigheterna i Catena ar strategiskt
placerade pa de marknader dir vi opererar. I takt med att stor-
stadsregionerna expanderar geografiskt 6kar virdet pa bestandet.
Det sker givetvis inte 6ver en natt. Att vi har langa hyreskontrakt
gOr att vi kan ”vinta in” denna process. Parallellt vidtar vi
atgarder for att forddla bestdndet och hoja hyresintikterna nir
mojlighet ges.

HK: Vi har mojlighet att omvandla fastigheter i takt med att
storstiderna vixer och ligena blir attraktiva fér nya typer av
kunder. Det kan rora sig om fastigheter for 6vrig handel, vid
sidan om bilforsiljning. Men dven bostdder eller kontor likt det
vi fardigstillde 4t Vestas under 2009. Denna typ av foradling
leder till hogre hyresintikter och darmed battre kassafloden.



Hur ser mojligheten till férvarv ut framover?

HK: De dr goda. Mycket talar for att det kommer att ske stora
fordndringar inom det handelsrelaterade fastighetsbestandet pa
Catenas marknader. Marknaden har varit ndgot 6verhettad de
senaste aren. Jag tror att vi kommer tillbaka till sundare prisnivaer
redan under det andra halviret 2010.

I
"Fdretaget har varit bra pa att forédla

sina fastigheter och darigenom forbattra

avkastningen i fastighetsportféljen.”

HENRY KLOTZ, ORDFORANDE

Hur ser Catenas finansiella situation ut, kan bolaget
genomfoéra ett stérre forvarv?

HK: Den ir utomordentligt stark jamfort med de flesta borsnote-
rade fastighetsbolag. Det innebar att vi har kapacitet att genom-
fora forvarv. Men det giller att det ar ritt typ av objekt, som
passar in i var strategi. Det mdste dven vara ritt pris, som borgar
for langsiktigt stabil lonsamhet dven nér rantan stiger.

INTERVJU MED STYRELSEORDFORANDE OCH VD

PeterHallgren; VD och'Henry Klotz, styrélSeordforande.

Vilka strategiska prioriteringar gor ni under

kommande ar?

PH: Vir ambition ar att fortsdtta ha en hog uthyrningsgrad och
fortsdtta att foradla fastigheterna tillsammans med vara kunder.
Vi kommer iven att fokusera pa mojligheten att omvandla fastig-
heter till annan verksamhet sisom 6vrig handel, kontor eller
bostiader. Efter arsskiftet har vi, i samarbete med Solna stad,
beslutat att starta arbetet med en ny detaljplan for fastigheten

pa Haga Norra, Solna.

HK: Vi ska ta vara pa och tydliggora potentialen i bestdndet.

Det har renodlats ytterligare efter arsskiftet 2009/2010 d4 vi dels
tecknade ett avtal om forsiljning av en fastighet i Képenhamn,
dels inledde forhandlingarna kring avyttring av bestindet i Norge.
Dessutom kommer vi att bevaka marknaden och undersoka
mojligheterna till forvirv.

3 | CATENA2009



B MARKNADSOVERSIKT

Catenas priméra marknad bestar av handelsfastigheter i
externhandelsomraden beldgna i storstadsregioner. Vid

utgangen av 2009 hade Catena fastigheter i Stockholms-,
Goteborgs-, Oresunds- och Osloregionerna.

Fastighetsmarknaden drabbades liksom 6vriga marknader av den
kraftiga konjunkturnedgdngen i virldsekonomin, som inleddes
under det andra halvaret 2008 och som fortlopte under 2009.
Som en foljd av konjunkturnedgéngen sinktes rantorna, ndgot
som bidragit positivt till fastighetsbolagens resultat. Bolag med
langa kontrakt och hog uthyrningsgrad, likt Catena, har hittills
klarat lagkonjunkturen bra.

Storstadsregioner i fokus
Det finns ett antal dvergripande faktorer som paverkar marknaden
for handelsfastigheter i storstadsregioner. Hit hor bland annat
utvecklingen for samhillsekonomi, arbetsmarknad, inkomstfor-
delning och befolkningsutveckling. Dessa faktorer forandras delvis
i takt med konjunkturen. Det har dven visat sig att utvecklingen
varit mer positiv i storstadsregioner in i glesbebyggda omrdden
under en ldngre tid. Det framgar av en rapport fran Institutet
for tillvaxtpolitiska studier som offentliggjordes 2009. I den
konstateras bland annat att storstadsregioner och regionala centra
svarade for drygt 90 procent av tillvixten i landet under perioden
1998-2008. Den framtida regionala utvecklingen tyder pa en
fortsatt storstadskoncentration. Fram till r 2030, dit utredning-
ens prognos stracker sig, vintas en 6kning av storstadsregionernas
andel av befolkningen, sysselsittning och produktion, medan
ovriga regioner far se sina andelar minska. Mycket tyder pd att
utvecklingen kommer att bli snarlik i 6vriga Skandinavien.
Handeln, dédr externhandel utgor en betydande andel, har en
stor betydelse for utvecklingen i storstadsregioner, inte minst
i takt med att storstiderna vixer geografiskt. Den geografiska
expansionen ger dven mojlighet att omvandla externhandelsfast-
igheter till annan typ av verksamhet. Det kan exempelvis rora
sig om fastigheter for bilhandel, som omvandlas till 6vrig handel
alternativt bostader eller kontor, vilket leder till hogre intjanings-

formaga.

Catena jamfoért med andra fastighetsbolag

Drivkrafter pa Catenas marknader

Storstadsregionernas geografiska expansion: Storstadsregionernas
geografiska expansion och dirtill hérande infrastruktur och stads-
planering har stor inverkan pa Catenas marknadssegment. Detta
illustreras bland annat av foljande historiska aterblick; under den
andra halvan av 1900-talet fordubblades befolkningsmingden i
Sverige, medan storstidernas geografiska expansion ckade sex
ganger om. Utvecklingen mot kraftigt vixande storstadsregioner
drivs fortsatt pd fran sdvil naringslivet som fran politiskt hall i
syfte att skapa kritiska massor av savil kompetent arbetskraft
som foretagskluster med dndamalsenlig infrastruktur.

Féretagens strivan efter att uppna skalférdelar och
samtidigt tillmdtesga slutkonsumenternas behov av
tillgdnglighet, bekvamlighet och prisvardhet bidrar till
en dkad efterfradgan pa lokaler i externhandelsomraden.

Inképsbeteende och bilanvindande: Tva andra element som
ocksa har stor betydelse och dir fordndringen tar lang tid dr
slutkonsumenternas inkopsbeteende och anvindandet av fordon
vid handel. En undersokning frdn november 2009 av Svensk
Handel visar att dtta av tio svenskar anviander bilen nir de ska
kopa sillankopsvaror. Svenskar gor den storsta andelen av sina
dagligvaruinkop pa stormarknader, vilka oftast ligger i kopcentra
utanfor stadskdrnan. Nar det géller sidllanképsvaror ar monstret
detsamma, med den skillnaden att konsumenterna d3 ir beredda
att dka dnnu lingre for att gora sitt inkop.

Externbhandelns drivkrafter: Aven beteendet hos handlarna har
stor inverkan. Foretagens stravan efter att uppna skalférdelar och
samtidigt tillmotesga slutkonsumenternas behov av tillganglighet,
bekviamlighet och prisvardhet, bidrar till en 6kad efterfragan pa
lokaler i externhandelsomraden. Detta framgar tydligt ndr man
tittar pa dagligvaruhandelns utveckling. Antalet stormarknader
med butiksytor pa 6ver 2 500 kvm 6kade med 40 procent under
perioden 1996-2007. Trenden tyder pa att den hir utvecklingen
kommer att fortsitta.

I nedanstaende tabell framgar ndgra av de fordelar som extern-
handelsomraden bidrar med for savil slutkonsumenter som

hyresgaster.

Externhandelsomraden — férdelar ur ett
konsument- och hyresgastperspektiv

Rénte-
tacknings-
Fastigheternas  Uthyrnings- Belanings- grad, Slutkonsumentens Externhandelomradets Mojlighet for
direktavkastning, % grad, % grad, % ganger Snskemal fordelar hyresgéasten
Catena 7.2 98 55 4,0 God tillganglighet Battre tillgang till mark Kan erbjuda
Castellum 617 920 52 31 med bil. i yf?grstadsomradena. bra parkerings-
mojligheter.
Did 7,0 91 71 22 .. . a = A .
108 Stort utbud av Fler storre butiker pa Andamalsenliga
Sagax 8,1 95 73 2,0 butiker och varor. ett och samma stalle. lokaler.
Wihlborgs 6,3 91 61 2,7

1) Beraknad.

Kélla: Bolagens bokslutskommunikéer 2009
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Kan ha konkurrens-
kraftiga priser med
god marginal.

God kvalitet till bra Moderna och &ndamals-
priser. enliga fastigheter till
lagre hyra per kvm.




Konjunkturnedgangens effekt pa

fastighetsmarknaden i stort

Den finansiella krisen och det efterféljande rintefallet har paverkat
fastighetsbranschen som helhet. F4 trodde innan finanskrisen att
rantorna skulle bli sa ldga som de varit under 2009. Utan den
ldga riantan hade fastighetsmarknaden troligtvis utvecklats i en
mer negativ riktning. Konjunkturnedgangen har dven lett till lagre
kostnader for savil mark som byggnation.

Generellt sett har det varit f transaktioner under aret dven
om aktiviteten 6kade ndgot under de avslutande mdnaderna.
Nedgdangen i transaktionsvolym det forsta halvaret 2009 uppgick
exempelvis till 60 procent i Norge och 80 procent i Sverige jam-
fort med forsta halvaret 2008 enligt Newsec.

Nedgangen pa den norska fastighetsmarknaden kom tidi-
gare dn i Sverige och Danmark, men visade mot slutet av 2009
tydliga tecken pa dterhimtning. Det beror bland annat pa bittre
samhillsekonomisk utveckling mitt i form av BNP, minskad
arbetsloshet och 6kade exportintikter fran olje- och gasindustrin.

Den ldga aktiviteten beror bland annat pa att tillgdngen pa
kapital fran bankernas sida varit begransad, dels som en foljd
av likviditetsbristen i det finansiella systemet under det inledande
halvaret, dels som en konsekvens av bankernas krav pa okade
marginaler for att skydda sina balansrikningar.

En annan bidragande orsak ar att det dr vanskligt att rikna pa
objekten pa grund av osikerheten kring den framtida konjunktur-
och rinteutvecklingen. Mycket tyder dock pa att rantan kommer
att borja stiga under andra halvaret 2010.

Konjunkturnedgangens effekt pa handelsfastigheter
i externhandelsomraden
Externhandelsfastigheter av den karaktir som Catena erbjuder
har inte drabbats lika tydligt av finanskrisen som andra delar av
fastighetsbranschen. Vid en undersokning vid Karlstads universitet
varen 2009 genomfordes ett antal intervjuer med sex ledande
foretag inom fastighetsvirdering i Sverige. Den indikerar att
det geografiska liget pa fastigheter har en stor betydelse under
lagkonjunkturen. Bland annat anses fastigheterna som ligger i
attraktiva lagen inte vara lika kinsliga for vakanser som de fastig-
heter som ligger i mindre attraktiva lagen.

Detta faktum beldggs genom den fortsatt hoga uthyrningsgraden
i Catenas bestdnd under aret.

Konjunkturnedgangens effekt pa bilhandeln
Forsiljningen av nya personbilar minskade kraftigt under det
forsta halvaret for att ddrefter vinda uppat igen. Enligt statistik
fran BIL Sweden registrerades drygt 213 000 nya personbilar i
Sverige under 2009. Det motsvarar en minskning med 16 procent
jamfort med 2008. Utfallet dr hela 11 procentenheter bittre dn
den prognos som BIL Sweden gjorde infor 2009 vid ingdngen
av dret. BIL Swedens prognos for forsiljning av nya personbilar
for 2010 uppgar till 255 000, vilket motsvarar en uppgang med
20 procent jamfort med 2009.

Forsiljningen av begagnade bilar minskade ocksd under 2009,
men inte som en foljd av ligre efterfrigan utan pa grund av
begrinsad tillging pa begagnade bilar.

MARKNADSOVERSIKT

Bilhandeln har vidtagit kostnadsbesparande dtgirder for att
parera nedgdngen i efterfrigan, vilket bland annat lett till lagre
investeringsvilja i verksamhetslokaler.

Catenas storsta hyresgist, Bilia, genomférde omfattande effek-
tiviseringsatgirder under dret. Det bidrog till ett positivt rorelse-
resultat, som uppgick till 206 Mkr (-16) exklusive jamforelse-
storande poster. Aven kassaflodet stirktes, liksom soliditeten,
vilken uppgick till 30 procent (23) vid utgangen av 2009. Resul-
tatet efter skatt uppgick till 114 Mkr (-110), varav vinsten under
det fjirde kvartalet svarade for 84 Mkr (=152). [ en kommentar
till det fjarde kvartalet sidger Bilias VD, Jan Pettersson: ”Framfor
allt ar det okad forsiljning av bide nya och begagnade bilar som
ligger bakom resultatforbattringen. Dessutom har marginalen pa
begagnade bilar forbattrats. Forutsittningarna for 2010 dr avse-
virt battre dn for ett ar sedan, med hogre orderstock av nya bilar,
lagre kostnadsniva och kapitalbindning. Dessutom ar marknads-
situationen betydligt battre i bidde Sverige och Norge.”

Kundgrupper

Catenas erbjudande riktas framst till dterforsiljare av sillan-
kopsvaror, dir bilaterforsiljare dr den storsta kundgruppen, samt
till aterforsiljare inom volymhandel. Den gemensamma namnaren
ar att de efterfrigar indamaélsenliga lokaler i externhandelsomra-
den.

Bildterforsiljare star for den storsta andelen av foretagets
hyresintikter. Av dem ar Bilia den storsta hyresgasten. Under aret
har kundbasen breddats genom nya kontrakt med bland andra
aterforsiljare av Skoda och Toyota. Bilia har varit foretagets
storsta kund sedan Catena delades ut till Bilias aktiedgare i april
2006. Relationen till Bilia har bidragit till unik kompetens om
fordonsbranschen som kan utnyttjas i andra branscher dir hyres-
gasterna stiller krav pa forandring.

Catenas fastigheter ligger i bra och attraktiva ligen, vilket
bidrar till mojligheten att locka andra hyresgister. Det visade sig
inte minst under 2009 da Bilia lamnade fastigheten i Kungsbacka,
som omgdende hyrdes ut till Motor Trend AB (Toyota).

Konkurrenter
Catenas fastighetsbestdnd bestér till stora delar av bilhandels-
fastigheter. Marknaden for dessa dr mycket fragmenterad, och
antalet fastighetsbolag som endast fokuserar pa externhandels-
omrdden ir fi. Catenas konkurrenter kan delas in i tvd kategorier,
dels borsnoterade fastighetsbolag sdsom Castellum, Corem, Sagax
och Wihlborgs, dels lokalt starka aktorer med god kdnnedom om
den lokala marknaden med ett brett natverk.

Jamfort med branschen har Catena langa hyresavtal, upp till
13 4r med ett genomsnitt pa 8,8 ar. Aven i fraga om uthyrnings-
graden sticker Catena ut. Den 1 januari 2010 var den ekonomiska
uthyrningsgraden 97,9 procent (96,3), vilket ir hogt bade i ett
branschperspektiv och i jimforelse med 6vriga borsnoterade
fastighetsbolag.
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B FASTIGHETSBESTANDET

Catena hade vid utgdngen av 2009 sammanlagt 31

fastighetsenheter (31) med en total uthyrbar yta om

231 314 kvm (230 529). Fastighetsbestandet &r indelat

i fyra geografiska omraden: Stockholmsregionen, Géte-

borgsregionen, Oresundsregionen och Osloregionen.
Catenas fastigheter hade den 31 december 2009 ett

bokfért varde om 2 472 Mkr (2 354) och den 1 januari

2010 ett hyresvdarde om 209,0 Mkr (205,2). Stockholms-

regionen svarade fér den stérsta delen, 33 procent (34),

av det bokférda vardet.

Specialiserat p& handelsfastigheter
Catena ir fokuserat pa fastigheter i externhandelsomrédden. Idag
anvinds fastigheterna framst for bilforsiljning och tillhérande
verksamhet som verkstader, tillbehorsbutiker och reservdelslager.
Fastigheterna bedoms ha god potential for anvindning inom 6vrig
externhandel, framst tack vare deras goda kommunikations- och
handelsldgen samt stora parkeringsytor.

I Catenas strategi ligger att andelen av fastighetsbestdndet som
anvinds for 6vrig handel ska 6ka, dels genom att bilhandelsfas-
tigheter helt eller delvis foriddlas och konverteras till annan typ

av verksambhet, dels genom forvirv av nya fastigheter.

Effektivisering i férvaltningen

Under aret har Catena genomfért kostnadsbesparingar och
effektiviseringar i forvaltningen. I Norge har verksamheten
omorganiserats och lagts ut pa extern forvaltning. Aven delar av
verksamheten i Stockholm har omorganiserats genom att ansvaret
for forvaltningen har tagits 6ver av forvaltningschefen i Goteborg.
Atgiirderna bérjade ge effekt fran och med det tredje kvartalet 2009.
Kostnadsbesparingarna bedéms uppga till drygt 3 Mkr per ar.

Hyresvarde och hyresintakter

Catenas totala hyresvarde uppgick per den 1 januari 2010 till
209,0 Mkr (205,2). Den ekonomiska uthyrningsgraden var vid
samma tid 97,9 procent (96,3), vilket dr battre in genomsnittet

Fastighetsbestandet, nyckeltal

for de borsnoterade fastighetsbolagen. Catenas hyresforluster
under 2009 var marginella och uppgick till endast 0,3 Mkr.
Fastighetsbestandets totala hyresintikter uppgick till 203,3
Mkr (189,3). Fastighetsbestandet har haft en positiv hyresutveck-
ling. Under 2009 steg de genomsnittliga hyresnivderna i Catena
med 4,7 procent till 886 kronor per kvm (846). Stockholms-
regionen svarar for den storsta andelen av hyresvardet per
den 1 januari 2010 med 33 procent foljt av Oresundsregionen
med 23 procent samt Goteborgsregionen och Osloregionen med
vardera 22 procent.

Kundstruktur och hyresavtal

En god relation med kunderna ar en betydelsefull faktor for en
fastighetsdgares framgdng. Har har Catena en klar fordel tack
vare sin tydliga fokusering och mangériga erfarenhet av handels-
fastigheter.

Catena vet vilka villkor som priglar kundforetagens verksam-
heter och vilka utmaningar de star infor. Bolaget kan darfor erbju-
da andamalsenliga lokaler som skapar mervirde for kunderna.

Bilia dr Catenas storsta hyresgést och svarade per den 1 januari
2010 for cirka 86 procent (91) av hyresintikterna. Bilia, som ar
noterat pA NASDAQ OMX Stockholm, dr Nordens storsta bil-
handelskedja med en omsittning pa 13 700 Mkr (14 280) under
2009. Bland 6vriga hyresgister finns bland annat Vestas, Volvo
Truck Center Sweden, Brandworld och Tidermans Hyrmaskiner
samt Motor Trend AB och Bjorn Canings Eftf A/S som ar bildter-
forsiljare for Toyota respektive Skoda.

Vid bérsintroduktionen 2006 tecknades nya hyresavtal med
Bilia. I samband med den tecknades ocksa ett ramavtal som idag
omfattar sex av Catenas 31 fastighetsenheter, vilket motsvarade
13,4 procent (15,4) av hyresintikterna per den 1 januari 2010.
Avsikten med avtalet var att Bilia skulle ha mojlighet att limna
ytor motsvarande hogst en tredjedel av i ramavtalet 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 valde att utnyttja ramavtalet per
den 31 december 2008 avseende en fastighet i Kungsbacka, som

Catenas hyresutveckling

kr/kvm
31dec 31dec 31dec 31dec 1000
2009 2008 2007 2006
Antal fastigheter 31 31 30 35 800
Fastigheternas bokférda varde, Mkr 2472 2354 2 479 2352
Direktavkastning, % 72 73 6,1 6,6 600
Uthyrbar yta, kvm 231314 230 529 227 500 258 462
Hyresintakter, kr/kvm 886 846 772 697 400
Driftséverskott, kr/kvm 775 734 663 599
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,9 96,3 98,3 98,8 200
Overskottsgrad, % 87,4 86,3 85,9 85,7
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limnades i februari 2009. Denna fastighet utgjorde 9,8 procent av
det totala ramavtalet. Ett nytt tredrigt avtal avseende fastigheten
tecknades per omgdende med Motor Trend AB, som ir dterforsil-
jare for Toyota.

For fastigheten i danska Brondby, som Bilia lamnat, tecknade
Catena ett nytt hyresavtal med Bjorn Canings Eftf A/S, som ar
aterforsiljare av Skoda i Képenhamnsregionen. Avtalet 16per éver
atta ar.

Hyresnivén for uthyrda lokaler med liangre avtalstider dn tre ar
ar normalt bundna till konsumentprisindex. I Catenas bestand ar
nédstan 100 procent av bashyran i hyresavtalen féremal for denna
arliga justering.

Hyresavtalen har varierande l6ptider. Den genomsnittliga dter-
stdende hyresviktade l6ptiden for samtliga hyresavtal uppgick per
den 1 januari 2010 till 8,8 ar (9,3). Uppsigningstiderna varierar
fran en till 24 manader och forlingningstiderna dr pa mellan en

manad och fem 4r.

Nya hyresavtal - positiv nettouthyrning
Uthyrningen uppgick under &ret till 14,2 Mkr, vilket omfattar
sdvil omforhandlade som nytecknade avtal i befintligt bestdnd.
Detta resulterade i en positiv nettouthyrning trots konjunkturned-
gangen och den sedan tidigare hoga uthyrningsgraden i bestandet.
Den genomsnittliga 16ptiden for samtliga tecknade avtal ir fem
ar. Bilia, som fortsatt dar Catenas storsta hyresgdst, svarar for 18
procent av de nya kontrakten. Uthyrning till andra bilaterforsal-
jare utgor cirka 35 procent av nytecknade kontrakt.

Investeringar och avyttringar
Investeringar, det vill siga forddling och utveckling av befintliga
fastigheter samt forvarv av nya fastigheter och nyproduktion,
ska genomféras dir dtgirderna mojliggor 6kad uthyrningsgrad,
okade hyresnivder och forbittrade kassafloden. Generellt sett har
aktiviteten varit lagre under 2009 dn under 2008, till stora delar
som en konsekvens av konjunkturnedgingen.

Foradling och utveckling: Under aret genomfordes mindre
investeringar om totalt 39 Mkr (128) i befintliga fastigheter.

Catenas uthyrningsgrad
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FASTIGHETSBESTANDET

Catena har bland annat investerat i anliggningen i Haninge, som
hyrs av Bilia. Insatsen innebar en uppgradering till en modern
bilanliggning, som ir anpassad for forsiljning av flera bilvaru-
marken. Samtidigt triffades en 6verenskommelse med Bilia om att
forlinga nuvarande hyresavtal fem dr, till 2019. Under avtalstiden
utgdr hyrestilligg for investeringen.

Nyproduktion: I mars 2009 flyttade det danska borsbolaget
Vestas in i nya kontorslokaler i Svagertorps handelsomrade,
Malmé. Det forsta spadtaget for byggnaden togs i mars 2008 och
investeringen uppgick till totalt 72 Mkr inklusive markforvirv.
Investeringarna borjade generera hyresintikter med full effekt fran
andra kvartalet 2009.

Forvarv: 1 Catenas strategi ligger att inom prioriterade geogra-
fiska omraden forvdrva handelsfastigheter med forutsittningar for
god langsiktig vardetillvaxt och stabila intdkter. I huvudsak ska
forvirv goras av fastigheter dir det finns forddlingspotential och
dir liget ar en avgorande faktor. Under 2009 har det inte skett
ndgra forvirv av nya fastigheter. Det kan dock komma att ske
under kommande ar, givet att utbudet av fastigheter som passar in
i Catenas forvirvsstrategi okar och att investeringskalkylerna blir
mer attraktiva.

Avyttringar: Catena ser lopande ver sitt bestdnd for att iden-
tifiera fastigheter som bor siljas, exempelvis for att renodla port-
foljen och oka effektiviteten i forvaltningen. Det forsta kvartalet
2009 genomfordes en forsiljning av cirka 3 800 kvm tomtmark
med byggritt i Lillestrom i Norge, vilket gav en reavinst pa 3,2 Mkr.

Byggratter och exploateringsmajligheter

Vid virderingen av Catenas fastighetsbestidnd har byggritter pa

fem fastighetsenheter asatts ett explicit virde; Hastkraften 1 och

2 (Jagersro) samt Urnes 2 (Svdgertorp) i Malmo, Filtspaten 2

i Lund, Skar 57:13 (Almedal) och Hogsbo 35:1 i Goteborg.
Av dessa fem byggritter ar Urnes 2 i Malmo, Faltspaten 2

i Lund och Skir 57:13 i Géteborg omedelbart tillgingliga for

exploatering. De 6vriga forutsitter att nuvarande hyresgist

limnar hela eller delar av fastigheten.

Fastigheternas marknadsvérde

1000-tal, kvm Mkr
300 2500
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FASTIGHETSBESTANDET

Fastigheten pd Haga Norra, Solna, har &satts ett explicit virde-
tilligg for framtida potentiell byggritt.

Virdet pd Catenas samlade aktuella och potentiella byggratter
uppgick till 44 Mkr per den 31 december 2009.

Utover de ovan explicit varderade byggritterna och exploater-
ingsmojligheterna bedoms ndgra fastigheter ha ett sadant geogra-
fiskt lage att de kan vara limpliga att exploatera for bostider eller
kontor. En sddan foriddling ger oftast en storre exploateringsgrad
an bilhandel och dirmed en god lonsamhet. Dessutom bor det til-
laggas att bostider och kontor inte kriver lika stora parkeringsy-
tor som bilhandeln gor. En konvertering kan darfor medfora en
okad byggrattsvolym att utveckla.

Catena har efter periodens utgang, i januari 2010, i samarbete
med Solna stad beslutat att starta arbetet med en ny detaljplan
for fastigheten pd Haga Norra. Arbetet innebir en utveckling av
omradet med inriktning mot bostiader och kontor. P4 omradet
kommer det dven att inrymmas en ny bilanldggning med forsilj-
ning och service. Catena bedomer dartill att det finns en potential
for ytterligare exploatering pa flertalet av fastigheterna den dag
nuvarande hyresgister far forindrat ytbehov eller flyttar.

Utover befintliga byggritter soker Catena aktivt nya mark-
omraden att exploatera. Dessa omrdden bor ligga i, eller i anslut-

ning till, handelsomraden i de prioriterade tillvixtomrddena.

CATENA2009 | 8

Forfallostruktur kontrakterade hyresintdkter
per den 1januari 2010

Hyresintakter

Antal Uthyrd yta,
Forfall, ar avtal kvm Mkr Andel, %
2010 10 5450 54 2,6
201 5 3894 2,7 1,3
2012 18 10 222 9,4 4,6
2013 5 1668 8,1 4,0
2014 8 35097 28,8 14,1
2015 4 14 459 14,6 7]
2016 3 3830 41 2,0
2017 3 15181 n3 55
2018 1 3688 6,4 31
2019 2 22034 19,0 9,3
2020 3 19 951 27,0 13,2
2021 2 45734 33,3 16,3
2022 3 27 010 231 mn3
2023 1 7627 n4 56
Totalt 68 225 845 204,6 100,0

Genomsnittlig kontraktstid uppgar till 8,8 ar.




Fastighetsbestandet per den 31 december 2009

FASTIGHETSBESTANDET

Ekonomisk
Antal Uthyrbar yta, Bokfort varde Hyresvarde uthyrnings-
Segment fastigheter kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm grad, %
Stockholmsregionen 9 88 566 819 9247 68,6 775 95,0
Goteborgsregionen 10 56 569 551 9740 46,5 822 98,4
Oresundsregionen 8 53957 548 10156 49,0 908 99,6
Osloregionen 4 32222 554 17193 44,9 1393 100,0
Summa 31 231314 2472 10 687 209,0 904 97.9
De fem st6rsta fastigheterna svarar for 48,3 procent av hyresintékterna.
Forandring av férvaltningsfastigheternas bokférda varde Marknadsvarde forvaltningsfastigheter
den 1 januari 2009 -den 31 december 2009 per den 31 december 2009
Mkr Véarderade av Varderade
Forum Fastighets- av annan
Bokfért varde vid ingdngen av perioden 2354 Mkr ekonomi varderare Totalt
Vardeférandringar 35 Stockholmsregionen 819 — 819
Investeringar i befintligt bestand 39 Goteborgsregionen 551 — 551
Férvarv - Oresundsregionen 436 12 548
Valutaeffekt 44 Osloregionen — 554 554
Bokfdrt virde vid utgangen av perioden 2472 Totalt Catena 1806 666 2472
Forfallostruktur hyresavtal per den 1 januari 20107 Hyresvérde (totalt 209,0 Mkr)
er den 1 januari 2010
Mkr P !
Stockholms-
35 regionen 33%
30 Goteborgs-
25 regionen 22%
Oresunds-
20 regionen 23%
15
Osloregionen 22%
10
5
0 Bokfort varde (totalt 2 472 Mkr)
O N W W™ & » b A0 N DD per den 31 december 2009
NN A e VN b
S S S S S S S S S L

1) Foérfallostruktur oaktad avstegsmojligheter i ramavtal med Bilia.

Ramavtalet avser sex fastigheter, som tillsammans omfattar 13,4 procent av
hyresintékterna per den 1 januari 2010. Ramavtalet ger Bilia mgjlighet att lamna
ytor motsvarande hogst tva tredjedelar per 31 december 2011 och samtliga ytor
som omfattas av ramavtalet per 31 december 2014. | och med detta upphér
ramavtalet att galla. Hyresgasten har enligt ramavtalet inte ratt att lamna ytor vid
andra tillféllen &n ovan namnda.

Sammanstallning ytor per region

Stockholms-
regionen 33%

Goteborgs-
regionen 22%

Oresunds-
regionen 22%

Osloregionen 23%

Uthyrbar yta, kvm

Region Markareal Kontor Butik/Bilhall Lager Industri Ovrigt Totalt
Stockholmsregionen 173 705 7 295 18 210 8697 22 380 31984 88 566
Goteborgsregionen 203122 4597 14 722 7944 17 591 n71s 56 569
Oresundsregionen 123 248 7242 14 379 3501 12792 16 043 53957
Osloregionen 67 023 2188 10 021 4084 11750 4179 32222
Totalt 567 098 21322 57 332 24 226 64513 63 921 231314
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BSTOCKHOLMSREGIONEN

Stockholmsregionen var per den 31 december 2009
Catenas vardemadssigt storsta segment. Det bokférda
vardet uppgick till 819 Mkr, vilket motsvarade 33 procent
av det totala fastighetsbestandets bokférda varde.

Catenas innehav i regionen utgdrs av nio fastighetsenheter med en
total uthyrbar yta om 88 566 kvm. Tre av enheterna ir uppldtna
med tomtritt och en arrenderas. Bestandet utgors dels av fastigheter
belagna utmed Stockholms infartsleder i Segeltorp, Solna och
Alvik, dels av fastigheter i Taby, Kista, Vinsta, Haninge, Tumba
och Sodertilje.

Hyresvirdet per den 1 januari 2010 uppgick till 68,6 Mkr, och
hyresintikterna till 65,2 Mkr, vilket motsvarar en ekonomisk
uthyrningsgrad pd 95,0
procent. Den genomsnittliga

[
Catena har fatt flera nya
hyresgéster under aret.

—

Utveckling under 2009
Uthyrningsverksamheten gav bra resultat under dret. Catena har

aterstiende hyresviktade
loptiden for hyresavtalen i
Stockholmsregionen uppgéar
till 10,3 &r.

kunnat hilsa flera nya hyresgéster vilkomna. Hit hor bland andra
Dickia, Bring och Sverull.

Den enskilt storsta foridlingsinsatsen gjorde Catena i bil-
anldggningen i Haninge, som hyrs av Bilia. Investeringen innebar
en uppgradering till modern standard och forsiljning av flera
bilvarumirken. Ombyggnaden stod firdig i september 2009.

I samband med uppgraderingen forlingdes nuvarande hyresavtal
i fem ar, till 2019.

Under aret omorganiserades ocksd delar av verksamheten i
Stockholm i syfte att dstadkomma kostnadsbesparingar och
effektivisering. Ansvaret for forvaltningen 6vertogs av forvalt-
ningschefen for Goteborgsregionen.

Fastighetsférteckning

Marknaden

Intresset for att utveckla befintlig handel och nyetableringar i externa
omrdden har varit stort i regionen under en lingre tid. Storre
livsmedelskedjor samt butikskedjor med forsiljning av till exempel
hemelektronik och mébler driver denna utveckling. Under det
sista kvartalet 2008 och hela 2009 har intresset for nyetableringar
dock varit ligre, som en konsekvens av finanskrisen med efter-
foljande kapitalbrist och konjunkturnedgang.

De storsta externhandelsomradena finns i Barkarby i nordvist
och Kungens Kurva i sédra Stockholm, som tillsammans med
Skidrholmen ir en av Nordens storsta handelsplatser. Segeltorp
som ligger i anslutning till den norra avfarten till Kungens Kurva,
har under senare ar utvecklats till ett bilhandelsomrdade med allt
fler terforsiljare. Catena uppgraderade under dren 2005-2008
sin anldggning, som har ett strategiskt lige i omradet. Aven i
omrddet kring Catenas fastighet i Haga Norra i Solna pagér en in-
tensiv utveckling med utbyggnad av bostader, kontor och handel.

Uthyrbar yta, kvm

Tomtratt A
M)/ Byggar/
Arrende  Ombygg-  Mark- Butik/ . Taxerings-
Fastighetsenhet Kommun Adress (A) nadsar areal Kontor Bilhall Lager Industri Ovrigt Totalt varde, Tkr
1  Kidet 3 Botkyrka Olvonvégen 10 1966/2000 2206 o 9 90 212 57 368 1063
2 Soderby 2:771 Haninge Kilowattvagen 11 1979/2009 1163 142 1125 410 790 572 3039 374
3 Myren2och3 Huddinge Héradsvagen 255 1983/2005 39690 2627 5067 2259 4108 1982 16043 93 818
4 Stora Frésunda 2
och Hagalund 2:2 Solna Froésundaleden 4 1973/2000 53513 3999 5995 2048 5824 22823 40689 246 000
5 Grend2 Stockholm Danmarksgatan 52 T 1978/- 5763 41 305 607 990 2533 4476 20787
Skutkrossen 13 Stockholm Krossgatan 37 T 1970/- 19 026 181 317 13177 4899 2105 8819 30329
Drottningholms-
7 Spiselhéllen 5 och 7 Stockholm vagen 185-193 A 1948/1969 3342 45 1101 419 844 418 2827 9246
8 Slapvagnen1 Sodertalje Morabergsvagen 12 T 1979/2007 29 968 193 2916 1137 4153 915 9 314 27 798
9 Tandstiftet 4 Taby Enhagsvagen 6 1971/2000 9 034 67 1375 410 560 579 2991 13 237
Totalt Stockholmsregionen 173705 7295 18210 8697 22380 31984 88566 453 652
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B GOTEBORGSREGIONEN

Det bokférda virdet pa fastighetsbestandet i Géteborgs-
regionen uppgick den 31 december 20009 till 551 Mkr,
vilket motsvarade 22 procent av det totala fastighetsbe-
standets bokférda vérde.

I regionen idger Catena tio fastighetsenheter med en total uthyrbar
yta om 56 569 kvm. Bestandet utgors av fastigheter i kommunerna
Goteborg, Partille, Kungilv, Kungsbacka och Stenungsund.

Hyresvirdet per den 1 januari 2010 uppgick till 46,5 Mkr,
och hyresintikterna till 45,7 Mkr, vilket motsvarar en ekonomisk
uthyrningsgrad pa 98,4 procent. Den genomsnittliga dterstdende
hyresviktade loptiden for hyresavtalen i Géteborgsregionen upp-
gar till 8,3 ar.

De storsta externhandelsomradena i regionen ar Backaplan, Kal-
lered, Bickebol och Sisjon. Backaplan dr en av Goteborgs storsta
handelsplatser med 6ver 100 butiker, restauranger och 6vrig
service. Planeringen for en upprustning och modernisering av
omrddet har pagatt under ldng tid, och nu planeras nybyggnation
av kopeentrum, volymhandel och bostider med malet att etablera
Backaplan som en attraktiv blandstad med sitt strategiska lage pa
Hisingen.

Hogsbo/Sisjon i Goteborg och Eklanda i Mélndal bildar till-
sammans Nordens storsta sammanhingande industriomrade, dir
delar av omradet har genomgétt en forandring mot externhandel.
I Eklanda har under de senaste dren dven flera bilaterforsiljare
etablerat sig och ett bilhandelsomrade har vuxit fram.

Catena ager fastigheter bade vid Backaplan, i Hogsbo/Sisjon

och Eklanda.
Utveckling under 2009
Under dret tecknades hyresavtal med Motor Trend AB, som ar
aterforsiljare av Toyota. Avtalet omfattar merparten av den
storre fastigheten i Kungsbacka. Kontraktet 1oper over tre ar.
Catenas ldngsiktiga plan ir att utveckla omradet for etablering av
bostiader. Efterfrigan pd bostider vintas vara stor i Kungsbacka
framover och responsen frén kommunen har varit positiv.
Mot slutet av dret inleddes planeringen av rivningsarbetet
for den sodra byggnaden pa fastigheten i Almedal i Géteborg.
Byggnaden ar fran 1953

[
| Almedal planeras nybygg-
nation av verksamhets-
lokaler och kontor.

—

och omfattar en yta pé cirka
3 000 kvm. Hir planerar
Catena for nybyggnation

av verksamhetslokaler

och kontor.

Marknaden

Externhandeln i Goteborgsregionen har 6kat bade i antal for-
siljningsstillen och i omsittning under en lingre tid, i takt med
den allmanna tillvaxten i regionen. Finanskrisen hosten 2008 och
den efterfoljande ligkonjunkturen, som slagit sarskilt hart mot
de stora arbetsgivarna inom fordons- och verkstadsindustrin, har

dock medfort ett minskat intresse for nyetableringar under aret.

Fastighetsforteckning

Uthyrbar yta, kvm

Tomtratt A
M/ Byggar/ . .
Arrende Ombygg-  Mark- Butik/ . Taxerings-
Fastighetsenhet Kommun Adress (A) nadsar areal Kontor Bilhall Lager Industri Ovrigt Totalt varde, Tkr
10 Backa 166:1 Goteborg Norra Deltavagen 7 1988/2005 5367 o 232 16 333 158 839 5230
11 Backa 166:2 Goteborg Norra Deltavagen 5 1979/2008 21408 7 1320 2 316 (0] 807 4 614 17 460
Norra Langebergs-

12 Hogsbo 35:1 Goteborg gatan 3 1973/2006 63 483 3157 5181 1183 5055 5444 20020 95 927
13 Skar 57113 Goteborg Almedalsvagen 13 1960/2008 23997 253 460 1156 4126 1305 7300 47 000
14 Trombonen 3 Méindal Jolengatan 15 2002/- 17165 199 2044 717 1422 645 5027 27 835
15 Verkmastaren 6 Kungsbacka Lantmannagatan 2 1970/2001 14 379 162 964 550 1610 27 3557 12 572
16 Verkmastaren 7 Kungsbacka Varbergsgatan 28 1975/1977 3835 (o) 331 78 314 14 837 3075
17 Skruven1 Kungalv Bultgatan 38 1988/2005 28 075 655 1948 857 2415 689 6564 18 048
18 Ugglum 7:40 Partille Goteborgsvagen 36 1986/2001 10130 (0] 1515 428 834 1015 3792 17180
19 Doterdd 1:65 Stenungsund Doterddsvagen 40 1967/2000 15283 (0] 727 543 1482 1267 4019 1220

Totalt Géteborgsregionen 203122 4597 14722 7944 17591 11715 56 569 255 547
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B ORESUNDSREGIONEN

Det bokforda vardet pa fastighetsbestandet i Oresunds-
regionen uppgick den 31 december 2009 till 548 Mkr,
vilket motsvarade 22 procent av det totala fastighets-
bestandets bokférda vérde.

I Oresundsregionen finns tta fastigheter med en totalt uthyrbar
yta om 53 957 kvm. Bestandet utgors av fastigheter i Malmo

och Lund samt i danska Képenhamn, Brondby och Roskilde.
Fastighetsbestandet i Oresundsregionen delas in i tva delmarknader:
Malméregionen och Képenhamnsregionen.

Hyresvardet per den 1 januari 2010 uppgick till 49,0 Mkr, och
hyresintikterna till 48,8 Mkr, vilket motsvarar en ekonomisk
uthyrningsgrad pa 99,6 procent. Den genomsnittliga dterstdende

hyresviktade l6ptiden for

[
Kontorsbyggnaden at
Vestas fardigstalldes i mars.

— N

hyresavtalen i Malméregio-
nen uppgar till 5,5 ar och
for Kopenhamnsregionen
till 5,8 &r.

Utveckling under 2009

Under 4ret slutfordes en storre nybyggnation, pa fastigheten
Malmé Urnes 2, med en tomtyta pa 10 950 kvm. Har uppforde
Catena en kontorsbyggnad om cirka 3 700 kvm &t det danska
borsnoterade foretaget Vestas. Investeringen uppgick till samman-
lagt 72 Mkr och inflyttning skedde i mars 2009. P4 fastigheten
finns ytterligare en byggritt om cirka 3 000 kvm.

I Brondby har Catena tecknat ett nytt hyresavtal med Bjorn
Canings Eftf A/S, som ir dterforsiljare av Skoda. Avtalet omfattar
den storre byggnaden pa fastigheten och loper 6ver atta dr. Denna
byggnad har i samband med uthyrningen renoverats och anpassats
for den nya hyresgisten. Den andra byggnaden pa fastigheten hyrs
sedan tidigare ut till Autohuset.

2009 tecknades dven ett tredrigt hyresavtal med Bilia rérande
Roskildefastigheten.

Fastighetsférteckning

Marknaden
Intresset for att utveckla befintlig handel och etablera nya handels-
omraden har varit stort i hela regionen under en lingre tid, pa
savil den danska som den svenska sidan. Antalet fastighets-
affdrer har varit f4 under det senaste aret som en direkt foljd av
konjunkturen. Aktiviteten 6kade dock mot slutet av dret och
Malmos lokalhyresmarknad har klarat sig bast bland de svenska
storstiderna under det gdngna dret. I Kopenhamn leder den
stabila hyresutvecklingen for fastigheter i bra ligen och med god
kvalitet till att priserna inte forvintas sjunka mycket mer.

Jdgersro dr ett av de storsta handelsomradena i Malmo med
béade kopcentrum och externhandel. Svagertorp med lage vid
motorviagen mot Képenhamn, soder om Malmo, ir ett annat ex-
pansivt externhandelsomrade inte minst mot bakgrund av att Ikea
oppnade virldens nist storsta Ikea-varuhus dir i oktober 2009.
I mars 2009 invigdes dven Malmo Entré, en storre inomhus-
galleria beldgen vid Viarnhem.

Catena har fastigheter savil i Jagersroomradet som i Svdgertorp
och vid Varnhem.

Uthyrbar yta, kvm

Tomtratt
M/ Byggar/
Arrende Ombygg-  Mark- Butik/ . Taxerings-
Fastighetsenhet Kommun Adress ( nadsar areal Kontor Bilhall Lager Industri Ovrigt Totalt varde, Tkr
20 Faltspaten 2 Lund Faltspatvagen 2 1979/2004 28 798 0 2906 689 2021 1911 7527 29 945
21 Hastkraften 1&2 Malmé Agnesfridsvagen 119 1972/2001 30 710 1207 6175 1585 3044 8274 20285 533N
22 Tyr2 Malmo Lundavagen 19 1987/2007 21714 o 1937 1227 3732 700 7596 31689
23 Urnes 1 Malmé Grophusgatan 3 2006/- 8539 1830 0] ] (0] 313 2143 10 967
24 Urnes 2 Malmo Grophusgatan 5 2009/- 10950 3688 (0] 0] [e) 0O 3688 2463
Totalt Malméregionen 100711 6725 11018 3501 8797 11198 41239 128 375
Vallensbaekvej 5-11/
25 Brondbyvester 24 Brondby Hesselager 4 1962/2009 8427 517 884 o O 4062 5463 -
26 Kobenhavn 4732 Koépenhamn Jagtvej 155 1900/1990 6178 (0] 1982 O 2684 659 5325 —
27 Roskilde Jorder 1 Roskilde Bytoften 7 1971/1985 7932 o] 495 [¢] 13m 124 1930 -
Totalt Kbpenhamnsregionen 22 537 517 3361 O 3995 4845 12718
Totalt Oresundsregionen 123248 7242 14379 3501 12792 16 043 53 957
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B OSLOREGIONEN

Det bokférda virdet pa fastighetsbestandet i Oslo-
regionen uppgick den 31 december 2009 till 554 Mkr,
vilket motsvarade 23 procent av det totala fastighets-
bestandets bokférda virde.

I Osloregionen dger Catena fyra fastigheter med en totalt uthyrbar
yta om 32 222 kvm. Bestandet i Osloregionen utgors av fastigheter i
Oslo (Okern), Skedsmo (Lillestrém), Ski (Follo) och Lier (Dram-
men).

Hyresvirdet per den 1 januari 2010 uppgick till 44,9 Mkr,
och hyresintikterna till 44,9 Mkr, vilket motsvarar en ekonomisk
uthyrningsgrad pa 100 procent. Den genomsnittliga dterstiende
hyresviktade loptiden for hyresavtalen i Osloregionen uppgar till
10,9 ar.

Utveckling under 2009

Under dret omorganiserades verksamheten i Osloregionen och
forvaltningen av bestindet lades ut pa extern férvaltning. Under
det forsta kvartalet 2009 genomfordes en forsiljning av cirka

3 800 kvm tomtmark med byggritt i Lillestrom, vilket gav en
reavinst pa 3,2 Mkr.

Marknaden

I Osloregionen sker utvecklingen av handelsomraden och handels-

lokaler frimst genom vidare exploatering av befintliga kdpcentra.
Detta beror framfér alle

[
Under aret saldes ca 3 800
kvm tomtmark i Lillestrom.

—

pa de begrinsningar som
finns avseende etablering
av handelsomraden utanfor
stadskdrnorna. Bland de
etablerade kopcentren har
aktiviteten varit hog under de senaste aren med renoveringar,
ombyggnationer och utvidgningar.

Finanskrisen och konjunkturnedgdngen som inleddes hosten
2008 har bland annat paverkat bilhandeln negativt och orsakat
en minskad omsittning i antalet fastighetsaffirer och nedgang i
fastighetsvirdena. Under det andra halvéret skedde dock en dter-

Fastighetsforteckning

himtning p4 fastighetsmarknaden i Osloregionen och det mirktes
ett okat intresse rorande fastighetsinvesteringar. En forklaring
ar den snabba dterhimtningen i samhillsekonomin. BNP-fallet
som inleddes under det tredje kvartalet 2008 vinde till uppgéng
redan det andra kvartalet 2009. De frimsta orsakerna bakom
den snabba aterhimningen utgors enligt Den norske Bank (DnB
NOR) av en expansiv finanspolitik, dtgarder for att sikerstilla
en fungerande finansmarknad och landets industriella struktur,
ddr exporten av energi har en betydande roll. Uppgangen var dock
inte tillrackligt stark, varfor BNP for heldret blev —1,1 procent
enligt DnB NOR, som forutspar en tillvixt om cirka 2 procent for
heldret 2010.

Catenas fastigheter dr vil etablerade nira expansiva omrdden
i Osloregionen.

=

Uthyrbar yta, kvm

Tomtratt .
m/ Byggar/
Arrende Ombygg-  Mark- Butik/ . Taxerings-
Fastighetsenhet Kommun Adress (A nadsar areal Kontor Bilhall Lager Industri Ovrigt Totalt varde, Tkr
Industrigatan 2,
28 Gnr18,bnr1 Lier Drammen T 1967/2008 18155 433 3276 1084 2240 594 7627 —
29 Gnr124, bnr2 Oslo Okernveien 115 1981/2007 23 846 1499 5250 2260 7588 2736 19333 —
30 Gnr 29, bnr 1116 Skedsmo Ardsen, Lillestréom 2005/~ 231 69 860 300 866 549 2644 —
31 Gnr 102, bnr 229 Ski Myrfaret, Follo 1984/2007 13 791 187 635 440 1056 300 2618 —
Totalt Osloregionen 67 023 2188 10021 4084 11750 4179 32222
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B VARDERING

Uppdraget

Forum Fastighetsekonomi AB (”Forum”) har pa uppdrag av
Catena AB (”Catena”) genomfort en marknadsvirdebedomning
av Catenas svenska fastighetsbestind med virdetidpunkten

31 december 2009. Catenas fastighetsbestind i Danmark och
Norge har pa motsvarande sitt varderats av RED Property
Adpvisers respektive DTZ Realkapital Verdivurdering AS.

Syftet med virderingen ir att bedoma de olika virderings-
objektens/fastigheternas marknadsvirde. Med marknadsvirde
avses det mest sannolika priset vid en normal forsiljning pa den
oppna marknaden.

Antalet virderingsobjekt/fastigheter uppgar till 31 st varav
24 st ar beldgna i Sverige, 3 st i Danmark och 4 st i Norge.
Samtliga fastigheter ir beligna i storstadsregioner.

Svenska fastigheter

Marknadsldget

Allmant om transaktionsmarknaden

Den ldnga perioden med stigande fastighetspriser brots under
hosten 2008. Anledningen till trendbrottet var finanskrisen och
den efterfoljande konjunkturnedgingen. Direfter priglades
marknaden av en avvaktande instillning. Omsittningen av
fastigheter sjonk och avkastningskraven steg. Aven de finansiella
forutsdttningarna i samband med investeringar forandrades
genom bankernas krav pa hogre andel eget kapital. Transaktions-
marknaden minskade sin omséttning med ca 70 procent under de
tre forsta kvartalen 2009 jamfort med samma period 2008.

Som en konsekvens av de dndrade forutsittningarna tar idag
en fastighetsaffir langre tid att genomfora. De fastigheter som har
omsatts har huvudsakligen varit attraktiva fastigheter i basta lige.
Under hosten 2009 har emellertid vissa positiva tecken kunnat
identifieras och omsittningen okar i dagslaget. Det ar framforallt
bostdder, vard/skola etc, hotell samt kontor i bra ligen som nu
omsitts. Koparkategorierna finns foretridesvis bland institutioner,
byggmaistarbolag etc med lag beldning, bostadsrattsforeningar och
de aktivaste marknaderna kan identifieras i Malmo, Goteborg,
Norrkoping/Linkoping, Stockholms innerstad

Den svenska fastighetsmarknaden blev under 2000-talet alltmer
internationell och var under flera ar en av de mest aktiva i Europa.
Idag ir bilden forindrad och flera utlindska aktorer har limnat eller
beslutat att limna Sverige. Det finns dock dven exempel pd utlindska
bolag som nu har planer p4 att soka sig hit for forsta gngen.

Trots att bankernas restriktiva hallning minskat nagot ar det
fortfarande svart att anskaffa krediter till investeringar. Detta far
i sin tur till f6ljd att manga fastighetsaffarer inte kan genomforas
trots att kopare och siljare dr 6verens om prisnivan. Bankernas
inflytande pa prisbildningen dr fortfarande hogre dn vad det
normalt har varit.

Frén flera hall har forvintningarna om stora vardefall varit
hogre dn vad som sedan kunnat noteras pa den 6ppna fastighets-
marknaden. De pessimistiska prognoserna har bland annat kunnat
avldsas via den negativa kursutvecklingen for de borsnoterade
fastighetsbolagen. Som mest var kursnedgangen 6ver 60 procent
(nov 2008) och de sa kallade implicita fastighetsvardena for-
vintades sjunka med i storleksordningen 25-35 procent. Sedan

hosten 2008 har emellertid kursutvecklingen ater varit positiv
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och under en tolvmanaders period har kursuppgangen varit drygt
50 procent. Riksbankens kraftiga sinkningar av reporintan och
efterfoljande sankta marknadsrantor har sannolikt varit den mest
betydelsefulla orsaken till det dimpade prisfallet. De ldgre finans-
iella kostnaderna har varit och ar fortfarande en motvikt mot de
forvantningar som annars finns om sjunkande marknadshyror och
okade vakanser.

Med utgangspunkt fran faktiska transaktioner och i kombi-
nation med 6vrig relevant marknadsinformation samt teoretiska
modeller kan noteras att avkastningskraven steg som kraftigast
under perioden december 2007 till december 2008. Okningen
varierade mellan olika delmarknader och fastighetskategorier men
rorde sig i storleksordningen 0,5-2,0 procentenheter. For perioden
efter forsta kvartalet 2009 bedoms okningstakten for avkastnings-
kraven ha varit svagare och for narvarande finns indikationer att
nivderna pa manga delmarknader dr pa vig att stabiliseras. For de
mest attraktiva fastigheterna tillika delmarknaderna finns indika-
tioner om att det till och med kan rora sig om sinkta avkastnings-
krav. Det ror sig dd om bra bostadshyresfastigheter i goda ligen
men dven for bland annat vissa kontorsfastigheter i storstiderna.
For de flesta delmarknader handlar det dock fortfarande om stor
osikerhet och fa transaktioner har genomférts. Det handlar alltsa
i hog grad om latenta 6kningar av direktavkastningskraven.

Det dr dirfor fortsatt svart att bedoma vilken prisniva det finns
kopare och finansidrer pa avseende sekundira objekt.

Allmdnt om hyresmarknaden

Efter manga ar av positiv hyresutveckling planar sedan en tid
hyresnivderna ut fér kommersiella lokaler. Fér kontorslokaler

i storstiderna handlar det om sinkta hyresnivder. Anledningen
till detta dr den rddande lagkonjunkturen och dartill kopplat
minskat lokalbehov och att utbudet av nyproducerade kontors-
lokaler pa vissa delmarknader overstiger efterfrigan. Vakans-
graden for kontorslokaler forvintas stiga fram till slutet av 2010.
Risk bedoms dven finnas for stigande butiksvakanser i vissa
externa handelsomraden.

Eftersom konsumentprisindex (okt 08—okt 09) blev negativ
sanks de flesta lokalhyror med 1,5 procent till 2010. For nyteck-
nade kontrakt sker oftast ingen siankning d4 hyran normalt inte
kan bli lagre dn bashyran.

For hyresbostdder hamnade hyreshojningen till 2009 huvudsak-
ligen mellan 2,5-4,0 procent. For 2010 bedoms hyreshojningen
hamna mellan 0,0-2,5 procent.

Vérderingsobjekten

Bilforsiljningsanliaggningar som forr betraktades som rena
industrifastigheter, dir verkstadsdelarna satte sin prigel pa hela
fastigheten, betraktas numera allmént som handelsfastigheter.
Orsaken till detta ir dels att dessa fastigheter ofta ligger i industri-
omrdden som under senare ar utvecklats till volymhandelsomraden
och dels att bilforsiljningsanliaggningar generellt sett uppgraderats,
vilket inte minst marks pa nybyggda anlidggningar som har fitt en
betydligt exklusivare utformning dn tidigare. Denna utformning
styrs till stor del av de krav som respektive bilmarke stiller pa allt
fran byggnadstyp, fasadmaterial till golvbeldggning.



Det har inte skett ndgra betydande férsiljningar av bilhandels-
fastigheter under 2009. De forsiljningar som skett har oftast varit
i samband med forvirv av en rorelse (inklusive fastighet) och i
ndgra fall i samband med olika typer av obestand.

Runt om i landet koptes under 2009 ett relativt lagt antal
handelsfastigheter i form av kdpcentrum, supermarkets och
volymhandel fér direktavkastningskrav pa huvudsakligen mellan
6,25 och 7,5 procent. Vi uppskattar att direktavkastningskraven
sedan &rsskiftet 2008/2009 har hojts marginellt (0,0-0,5 procent-
enheter) for de bittre objekten medan de volymhandelsobjekt och
kopcentrum som har mer perifera lagen har drabbats av storre
hojningar.

Det ska noteras att jimforelsen gors relativt direktavkastnings-
krav som vid arsskiftet 2008/2009 redan hade hojts kraftigt
relativt tidigare.

Antalet jamforelseobjekt ar vildigt f4 men antalet dr 6kande
under senare delen av 2009. Direktavkastningskravet for bilan-
laggningar bor ligga en bit hogre dn for kopcentrum och liknande
och bedoms ligga framst i intervallet 6,5-8,75 procent

Hyresgdstrisk eller mdjligheter

Av Catenas hyresintikter s star Bilia AB med dotterbolag for

ca 86 procent. Alla de branscher som ar kraftigt beroende av
tillverkning, tjanster eller handel knutna till bilar var de som tidigt
i krisen kom att drabbas hart. Under slutet av 2008 betraktades
bilhandel allmadnt som en riskbransch. Under hela 2009 registrera-
des 16,0 procent firre nya personbilar in under 2008 men under
december 2009 registrerades 12,9 procent fler an under december
2008.

Bilia AB forknippas framst med bilmarket Volvo men siljer
aven Ford, Renault, Hyundai, BMW och Mini vad avser nya
personbilar och Ford, Renault och Hyundai vad avser nya ldtta
transportbilar.

Bilia AB upplevs och ir idag en betydligt sikrare hyresgist an
de var for ett ar sedan och aktiekursen har under 2009 stigit med
ca 335 procent. Vi har valt att for de mycket linga hyresavtalen
med Bilia anvinda en lagre kalkylrdnta dn annars (se nedan) i
vara bedomningar men denna kalkylrinta dr behiftad med en viss
riskpremie som emellertid ar lagre dn vid var motsvarande
bedémning for ett &r sedan.

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

Generellt innebir situationen med ldnga och fullt indexerade
hyresavtal en god framtida hyresutveckling jamfort med lokal-
fastighetsmarknaden i allminhet som sannolikt drabbas av
sjunkande marknadshyror och stigande vakanser under de
narmsta dren. Till 2010 sinks dock hyrorna for de flesta hyresav-
talen med knappt 1,5 procent beroende pa negativ utveckling av

konsumentprisindex.

VARDERING

Indata

Fran Catena har erhallits listor med relevanta uppgifter per hyres-
avtal/lokal, uppgifter om planerade investeringar samt uppgifter
om ett ramavtal. Dessutom har sedan tidigare erhéllits historiska
drift- och underhéllskostnader.

Infor detta varderingsuppdrag har sju av virderingsobjekten/
fastigheterna besiktigats. Ovriga virderingsobjekt/fastigheter
besiktigades i samband med tidigare virderingsuppdrag.

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

Vérderingsmetod

Catena anvinder sig av en vdrderingsmetod som ér en kombina-
tion av avkastningsbaserad metod och ortsprismetod pa s sitt
ortsprismetodens resultat genererar indata till den avkastnings-
baserade metoden. Metoden resulterar i ett marknadsvirde
(verkligt varde).

Marknadsvirdet for varje varderingsobjekt/fastighet har
bedomts med hjilp av en kassaflodesanalys innebirande att
marknadsvirdet framriknas utgdende fran nuvirdet av kalkyl-
periodens driftnetton efter investeringar och nuvirdet av restvardet
(dvs. det totala kapitalet vid kalkylslut). I forekommande fall
gors olika virdetillagg eller viardeavdrag. I normalfallet har en
kalkylperiod om 10 &r anvints. [ de fall det finns hyresavtal som
l6per pd langre tid dn 10 4r har dock en kalkylperiod pa 15 &r
eller 20 ar anvints.

Varje virderingsobjekt/fastighet bedoms individuellt och dess
lage, typ, skick, hyreskontrakt etc paverkar valet av direktavkast-
ningskrav och kalkylranta.

Foljande gemensamma antaganden och forutsittningar har
anvants:
¢ Inflationstakten under kalkylperioden har antagits till 1,0 pro-

cent under 2010 och direfter till 2,0 procent per ar.

o Drift- och underhallskostnaderna forutsitts folja inflationen.

Hyrorna i aktuella hyreskontrakt anvidnds under kontraktens
16ptid. Direfter gors en beddmning 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 direktavkast-
ningskrav mm ligger analyser av gjorda jimforbara fastighetskop.

Kalkylrintan motsvarar marknadens krav pa total avkastning och
bestér av realranta, kompensation for inflation samt risktilligg.
Kalkylrintans storlek beror pd marknadens krav pa risktilligg
vilket varierar med virderingsobjektets typ, lige, alternativa
anvandningsmojligheter, hyresgést- och kontraktssammansattning
mm. [ normalfallet anvinds en kalkylrinta som ir lika med
direktavkastningskravet ganger inflationen. Undantaget enstaka
virderingsobjekt med korta hyresavtal, har kalkylrintan avseende
driftnetton satts ligre dn dito for restvirdet. Detta i de fall hyres-
avtalen tecknats som linga avtal med Bilia AB med dotterbolag i
kombination med att de dr tecknade sdsom kallhyresavtal med
tilligg for fastighetsskatt och dir hyresgisten skall std for nast intill
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VARDERING

samtliga driftkostnader samt det inre underhéllet. Sammantaget
innebir detta att kostnadsrisken ir reducerad och att kalkylrintan
dirmed kan sinkas. Kalkylriantan avseende driftnetton har bedomts
till 7,00 procent under Bilia AB med dotterbolags hyrestid. I det fall
virderingsobjektet har andra hyresgaster utover Bilia AB med
dotterbolag har kalkylrdntan justerats uppat i proportion till detta.

Ramavtal

Catena och Bilia Personbilar AB har tecknat ett ramavtal (Master
Lease) for sex av varderingsobjekten. Detta ramavtal ger hyres-
gasten mojlighet att sdga upp en ej specificerad del av lokalerna
vid vissa tidpunkter. Vid utgangen av 2011 kan sammanlagt tva
tredjedelar (inklusive tidigare lamnat) av lokalerna limnas och vid
utgdngen av 2014 kan resten limnas. Hinsyn till detta har tagits

i princip endast genom hyresriskavdrag pa fastighetsnivd. Hittills
har mojlighet till uppsagning utnyttjats endast for fastigheten
Kungsbacka Verkmistaren 6 dir avflyttning skedde 2009-02-28.

Projekt & byggréatter
Inga pagiende projekt av nimnbar storlek finns.

Virdet av eventuell byggritt har beaktats i de fall det finns en
praktisk mojlighet att nyttja den, dvs. endast byggratt avseende
ej nyttjad mark alternativt mark som upplates med kortare
arrendeavtal som har beaktats. Byggritten har virderats utifran
kdnnedom om marknadsnivder pa respektive ort och redovisas
som virdetilligg pa respektive virderingsobjekt.

Marknadsvarde
Det sammanlagda marknadsvirdet for de svenska fastigheterna
uppgdr vid vardetidpunkten till 1 806 MSEK. Detta belopp utgor
summan av de separat bedomda marknadsvirdena for de enskilda
varderingsobjekten, dvs ingen hansyn har tagits till eventuella
bestidndspremier eller bestdndsrabatter. Det sammanlagda
marknadsvirdet ger en genomsnittlig initial direktavkastning pa
6,50 procent och motsvarar i genomsnitt 9 713 SEK/kvm LOA.
Av tabellen framgér inom vilka intervall kalkylrantor och
direktavkastningskrav ligger i de olika regionerna och vad det
innebdr i initial direktavkastning:

Det sammanlagda marknadsvirdet for de danska fastigheterna
uppgar vid virdetidpunkten till ca 113 MSEK. Detta belopp

utgoér summan av de separat bedomda marknadsvirdena for de

enskilda virderingsobjekten, dvs ingen hansyn har tagits till even-
tuella bestdndspremier eller bestandsrabatter. Det sammanlagda
marknadsvirdet ger en genomsnittlig initial direktavkastning pa

6,70 procent och motsvarar i genomsnitt 8 832 SEK/kvm LOA.

Av tabellen framgdr inom vilka intervall kalkylrantor och

direktavkastningskrav ligger och vad det innebdr i initial direkt-

avkastning:
Kalkylranta Direktavkast-
for nuvardes- ningskrav for
berakning av berakning av Initial direkt-
driftnetton, restvarde, avkastning,
Region procent procent procent
Oresunds-
regionen,
danska delen 8,50 7,25-7,75 5,32-7,71

Norska fastigheter

Marknadsvirdet for varje viarderingsobjekt/fastighet har bedomts
huvudsakligen med hjilp av en kassaflodesanalys. Inflationstakten
under kalkylperioden har antagits till 0,00 procent under 2010,
2,25 procent under 2011, 2,30 procent under 2012, 2,45 procent
under 2013 och direfter till 2,50 procent per ar.

Det sammanlagda marknadsvirdet f6r de norska fastigheterna
uppgdr vid virdetidpunkten till ca 554 MSEK. Detta belopp
utgor summan av de separat bedomda marknadsvirdena for de
enskilda virderingsobjekten, dvs ingen hansyn har tagits till even-
tuella bestandspremier eller bestandsrabatter. Det sammanlagda
marknadsvirdet ger en genomsnittlig initial direktavkastning pa
7,75 procent och motsvarar i genomsnitt 17 185 SEK/kvm LOA.

Av tabellen framgdr inom vilka intervall kalkylrantor och

direktavkastningskrav ligger och vad det innebar i initial direkt-

Kalkylréanta®
fér nuvardes-

Direktavkast-
ningskrav for

avkastning:
Kalkylréanta Direktavkast-
fér nuvéardes- ningskrav foér
berakning av berékning av Initial direkt-
driftnetton, restvarde, avkastning,
Region procent procent procent
Osloregionen 6,50-8,50 8,00-9,75 7,34-9,94

All marknadsvirdebedomning dr forknippad med en viss osidkerhet

berakning av berakning av Initial direkt-
driftnetton, restvarde, avkastning,

Region procent procent procent
Stockholms-
regionen 7.32-10,00 6,50-8,75 4,37-8,85
Goteborgs-
regionen 6,58-10,15 710-8,60 3,60-10,46
Oresunds-
regionen,
svenska delen 8,04-9,64 6,75-7,85 6,77-8,33

1) Avser snitt under kalkylperioden varfor 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.
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och i begreppet marknadsvirde ligger outtalat att det angivna

marknadsvirdet omges av ett marknadsvirdeintervall. For det

enskilda virderingsobjektet kan ett sddant intervall uppskattas till

upp mot =10 procent. Vid marknadsvirdebedomning av hela

fastighetsbestand tar i regel olika avvikelser ut varandra nigot

varfor osikerhetsintervallet for fastighetsbestindet kan anses vara

i storleksordningen +5 procent.
Goteborg i februari 2010
Forum Fastighetsekonomi AB

Hans Voksepp

Av ASPECT Auktoriserad Fastighetsvirderare






B RISK- OCH KANSLIGHETSANALYS

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

Hyror och hyresgéster

Over tiden ir det utbud och efterfrigan som styr hyresutveck-
lingen for kommersiella lokaler. Efterfrigan pa Catenas kom-
mersiella lokaler paverkas av konjunkturella faktorer, strukturella
forandringar samt de aktuella orternas utveckling avseende bland
annat befolkning och sysselsdttning. Utbudet av lokaler pa en
geografiskt avgrdnsad marknad utgors av den befintliga ytan samt
eventuellt tillkommande nyproducerade ytor. P4 orter som har en
minskande befolkning avtar pa sikt efterfrdgan pa lokaler. Detta
kan medféra en 6kande generell vakansgrad med risk for att
hyresnivderna utvecklas svagt eller sjunker.

Catenas fastigheter ligger i vilbeligna omrdden pa respektive
ort. Bilia, som alltjamt dr den storsta hyresgisten, svarar for 86
procent av hyresintidkterna. Den genomsnittliga loptiden for
Catenas hyreskontrakt uppgér till 8,8 ar. I hela Catenas bestind
ar ndstan 100 procent av bashyran foremal for drlig justering.
Hyran fordndras i huvudsak genom indexreglerade avtal med
i huvudsak 100 procent av konsumentprisindex (KPI).

Risken for hyresforluster har visentligt minskat framfor allt
med hansyn till Bilias forbittrade marknadssituation. Hyresfor-
luster pd grund av konkurser med mera uppgick for ar 2009 till
0,3 Mkr.

Drift- och underhallskostnader

I Catenas fastigheter har hyresgisterna i allmanhet ett relativt
omfattande drift- och underhéllsansvar. Catenas hyresgister sva-
rar normalt sett for allt inre underhdll samt for alla taxebundna
driftkostnader (virme, vatten, el med mera). Catenas exponering
mot driftkostnadsforiandringar dr med andra ord mycket begrin-
sad. Vid eventuella vakanser paverkas dock bolagets resultat av
kostnader for till exempel uppvarmning, som tidigare betalats av
hyresgdsten. En okad vakansgrad i Catena kan alltsa komma att
negativt belasta driftkostnaderna under 2010.

Fastighetsskatt

Flertalet av Catenas fastigheter dr i Sverige taxerade som industri-
fastigheter dar skatten uppgar till 0,5 procent av taxeringsvirdet.
I flertalet av Catenas hyresavtal finns inskrivet ritt for Catena

att overfora denna fastighetsskatt pa hyresgidsten. 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 negativt paverka koncernens kostnader.

Finansnetto

Rintekostnader for lanat kapital dr den enskilt storsta kostnads-
posten for Catena. Styrelsen i Catena har under ar 2009 faststillt
en finanspolicy, vilken anger reglerna for hur Catenas finansfunk-
tion ska hantera uppldning, lanens l6ptider, rintebindning samt
hur riskerna i finansieringsverksamheten ska begrinsas. For att
begrinsa risken vid en uppging av kortrantan, har Catena valt
att forlinga rantebindningstiden genom ranteswappar i enlighet
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med nimnda finanspolicy. Riantebindningstiden uppgick per den
31 december 2009 till 0,8 dr. Det sjunkande rintelaget har gynnat
Catena som har 63 procent av sina lan finansierade till rorlig

rdnta — i allmdnhet med tre ménaders rintebindning.

Kapitalstruktur (finansieringsrisk)

Malet for Catenas kapitalstruktur dr att uppvisa en soliditet i
intervallet 25-35 procent och en rintetickningsgrad om lagst
1,75 ganger. Soliditeten uppgick per den 31 december 2009 till
34,1 procent och rantetickningsgraden till 4,0 ganger. Den oro
pé finansmarknaderna, som virlden har upplevt och upplever,
paverkar Catena negativt. Mojligheten att lana upp kapital for
fortsatt expansion pd rimliga villkor har forsamrats. For den
befintliga kapitalstrukturen ses dock inga omedelbara svérig-
heter — den forsta konverteringen av lan ska ske i april 2010 dar
forhandlingar sker med Catenas langivare om forlingning. For
det byggnadskreditiv som forfaller under 2010 har finansieringen
sakerstallts langfristigt.

Valutarisk

Catena dger fastigheter via dotterbolag i Danmark och Norge.
Enligt Catenas finanspolicy ska fastigheter i utlindsk valuta
finansieras i respektive landets valuta. Resultat- och balansrikning
kan paverkas negativt till foljd av forandrade valutakurser genom
omrikningsrisken i dessa utlandsinvesteringar. Detta innebar att

valutakursforandringar ger effekt pd omrikningen av totalresultatet.

Miljorisker

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor miljo-
péverkan. Catenas hyresgister bedriver verksamheter, som innebir
till exempel hantering av drivmedel, olja och kemikalier och som
har miljopaverkan som ir tillstinds- eller anmalningspliktig. Ca-
tena daremot bedriver inte nagon egen verksamhet som har direkt
negativ miljopaverkan.

Enligt miljobalken géller att den som har bedrivit en verksam-
het som har bidragit till en fororening dr primdrt ansvarig for
efterbehandling och sanering. Om inte verksamhetsutovaren kan
utfora eller bekosta efterbehandling och sanering ir den ansvarig
som forvirvat fastigheten, och som vid forvirvet kant till, eller da
bort ha upptickt fororeningen. Under vissa forutsdttningar kan
saledes krav riktas mot Catena for efterbehandling eller sanering
avseende forekomst eller misstanke om fororening i mark, vat-
tenomraden, 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 ér langsiktigt och malinriktat. Arbetet
bedrivs som en integrerad del av bade fastighetsforvaltning och
projektutveckling. Samtliga fastigheter har miljinventerats vid
den genomgéng som skedde i samband med borsintroduktionen
av Catena ar 2006, varvid det konstaterats att vissa fastigheter har
begransade fororeningar. Det kan inte uteslutas att andra miljo-
fororeningar foreligger, vilka skulle kunna foranleda kostnader
och/eller ersittningsansprak som har en paverkan pa Catenas
resultat och finansiella stillning.

For nirvarande finns emellertid inte ndgon kinnedom om ndgra

visentliga miljokrav som kan riktas mot Catena.



RISK- OCH KANSLIGHETSANALYS

Aktuell intjdningsférmaga
I syfte att ge en aktuell bild av Catenakoncernens intjanings-
formdga avseende forvaltningsresultatet pa tolvmanadersbasis,
har nedanstdende resultatrikning upprattats. Det ar viktigt att
notera att denna resultatrikning inte ar att jaimstilla med en
prognos. Resultatrakningen innehaller exempelvis inte ndgra
bedémningar avseende framtida uthyrningsgrad, hyres- och
ranteutveckling eller virdeforandringar.

Intjaningsférmagan pa drsbasis per den 31 december 2009

har tagits fram enligt foljande:

e Hyresvirde utgors av hyresintikter per den 1 januari 2010
pa arsbasis med tilligg for bedomd marknadshyra for
vakanta lokaler.

e Fastighetskostnader avser drifts- och underhéllskostnader,
fastighetsskatt samt tomtrattsavgilder med tilligg for fastig-
hetsadministration baserat pa verkligt utfall det senaste aret
justerat for innehavstid.

e Centraladministration har baserats pa faktiskt utfall de
senaste tolv manaderna.

e Finansnetto har beriknats utifrdn rintebiarande skulder och
tillgdngar. Kostnaderna for de riantebarande skulderna har
baserats pa koncernens genomsnittliga ranteniva per den
31 december 2009.

o Ovriga rorelseintikter/rorelsekostnader har inte beaktats.

2009 2008
Mkr 31dec 31dec
Hyresvarde 209 205
Vakanser -4 -7
Hyresintakter 205 198
Fastighetskostnader -26 -26
Driftséverskott 179 172
Centraladministration -14 -18
Finansnetto -34 -66
Forvaltningsresultat 131 88
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B FINANSIERING

Catena finansieras genom avtal med tre stora afférs-
banker. Per 31 december 2009 uppgick den genom-
snittliga aterstaende kreditbindningstiden till 1,3 ar. Den
genomsnhittliga rantebindningstiden uppagick till 0,8 ar
och den genomsnittliga rantan till 2,48 procent inklusive
rantederivat.

Finanspolicy

Catenas finanspolicy anger riktlinjer och regler for hur finans-
verksamheten ska bedrivas. Finanspolicyn faststalls drligen av
Catenas styrelse. Finanspolicyn anger hur de olika riskerna i
finansverksamheten ska begrinsas samt vilka risker Catena kan
ta. Finanspolicyn hanteras av Catenas finansfunktion, som ir
en koncernfunktion med ansvar for koncernens finansiering,

likviditetsplanering och hantering av finansiella risker.

De 6vergripande mélen for finansfunktionen ar att:

o Sikerstilla foretagets kort- och langfristiga kapitalforsorjning.

¢ Anpassa den finansiella strategin och hanteringen av finansiella
risker efter Catenas verksamhet s att en langsiktigt stabil
kapitalstruktur uppndas och bibehalls.

e Uppnd bista mojliga finansnetto inom givna ramar.

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

Kapitalstruktur

Catenas verksamhet finansieras med eget kapital och skulder,

dir huvuddelen av skulderna utgors av rantebarande skulder.
Relationen mellan eget kapital och skulder avgors dels av vald
finansiell risknivd, dels av mingden eget kapital for att tillgodose
langivarnas krav for att erhélla lan pa rimliga villkor. Malet

for kapitalstrukturen sitts for att tillgodose avkastning pa eget
kapital, mojlighet att erhalla erforderlig linefinansiering, siker-
stilla utrymme for investeringar och uppratthalla flexibilitet vid
forsaljningar. Mdlet for kapitalstrukturen ar att ver en konjunk-
turcykel uppvisa en soliditet om ldagst 25 och hogst 35 procent och
en rantetickningsgrad som inte understiger 1,75 ganger.

Rénte- och laneférfallostruktur per den 31 december 2009

Ranteforfall
Forfall, ar  Lanebelopp, Mkr  snittréanta, % Andel, % Kreditavtal, Mkr

Per 31 december 2009 uppgick koncernens eget kapital till

882 Mkr (806), vilket innebar en soliditet om 34,1 procent
(33,3). Rintebirande skulder uppgick till 1 367 Mkr (1 341)
vilket innebir en skuldsittningsgrad om 1,5 ganger (1,7). Catenas
likvida medel och kortfristiga placeringar uppgick till 103 Mkr
(45). Catena har ocksd en checkrikningskredit om 75 Mkr (75).
Av denna var 0 Mkr (13) utnyttjad. Beldningsgraden uppgick till
55,3 procent (57,5). Sammantaget bedoms detta ge Catena goda
mojligheter att finansiera den l6pande forvaltningsverksamheten
och genomfora de beslutade och pagdende investeringarna.

Rante- och lanestruktur, réntestrategi

For att begrinsa finansieringsrisken stravar Catena efter att ha

en jamn fordelning 6ver tiden av lanens forfallostruktur. Den ater-
staende loptiden uppgick pa bokslutsdagen till 1,3 ar (2,3). Lanen
upptas i huvudsak med kort rintebindning. Genom att utnyttja
mojligheten att anvinda rianteswappar kan 6nskad riantebind-
ningsstrategi uppnds och mélen for finansverksamheten uppfyllas.
Den genomsnittliga dterstdende rantebindningstiden uppgick pa
bokslutsdagen till 0,8 ar (1,2).

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 intikterna
redovisas i lokal valuta. Lanefinansieringen av dessa fastigheter
sker i danska respektive norska kronor, vilket innebdr att valuta-
kursforandringar pa detta sitt endast ger effekt pa totalresultatet.

Kapitalstruktur

Laneforfall

utnyttjat, Mkr Andel, % Ovriga skulder 13,0%

Rorlig 865,3 127 63,3 — — —

2010 130,0 4,01 95 386,2 386,2 282 Eget kapital 34,1%

201 130,0 4,6 9,5 626,0 626,0 45,8

2012 130,0 4,25 9,5 355,0 355,0 26,0 . .
Rantebarande

2014 m,9 6,03 8,2 — — — skulder 52,9%

Summa 1367,2 2,48 100,0 1367,2 1367,2 100,0
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B ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Catena ar med elva anstéllda en liten och effektiv
organisation som i huvudsak utgors av funktionerna
Forvaltning och Affarsutveckling. Darutéver finns de
koncerngemensamma funktionerna Ekonomi/Finans
samt Kommunikation.

Koncernledningen bestar av VD, finanschef, ekonomichef och
affirsutvecklingschef. Koncernledningen har det 6vergripande
ansvaret for bland annat affirsutveckling, ekonomistyrning och

resultatuppfoljning samt informationsfragor.

Kundnéra férvaltning
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 foretagets medarbetare har ett genuint intresse for
kundernas fragestallningar. Har har foretagets forvaltningschefer
och fastighetstekniker en viktig roll.

Under aret genomfordes en omorganisation kopplad till
forvaltningarna i Oslo- och Stockholmsregionerna i syfte att 6ka
effektiviteten och dstadkomma kostnadsbesparingar.

En omorganisation har genomférts for att 6ka
effektiviteten och astadkomma besparingar.

I Osloregionen lades forvaltningen av de fyra fastigheterna i
bestdndet ut pd en extern part, vilket innebar en minskning av
organisationen med tva heltidstjanster. I Stockholmsregionen
flyttades ansvaret for forvaltningen 6ver till férvaltningschefen for
Goteborgsregionen, vilket medférde en minskning av organisationen
med en heltidstjinst. Atgirderna bérjade ge effekt fran och med
det tredje kvartalet 2009 och beriknas bidra till besparingar om
cirka 3 Mkr per ar.

Funktionen Affirsutveckling ansvarar for alla kop och for-
sdljningar av fastigheter. Kontinuerlig utvirdering av potentiella
affirer genomfors av VD, finanschef och affarsutvecklingschef,
ofta tillsammans med forvaltningsfunktionen for att tillvarata
Catenas samlade kompetens. Vid utvirdering av affirer analyseras
bland annat fastighetens hyresgaststruktur, lingsiktiga avkastning,
tekniska standard, alternativanvindning och utvecklingsmojligheter.
Funktionen Affirsutveckling hanterar dven tillsammans med
respektive forvaltningschef, VD och finanschef, ny- och ombygg-
nadsprojekt samt upphandlingar och uppféljningar.

Nyckeltal medarbetare

2009 2008 2007
Medelantal anstallda 12 14 13
Antal anstallda vid arets slut n 14 14
Andel kvinnor, % 27 21 21

Koncerngemensamma funktioner

Ekonomi- och finansfunktionen leds av finanschefen. Funktionen
ansvarar bland annat for Catenas finansiering. Finansfunktionens
riktlinjer ar att utifrdn faststilld finanspolicy till avvigd finansiell
risk minimera rantekostnaderna och uppratthilla en god likvi-
ditet. Funktionen ansvarar dven for planeringsstod, analys och
uppfoljning av den 16pande verksamheten. Ekonomichefen har
ansvaret for all [6pande redovisning.

Catena arbetar aktivt med kommunikation. Hyresgaster, poten-
tiella hyresgister, aktieigare, kapitalmarknad och massmedia hor
till de viktigaste malgrupperna. Catena har en informationspolicy
som redogor for synen pa kommunikation, ansvarsférdelningen

samt hur kommunikationen ska genomféras externt och internt.

Engagerade medarbetare

Catena har totalt elva anstillda, varav sju arbetar pa huvudkon-
toret i Goteborg. Catenas foretagskultur priglas av att det dr en
liten flexibel organisation med korta beslutsvigar. Mélsittningen
ar att Catena ska vara en attraktiv arbetsplats som erbjuder stimu-
lerande och utvecklande arbetsuppgifter.

Att striva efter att ha engagerade, kompetenta och kundfoku-
serade medarbetare ir en forutsittning for att Catena ska kunna
nd sina mal. Grunden for kompetensutveckling dr de utvecklings-
samtal som halls regelbundet. Under aret deltog medarbetare i
utbildning inom IFRS, kurs i entreprenadjuridik och ett semina-
rium med ledande experter kring amnet ”kop genom fastighets-
reglering”, som anordnades vid Lunds universitet.

Halsa ar en resurs for bade foretaget och den enskilde med-
arbetaren. Samtliga anstillda har tillging till foretagshilsovard.
Foretaget subventionerar dessutom friskvardsaktiviteter, som den

overvigande majoriteten av medarbetarna utnyttjar.
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B AKTIVT MILJOARBETE

Genom att aktivt arbeta med miljéfragor efterstravar
Catena att minimera bolagets miljdpaverkan. Till grund
fér planering, genomférande och uppféljning pa miljé-
omradet finns den miljdpolicy som antagits av styrelsen.

Den verksamhet som bedrivs i Catenas fastigheter ar i stor
utstrickning inriktad pa bilforsiljning och dirmed forenlig
verksamhet. Ansvaret for driften av anliggningarna ligger pa
hyresgisterna, men Catena arbetar aktivt for att bistd dessa med

miljodtgarder.

...insatserna har lett till en arlig energiférbrukning som &r
25 procent lagre an Boverkets krav.

Det 6kade behovet av kostnadseffektivisering som foljt av
ldgkonjunkturen har bidragit till ett 6kat intresse for att minska
energidtgingen fran hyresgisternas sida — vilket utover kostnads-
besparingar dven bidrar till minskad negativ miljopaverkan.

Catena kan péaverka fastigheternas miljobelastning exempelvis
genom val av tekniska system och material. Om- och tillbyggna-
der ger mojlighet att gora bra val inom dessa omrdden dar ater-
vinningsbarheten prioriteras. Vid om- och tillbyggnader dtervinns
ocksd uttjinat material i sd stor utstrickning som mojligt. Dar det
ar mojligt anvinds fjarrvarme istillet for olja vid uppvarmning.

I dag har Catena endast tre fastigheter som virms upp med
olja. Av dem kommer en att konverteras till fjarrvirme under
2010-2011.

Catena kontrollerar ocksa att hyresgister genomfor erforderlig

miljosanering nir en fastighet limnas.

Exempel pa energi- och milj¢atgarder under 2009
Fokus ldggs i dagslaget pa energibesparingsprojekt i befintligt
bestand. Arbetet med energideklarationer pa berorda fastigheter
paborjades under 2008 och firdigstilldes under 2009.
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Vid nybyggnationer beaktas alltid miljoaspekterna av anligg-
ningen, som exempelvis vid byggandet av Vestas kontor i
Svéagertorp dar stor vikt lagts vid att dstadkomma milj6- och
energimassigt effektiva [6sningar. Byggnaden har bland annat ett
kylsystem som utnyttjar den ligre utomhustemperaturen pa natten
for att ackumulera kyla i byggnadens stomme, som anvinds vid
nedkylningsbehov under dagen. Totalt ér cirka tva mil kyl- och
viarmeslingor ingjutna i golv- och takkonstruktion. Dessutom har
innerbelysningen automatisk dagsljusanpassning for att minska
elforbrukningen. Sammantaget har de energibesparande insatserna i
byggnaden lett till en arlig energiférbrukning pa cirka 80 kWh/kvm.
Det dr 25 procent ldgre dn Boverkets krav. Det bor dven papekas
att alla elkablar i byggnaden ir halogenfria och att elen som
forbrukas idr vindkraftproducerad.

I samband med att Bilia flyttade fran anliggningen i Brondby
gjordes en miljoundersokning som visade pa fororeningar i mark.
Saneringsdtgirderna pagick under 2009 och fortloper under 2010.
Under 2009 asbestsanerades dven Verkmistaren 6, som ir en av
foretagets tva fastigheter i Kungsbacka.

Catena manar dven om att verksamheten pa huvudkontoret
och i forvaltningen sker pa ett sa ansvarsfullt sitt som mojligt sett

utifrdn ett miljoperspektiv.

Catenas miljépolicy

Huvuddragen i miljopolicyn ar att Catena ska:

* Folja de forandringar 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 miljfragor som &r férknippade med verksamhe-
ten samt uppratthalla denna kunskap genom utbild-
nings- och informationsinsatser.

* Beddma miljdaspekter och miljérisker som kan rela-
teras till bolagets fastigheter pa ett systematiskt och
ansvarsfullt satt. Resultatet av sddana bedémningar
ska ligga till grund for ett kontinuerligt forbattrings-
arbete och atgarder som syftar till att férebygga
skador pa miljon.

« Hushalla med resurser och prioritera anvédndningen
av fornybar energi framfor icke fornybar.

* Vid omfattande ny-, om- och tilloyggnadsprojekt
beddma miljdkonsekvenserna och utarbeta miljo-
foreskrifter som utgér krav i forfragningsunderlagen.

« Upprétta, och halla uppdaterade, miljdriktlinjer vid
forvary, avyttring och exploatering av fastigheter
samt riktlinjer fér reglering av miljéfragor i hyres-
avtal.






B AKTIEN

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

Den 31 december 2009 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 foretridda aktier. Samtliga

aktier dger lika ratt till andel i foretagets tillgdngar och vinst.

Borsvarde och omséattning

Under aret steg Catenaaktien med 46 procent, fran 60,00 kronor
till 87,75 kronor, medan det breda borsindexet OMXSPI steg med
47 procent och Carnegies Fastighetsindex, CREX, gick upp med
26 procent.

Arets hdgsta stingningskurs for Catenaaktien var 93,00 kronor
den 10 och 18 december. Den ldgsta stingningskursen var 61,00
kronor den 2 januari. Vid arets slut var Catenas borsvarde 1 015 Mkr.

Totalt omsattes 1 547 789 Catenaaktier till ett virde av 125 Mkr.

Fér verksamhetsaret 2009 féreslar styrelsen en
utdelning om 5,75 kr per aktie.

Utdelningspolicy och utdelning
Catenas utdelningspolicy foreskriver att utdelningen langsiktigt

ska utgora 75 procent av forvaltningsresultatet efter avdrag for
26,3 procent schablonskatt.

For verksamhetsiret 2009 foreslar styrelsen en utdelning om
5,75 kronor per aktie (5,25), totalt 66 496 Tkr (60 714). Den
foreslagna utdelningen motsvarar 72 procent (95) av forvaltnings-
resultatet efter avdrag for schablonskatt och en direktavkastning
pa 6,6 procent (8,8), matt pa aktiens slutkurs den 30 december 2009.

Bifaller arsstimman styrelsens forslag om dels en utdelning av
5,75 kronor, dels avstimningsdagen den 3 maj kommer utdel-
ningen att utbetalas den 6 maj 2010. Catenaaktien kommer att
handlas inklusive ratt till utdelning till och med drsstimmodagen
onsdagen den 28 april 2010.
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Agarstruktur
Vid slutet av 2009 hade bolaget 17 413 aktiedgare (17 936). De
flesta av aktiedgarna, 17 159 stycken (17 678), dgde 1 000 aktier
eller farre. Det institutionella dgandet uppgick till 82 procent (82).
Andelen utlindska dgare var 5,3 procent (5,1).

Endicott Sweden AB, Erik Selin gruppen och Catella fonder
utgor de tre storsta aktiedgarna med tillsammans 63,4 procent av

rosterna.

Insynshandel

Handel med aktier i ett bolag dir en person har insynsstillning
kallas for insynshandel. Denna handel dr anmalningspliktig enligt
lag och maste rapporteras till Finansinspektionen. Catena ar
skyldigt att anmila till Finansinspektionen vilka personer som
har insyn i Catena. Dessa maste anmala sina innehav av aktier
och alla fordndringar av innehaven. Vissa nirstaende fysiska och
juridiska personer omfattas ocksd av anmalningsskyldigheten.
Catenas ledning, styrelse och revisorer anses ha insynsstillning

i Catena. En ldnk till fullstindig forteckning 6ver personer med
insynsstillning finns pd Finansinspektionens hemsida www.fi.se.

Aktiemarknadsinformation

Catenas mélsittning ar att kontinuerligt forse aktie- och kapital-
marknad, media och 6vriga intressenter med en 6ppen och kor-
rekt redovisning av bolagets ekonomiska utveckling. Delarsrap-
porter, 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. Pa hemsidan gér det att bestilla trycke
finansiell information och dven prenumerera pa information
per e-post.

Aktieinformation
ISIN-kod: SE0001664707
Kortnamn: CATE
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Aktiedgare per 30 december 2009 Antal aktiedagare férdelat
pa land och kategori
Agare Antal aktier Roster, %
Juridiska agare
Endicott Sweden AB (CLS Holdings plc) 3361000 29,1 Sverige 2,1%
Erik Selin gruppen 2 476 688 214 ugggtﬁ?g;z
Catella fonder 1493 950 12,9
Lansfoérsakringar fonder 749 884 6,5 Juridiska sgare
Skandia Liv 289 400 25 utland 1,5%
Banqgue Carnegie Luxembourg SA 17 398 1,0 Privatdgare
CBNY-DFA-INT SML CAP V 109 825 0,9 Sverige 94,6%
Mellon US Tax Exempt Account 75 250 0,7
Verdipapirfondet Odin Eiendom 70 400 0,6
Swedbank Robur fonder 60 208 0,5 Antal roster fordelade
Summa tio stérsta aktiedgare 8804 003 76,1 pa land och kategori
Ovriga aktiedgare 2760 497 23,9
Totalt 11564 500 100,0 Jsli'eifi‘;';aﬁ?g;z
Privatdgare
utland 0,2%
Agarférhallanden, férdelning storlek Juridiska dgare
pa aktieinnehavet, per den 30 december 2009 utland 8,1%
Privatagare
Sverige 17,5%
Antal aktiedgare Innehav, %
1-500 16 686 12,0
501-1000 473 31
1001-5 000 202 3,9
5001-10 000 20 1,2
10 001-15 000 0,4
15 001-20 000 0,8
20 001- 23 78,6
Totalt 17 413 100,0
Aktiekapitalets utveckling
Forandring av Totalt Forandring av Totalt
Transaktion Ar antalet aktier antal aktier aktiekapital, Tkr aktiekapital, Tkr
Ingdende balans 2005 — 500 000 — 50 000
Fondemission 2006 8838 508 838 884 50 884
Split 2006 11055 662 11564 500 — 50 884
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktéren fér Catena AB organisations-
nummer 556294-1715 far harmed avge redovisning for verksamhets-
aret 2009.

Verksamhet och organisation
Catena AB (publ) &r ett bérsnoterat bolag, registrerat pa NASDAQ
OMX Stockholm, Small cap.

Per den 30 december 2009 (sista handelsdagen fér aret) uppgick
antal aktier till 11 564 500 stycken férdelade pa 17 413 dgare.

Catena ska aga, effektivt férvalta och aktivt utveckla valbelagna
handelsfastigheter, som har férutsattningar att generera ett stabilt
vaxande kassafldde och en god vardetillvaxt.

Catenakoncernen har verksamhet i Stockholms-, Géteborgs-,
Oresunds- samt Osloregionerna. Antalet fastighetsenheter uppgar
till 31 med en sammanlagd uthyrbar yta av 231 314 kvm. Den stérsta
regionen &r Stockholmsregionen med 33 procent sett till hyresvéardet
féljt av Oresundsregionen med 23 procent. Hyresavtalen har
varierande |6ptider. Den genomsnittliga aterstaende hyresviktade
|6ptiden fér samtliga hyresavtal uppgick per den 1 januari 2010 till
8,8 ar. Uppsagningstiderna varierar mellan 1 och 24 manader och
forlangningstiderna ar pa mellan 1 méanader och 5 ar.

Egna férvaltningskontor finns, férutom i Géteborg, i Stockholm
och Malmé. | Oslo skéts forvaltningen av extern forvaltare.

Resultat och stélining

Koncernen

2009 2008
Resultat per aktie, kr 10,41 -11,41
Soliditet, % 34,1 338
Skuldsattningsgrad, ggr 1,5 1,7

Hyresintakter
Hyresintakterna uppgick till 203,3 Mkr (189,3). Okningen jamfort
med féregdende ar beror framst pé indexupprakning, nya hyresavtal
samt dkade hyresintakter fran hyresgastanpassningar. Intakter fran
Biliakoncernen utgjorde 85,7 procent (90,6) av totala hyresintakten.
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 97,9 procent (96,3)
per den 1 januari 2010. Det totalt bedomda hyresvardet for outhyrda
lokaler uppgick pé arsbasis till 4,4 Mkr (7,5). Den genomsnittliga
kontraktstiden uppgick till 8,8 ar (9,3).

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 25,6 Mkr (26,0). Av fastighetskost-
naderna har driftkostnaderna 6kat med 0,5 Mkr jamfort med ar 2008.
Reparations- och underhéllskostnaderna har minskat med 1,5 Mkr

i forhallande till féregaende ar. Fastighetsskatten har 6kat med 0,3
Mkr och tomrattsavgélden med 0,1 Mkr. Fastighetsadministration har
Skat med 0,2 Mkr jamfort med féregaende ar.

Driftséverskott
Periodens driftséverskott uppgick till 177,7 Mkr (163,3).

Ovriga rérelseintakter

C)vriga rorelseintakter, 4,9 Mkr (4,9), utgérs framst av konsultarvode
0,2 Mkr (1,0), vidarefakturering till hyresgaster avseende utférda
arbeten 2,9 Mkr (3,9) samt |6sen av hyrestillagg 1,1 Mkr (—).

Ovriga rérelsekostnader
Ovriga rérelsekostnader utgdrs av kostnader for arbeten vilka vidare-
fakturerats hyresgaster 2,8 Mkr (4,0) och konsultarvoden 0,0 Mkr (2,0).

Centraladministration

Kostnaderna for centraladministration uppgick till 14,1 Mkr (17,6).
Posten omfattar kostnader fér koncernledning samt 6vriga centrala
funktioner. Férandringen beror framst pa effekter av besparingspro-
gram.
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Finansnetto

Periodens finansnetto uppgick till -41,2 Mkr (-55,4). Den arliga
genomsnittliga réantan inklusive derivatinstrument uppgick pa
bokslutsdagen till 2,48 procent (4,95). De finansiella instrumenten
begrénsar rantefluktuationernas inverkan p& koncernens uppléanings-
kostnad. Under perioden har réntor aktiverats med 0,4 Mkr (3,4) i
pagaende byggnationer.

Férvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet uppgick till 124,5 Mkr (89,2).

Vérdeférandringar

Fastigheter

Koncernens samtliga fastigheter har per bokslutsdagen vérderats

av externa fastighetsvarderare. | Sverige har varderingen gjorts av
Forum Fastighetsekonomi AB, i Danmark av RED Property Advisers.
De norska fastigheterna har varderats av DTZ Realkapital Verdivur-
dering AS. Kalkylrantan pa driftnetton har minskat pa grund av lagre
beddmd risk i bestandet. Direktavkastning for berakning av restvarde
(restvérdesyield) har varit i de narmaste oférandrade. Kalkylréntan pa
driftnetton varierar mellan 6,5-10,2 procent och for restvardesyielden
mellan 6,50-9,75 procent.

Finansiella derivat

For att erhalla den rantestruktur som koncernens finanspolicy stad-
gar, anvander sig Catena av ranteswappar. Vardet pa dessa rante-
swappar Okar eller minskar i takt med att den avtalade réntan avviker
frdn motsvarande marknadsranta samt med &terstaende forfallotid.
Det orealiserade vardet pa ndmnda ranteswappar uppgick till 20,9
Mkr (-19,3) pa bokslutsdagen, varav periodens vardeférandring
uppgick till 0,7 Mkr (=33,5). Den orealiserade vardeférandringen har
ingen inverkan pa koncernens kassaflode.

Valutaférandringar

Genom sitt innehav av fastigheter i Norge och Danmark ar koncernen
exponerad i dessa landers valutor. For att minska denna exponering
tar koncernen upp lan i respektive lands valuta.

Skatt
Aktuell skatt fér perioden uppgick till 2,1 Mkr (~1,3) och uppskjuten
skatt till =39,2 Mkr (69,6).

Periodens resultat efter skatt
Periodens resultat efter skatt uppgick till 120,4 Mkr (-131,9).

Periodens 6vriga totalresultat
Periodens 6vriga totalresultat uppgick till 16,8 Mkr (7,0) och utgjor-
des av férandring av omrakningsreserv.

Periodens totalresultat
Periodens totalresultat uppgick till 137,2 Mkr (-138,9).

Resultat och stélining

Moderbolag

Verksamheten i moderbolaget Catena AB utgérs i huvudsak av kon-

cerngemensamma funktioner samt drift av koncernens dotterbolag.
Moderbolagets rérelseintakter avser till 100 procent (99) fakturering

av internt utférda tjanster.

Flerarsoversikt
Catenakoncernen bildades 1 december 2005. De fyra &ren 2006
2009 finns sammanstallda i en flerarséversikt pa sidan 62.

Ers&ttning till ledande befattningshavare

Nedanstaende principer faststalldes av arsstamman 2009. Ersattningar
till VD beslutas av styrelsen. Ersattningar till 6vriga ledande befatt-
ningshavare beslutas av VD enligt principer faststéllda av styrelsen.



Styrelseledamot som samtidigt ingar i bolagsledningen, exempelvis VD,
kommer inte att delta i arbetet med sadana fragor.

Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode enligt &rs-
stdmmans beslut.

Till VD utgér, férutom fast ménadslén, tantiem/bonus med ett
tak pa 350 000 kronor per ar. Uppséagningstiden fran Catenas sida
&r 12 manader och fran VD:s sida sex manader. Sker uppségning av
Bolaget, vilken ej grundar sig pa grovt kontraktsbrott fran VD:s sida,
ar VD utdver uppsagningslon berattigad till ett avgangsvederlag
motsvarande 12 manadsléner med avrékning for vad han uppbér i
erséttning fran annan tjanst under perioden. Avgangsvederlag ska
aven utga om forutsattningarna for befattningen har éndrats genom
att en dgare eller en grupp av dgare har férvarvat minst 50 procent
av det totala rostetalet for samtliga aktier i bolaget. Pensionsaldern
for 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 tjanste-
aren. Efter 65 ars alder erhaller VD pension motsvarande ITP-planen.
Harutdver har VD ratt till en pensionsférsakring om ett basbelopp
som Catena tidigare tecknat med VD som férmanstagare. VD har ratt
till tjanstebil, fri telefon samt fri dagstidning.

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

Styrelsens férslag till riktlinjer fér ersattning till ledande
befattningshavare

Inga vasentliga férandringar av ersattningar till ledande befattnings-
havare avseende 2010 har féreslagits arsstamman.

Catenaaktien

Den 31 december 2009 uppgick aktiekapitalet i Catena AB till

50 883 800 kr fordelat pa 11 564 500 aktier. Varje aktie beréattigar till
en rost och varje réstberéattigad far vid bolagsstamma rosta for det
fulla antalet &gda och féretradda aktier. Samtliga aktier &ger lika ratt
till andel i foretagets tillgangar och vinst.

Aktiedgare per 30 december 2009

Agare Antal aktier Roster, %
Endicott Sweden AB 3361 000 29,1
Erik Selin-gruppen 2476 688 21,4
Catella fonder 1493 950 12,9
Lansforsakringar fonder 749 884 6,5
Skandia Liv 289 400 2,5
Banque Carnegie Luxembourg SA 117 398 1,0
CNBY-DFA-INT SML CAP V 109 825 0,9
Mellon US Tax Exempt Account 75 250 0,7
Verdipapirfondet Odin Eiendom 70 400 0,6
Swedbank Robur fonder 60 208 0,5
Summa tio stérsta aktiedgare 8 804 003 76,1
Ovriga aktiedgare 2760 497 23,9
Totalt 11 564 500 100,0

Arsstamman 2009-04-29 bemyndigade styrelsen att fatta beslut

om forvarv av egna aktier samt att Gverlata dessa aktier. Styrelsen
ska, vid ett eller flera tillfallen innan Catenas arsstdmma 2010, dga
ratt att besluta om forvarv av egna aktier till ett antal av 1 156 450
aktier, motsvarande inte mer an totalt 10 procent av samtliga aktier i
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bolaget . Styrelsen ska, vid ett eller flera tillfallen innan Catenas ars-
stamma 2010, &ga ratt att besluta om Sverlatelse av egna aktier, som
Catena innehar efter férvarv av aktier enligt ovan.

Information om risker och osakerhetsfaktorer
Hyresintakter och hyresutveckling

Over tiden ar det utbud och efterfragan som styr hyresutvecklingen
fér kommersiella lokaler. Efterfragan pa Catenas kommersiella
lokaler paverkas av konjunkturella faktorer, strukturella féréandringar
samt de aktuella orternas utveckling avseende befolkning och syssel-
sattning. Utbudet av lokaler pa en geografiskt avgransad marknad
utgdrs av den befintliga ytan samt eventuellt tillkommande nypro-
ducerade 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 fér uthyrda lokaler med langre avtalstider an
tre ar &r normalt bundna till konsumentprisindex. | Catenas bestand
ar nastan 100 procent av bashyresvolymen féremal for arlig justering.

Kénslighetsanalys

| vidstdende tabell framgér effekten pa resultat fére skatt pa Catenas
aktuella intjaningsféormaga per den 1 januari 2010 vid fullt genomslag
av en isolerad férandring av respektive variabel.

Resultateffekt

Forandring fore skatt, Mkr
Hyresintakter +/- 5 procent 10,2
Uthyrningsgrad +/- 1 procentenhet 218
Fastighets-
kostnader +/- 5 procent 113
Rénteniva for
fastighetslan +/- 1 procentenhet 8,7

Skatt

Det pagar standigt arbete med féréndringar i lagstiftningen gal-
lande beskattning av féretag. En férandring av skattelagstiftning
innebédrande exempelvis férandrade mojligheter till skatteméssiga
avskrivningar, forandrad bolagsskattesats eller méjligheterna att
utnyttja underskottsavdrag, kan medféra en framtida férandrad
skattesituation for Catena.

Miljérisker

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfér miljo-
paverkan. Catenas hyresgaster bedriver verksamhet som har
miljépaverkan och som ér tillstands- eller anmalningspliktig, sésom
till exempel hantering av drivmedel, olja och kemikalier, samt driver
bensinstationsverksamhet. Catena dédremot bedriver inte nagon egen
verksamhet som har direkt negativ miljépaverkan. Enligt miljcbalken
galler att den som har bedrivit en verksamhet som har bidragit till en
férorening ar primért ansvarig for efterbehandling och sanering. Om
inte verksamhetsutovaren kan utféra 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
forutsattningar kan saledes krav riktas mot Catena for efterbehand-
ling eller sanering avseende férekomst eller misstanke om férorening

i mark, vattenomraden eller grundvatten for att stélla fastigheten

i sadant skick som féljer av miljdbalken. Sadana krav kan paverka
Catenas resultat och finansiella stéllning negativt.

Miljdarbetet inom Catena ar langsiktigt och malinriktat. Arbetet bedrivs
som en integrerad del av bade fastighetsforvaltning och projekt-
utveckling.

Samtliga fastigheter miljéinventerades i samband med bérs-
introduktionen 2006, varvid det konstaterats att vissa fastigheter har
begrénsade féroreningar. Det kan inte uteslutas att andra milj6-
fororeningar féreligger, vilka skulle kunna féranleda kostnader och/
eller erséttningsansprak som har en paverkan pa Catenas resultat
och finansiella stallning. Fér narvarande finns emellertid inte nagon
kdnnedom om nagra vasentliga miljékrav som kan riktas mot Catena.
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Information om icke finansiella resultatindikatorer
Catena ar angeldagen om att koncernens miljépolicy uppfylls. Denna
miljdpolicy stadgar bland annat att I6pande félja de férandringar
i lagar, férordningar och andra krav som satts i samband med
verksamhetens miljdaspekter. Catena skall tillse att de legala och
andra krav, som ér tillampliga pa verksamheten, féljs. Darfor &ar det
av storsta vikt att all personal inom koncernen har kunskaper om de
miljéfragor som &r forknippade med Catenas verksamhet.

| syfte att verka fér en god arbetsmiljs, arbetar Catena aktivt med
den jamstalldhets- och arbetsmiljépolicy som finns inom koncernen.
Inte minst satsningar pé utbildning och erfarenhetsutbyte for att dka
personalens kunskaper prioriteras.

Finansiella instrument och riskhantering
Se not 25.

Férvantningar avseende den framtida utvecklingen
Aktiviteterna inom ny- och ombyggnadsverksamheten férvéantas
vara oféréandrade jamfért med féregdende ar. Ocksa i vrigt raknar
styrelsen med att verksamheten skall bedrivas i samma omfattning
som tidigare med undantag av att den norska verksamheten férvan-
tas bli sald.

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

Under rékenskapsaret har Catena fardigstallt fastigheten i Svager-
torp, Malmg, avyttrat tomtmark med byggrétt i Lillestrém, Norge
samt byggt om fastigheten i Haninge.

Efter rakenskapsérets slut har Catena inlett férhandlingar
avseende forsaljning av samtliga fyra fastigheter i Norge. En due
diligence-process har startats upp med mélséttning att affaren skall
genomféras under varen 2010.

Catena har ocksé tecknat avtal med Universitets- og Bygnings-
styrelsen (UBST) avseende férsaljning av fastigheten pa Jagtvej i
Képenhamn. Férsaljningspriset uppgar till 53 MDDK (ca 73 MSEK).
Képaren tilltrader fastigheten den 1 juni 2010. Férsaljningen kommer
att redovisas under andra kvartalet 2010.
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Férslag till disposition betraffande bolagets vinst
Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel 450 687 736
kronor disponeras enligt féljande:

66 495 875 kr
Balanseras i ny rékning 384 191 861 kr
Summa 450 687 736 kr

Utdelning 5,75 kr/aktie

Styrelsens yttrande enligt 18 kap 4§ aktiebolagslagen
Styrelsens férslag

| férslag till vinstdisposition foreslar styrelsen infér arsstamman

2010, att Catena ska lamna en utdelning med 5,75 kronor per aktie
avseende rékenskapsaret 2009, vilket innebar en total utdelning pa
66 495 875 kronor. Den féreslagna utdelningen utgér 72,5 procent av
forvaltningsresultatet efter schablonskatt.

Av arsredovisningen framgar att Catenas soliditet uppgar till 34,1
procent i koncernen. Efter den féreslagna utdelningen blir solidite-
ten 32,4 procent. Foreslagen utdelning utgér 7,5 procent av eget
kapital i koncernen och 13,0 procent av eget kapital i moderbolaget.
Catena har som ett av sina finansiella mal att soliditeten i koncernen
ska ligga i ett intervall mellan 25 och 35 procent. Aven efter den
féreslagna utdelningen uppnas Catenas mal fér soliditeten.
Derivatinstrument har varderats till verkligt varde enligt ars-
redovisningslagen 4 kap § 14a. Vardeférandringen har redovisats
i resultatrékningen. De orealiserade vardeférandringarna pa némnda
derivatinstrument uppgick till -0,7 Mkr i koncernens resultatrékning
for &r 2009.

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

Styrelsens motivering

Med héanvisning till vad som angetts ovan, anser styrelsen att den
féreslagna utdelningen till aktiedgarna ar forsvarlig med hansyn

till de krav som uppstélls i 17 kap 3§ andra och tredje styckena i
aktiebolagslagen. Styrelsen finner att full tackning finns for bolagets
egna kapital efter den féreslagna vinstutdelningen. Orealiserad fond
for verkligt varde har ej tagits i ansprak.

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

Styrelsen beddmer att den féreslagna aktieutdelningen inte kom-
mer att paverka Catenas férmaga att fullgora sina forpliktelser pa
kort eller lang sikt. Styrelsen bedémer ocksa att de for verksamheten
nédvandiga investeringarna inte paverkas negativt.

Vad betraffar féretagets resultat och stéllning i dvrigt, hanvisas till
efterféljande resultat- och balansrakningar med tillhérande boksluts-
kommentarer.



FINANSIELLA RAPPORTER

RESULTATRAKNING FOR KONCERNEN

1 januari-31 december, Tkr Not 2009 2008
Hyresintakter 203 264 189 286
Driftskostnader -2777 -2 284
Reparations- och underhallskostnader -7 378 -8 907
Fastighetsskatt -7 586 -7 298
Tomtrattsavgald och arrendeavgift -2 342 -2 228
Fastighetsadministration 7 -5 520 -5 286
DRIFTSOVERSKOTT 177 661 163 283
Ovriga rérelseintakter 3 4948 4910
Ovriga rérelsekostnader 4 -2790 -6 023
Centraladministration 7 -14 067 -17 600
RORELSERESULTAT 5, 6,27 165 752 144 570
Finansiella intakter 1469 5650
Finansiella kostnader -42721 -60 992
FINANSNETTO 8 -41 252 -55 342
FORVALTNINGSRESULTAT 124 500 89 228
Fastigheter, realiserade véardeférandringar 3209 4260
Fastigheter, orealiserade vardeférandringar 12 34 679 -260 226
Derivat, orealiserade vardeférandringar 13 -672 -33 466
RESULTAT FORE SKATT 161716 -200 204
Skatt 10 -41 281 68 253
ARETS RESULTAT 120 435 -131 951
Resultat per aktie (i kronor) 18 10,41 -11,41

RAPPORT OVER TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN

Tkr 2009 2008
Arets resultat 120 435 -131 951

ARETS OVRIGA TOTALRESULTAT
Férandring omrakningsreserv 16 816 -7 025
ARETS TOTALRESULTAT 137 251 -138 976
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FINANSIELLA RAPPORTER

BALANSRAKNING FOR KONCERNEN

Per den 31 december, Tkr Not 2009 2008
TILLGANGAR 28

Forvaltningsfastigheter 12 2472 293 2 354 455
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 11 1952 2498
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 2474 245 2 356 953
Kundfordringar 2121 1771
Ovriga fordringar 14 328 8843
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 4 863 5843
Likvida medel 33 102 571 45 149
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 109 883 61 606
SUMMA TILLGANGAR 2584128 2 418 559
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17

Aktiekapital 50 884 50 884
Ovrigt tillskjutet kapital 571 454 571 454
Balanserade vinstmedel inklusive arets totalresultat 260 279 183742
SUMMA EGET KAPITAL 882 617 806 080
Skulder till kreditinstitut 19 1362 158 1341002
Ovriga langfristiga skulder 13 20919 19 308
Avsattningar till pensioner 21 6811 6713
Ovriga avsattningar 22 5875 6 640
Uppskjutna skatteskulder 10 228 298 181 669
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 1624 061 1555332
Skulder till kreditinstitut 20 5000 12780
Leverant&rsskulder 5159 22572
Skatteskulder 5610 —
Ovriga skulder 23 14 035 3011
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 24 47 646 18784
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 77 450 57 147
SUMMA SKULDER 1701511 1612479
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2584128 2 418 559

Information om koncernens stallda sakerheter och eventualférpliktelser, se not 29.
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FINANSIELLA RAPPORTER

RAPPORT OVER FORANDRINGAR |
EGET KAPITAL FOR KONCERNEN

Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt Balanserade

Aktie- tillskjutet Omraknings- vinstmedel inkl.  Totalt eget
Tkr Not 17 kapital kapital reserv arets resultat kapital
Ingaende eget kapital 2008-01-01 50 884 571 454 -1753 385185 1005770
Arets totalresultat -7 025 -131951 -138976
Utdelning -60714 -60714
Utgaende eget kapital 2008-12-31 50 884 571 454 -8 778 192 520 806 080
Ingdende eget kapital 2009-01-01 50 884 571 454 -8 778 192 520 806 080
Avrets totalresultat 16 816 120435 137 251
Utdelning -60714 -60714
Utgaende eget kapital 2009-12-31 50 884 571 454 8 038 252 241 882 617
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FINANSIELLA RAPPORTER

KASSAFLODESANALYS FOR KONCERNEN

1 januari-31 december, Tkr 2009 2008
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Forvaltningsresultat 124 500 89 228
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet -2 968 3652
Betald inkomstskatt -2 116 -1334
K{\S%AFL@DE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE

FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITAL 119 416 91 546
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITAL

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 10 166 1818
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 28798 -4 064
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 158 380 89 300
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i forvaltningsfastigheter -39 179 -152746
Avyttring av forvaltningsfastigheter 3209 4 260
Foérvarv av materiella anlaggningstillgangar -573 -229
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -36 543 -148 715
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Okning (+)/Minskning (-) av langfristiga skulder -8 089 129 824
Betald utdelning -60714 -60714
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -68 803 69 110
Avrets kassaflode 53 034 9 695
Likvida medel vid arets bérjan 45149 35454
Valutakursdifferens 4388 —
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 102 571 45 149
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FINANSIELLA RAPPORTER

RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

1 januari-31 december, Tkr Not 2009 2008
Hyresintakter 3597 5204
Driftskostnader -3 317 -5 359
Reparations- och underhallskostnader -65 -57
Fastighetsskatt -5 -5
Fastighetsadministration 7 -10 -10
DRIFTSOVERSKOTT 200 -227
Ovriga rérelseintakter 3 21384 21 255
Ovriga rérelsekostnader 4 -134 -542
Avskrivningar byggnader 12 -69 -69
Centraladministration 7 -18 651 -21997
RORELSERESULTAT 5,6,27 2730 -1 580
Utdelning fran dotterforetag 5766 5031
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 8 6 900 68 762
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -40 161 -115 045
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -24 765 -42 832
Derivat, orealiserade véardeférandringar 13 -1 664 —26 439
RESULTAT FORE BOKSLUTSDISPOSITIONER -26 429 -69 271
Bokslutsdispositioner 9 15 112
RESULTAT FORE SKATT -26 414 -69 159
Skatt 10 10 373 21556
ARETS RESULTAT -16 041 -47 603
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FINANSIELLA RAPPORTER

BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET

Per den 31 december, Tkr Not 2009 2008
TILLGANGAR 28

Forvaltningsfastigheter 12 1857 1925
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 11 517 871
SUMMA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 2374 2796
Andelar i koncernféretag 31 1700 580 1700 680
Uppskjuten skattefordran 10 154 8989
SUMMA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 1700 734 1709 669
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 1703108 1712 465
Kundfordringar 2085 769
Fordringar pa koncernféretag 15 360 000 360 000
Ovriga fordringar 14 208 916
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 16 897 3061
SUMMA KORTFRISTIGA FORDRINGAR 363 190 364 746
Kassa och bank 33 97 030 87
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 460 220 364 833
SUMMA TILLGANGAR 2163 328 2 077 298
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 -11 108 -4 461
Balanserat resultat 477 837 524 072
Arets resultat -16 041 -47 603
SUMMA EGET KAPITAL 511 572 532 892
OBESKATTADE RESERVER 32 115 130
Avséttningar for pensioner och liknande forpliktelser 21 6899 6104
Avséttningar for skatter 10 17 20
Ovriga avsattningar 22 5696 6432
SUMMA AVSATTNINGAR 12 612 12 556
Skulder till kreditinstitut 19 995 233 1000 233
Ovriga langfristiga skulder 13 13378 11713
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 1008 611 1011 946
Skulder till kreditinstitut 20 5000 12780
Leverant&rsskulder 4 852 11159
Skulder till koncernféretag 565 286 479 588
Skatteskulder 809 —
Ovriga skulder 23 11812 2777
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 24 42 659 13 470
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 630 418 519 774
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2163 328 2077 298
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Information om moderbolagets stallda sakerheter och eventualforpliktelser, se not 29.



RAPPORT OVER FORANDRINGAR |

EGET KAPITAL FOR MODERBOLAGET

Bundet eget kapital

FINANSIELLA RAPPORTER

Fritt eget kapital

Aktie- Reserv- Fond for ~ Balanserat Arets Totalt eget
Tkr Not 17 kapital fond  verkligt varde resultat  resultat kapital
Ingaende eget kapital 2008-01-01 50 884 10 000 533 244 18 837 612 965
Fond fér verkligt varde -4 461 -4 461
Féregaende ars resultat 18837 -18837 0
Avrets resultat -47 603 -47 603
Erhallna koncernbidrag 45 437 45 437
Skatt hanforlig 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
Ingaende eget kapital 2009-01-01 50 884 10 000 -4 461 524 072 -47 603 532 892
Fond fér verkligt varde -6 647 -6 647
Féregaende ars resultat -47 603 47 603 0
Avrets resultat -16 041 -16 041
Erhallna koncernbidrag 84 236 84 236
Skatt hanforlig till koncernbidrag -22 154 -22 154
Utdelning -60714 -60714
Utgaende eget kapital 2009-12-31 50 884 10 000 -11 108 477 837 -16 041 511 572
KASSAFLODESANALYS FOR MODERBOLAGET
1 januari-31 december, Tkr Not 33 2009 2008
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster -24 765 -42 832
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet 507 3258
Betald inkomstskatt -2 948 -3
K{:\SSAF!.@PE FRAN DEN LéEANDE VERKSAMHETEN
FORE FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITAL -27 206 -39 577
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITAL
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 790 -634
Okning (+)/Minskning (=) av rérelseskulder 99 764 85721
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 73 348 45 510
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Lamnade aktiedgartillskott — -10
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -27 -1
Avyttring (+)/Forvarv (-) av dotterféretag 100 -48 370
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN 73 -48 391
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Erhallna koncernbidrag 84 236 45 437
Betald utdelning -60714 -60714
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 23 522 -15 277
Arets kassaflsde 96 943 -18 158
Likvida medel vid arets bérjan 87 18 245
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 97 030 87
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NOTER TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

(A) Overensstammelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med de Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran
International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC)
som har godkants av EG-kommissionen for tillampning inom EU.
Vidare har Radet fér finansiell rapporterings rekommendation RFR
1.2 Kompletterande redovisningsregler for koncerner tillampats.

Nedan beskrivs nya och d@ndrade standarder och tolkningar som
tillampas fran och med 1 januari 2009. Dessa andringar har dock inte
medfdrt nagon vasentlig effekt pa koncernens finansiella rapporter.
Ovriga dndringar av IFRS med tillampning fran och med 2009 har
inte haft ndgon effekt pa koncernens finansiella rapporter.

Andrad IAS 1 Utformning av finansiella rapporter (2007). And-
ringen har medfért att intakter och kostnader som tidigare redovisats
mot eget kapital nu istéllet redovisas i dvrigt totalresultat som pre-
senteras i en separat rapport bendmnd Rapport éver totalresultat,
vilken presenteras direkt efter resultatrakningen. Jamférelsetal har
genomgéende andrats sa att de foljer den nya utformningen.

IFRS 8 Rorelsesegment. IFRS 8 ersétter IAS 14 Segmentrappor-
tering och infér ett ledningsperspektiv pa hur rérelsesegment ska
delas in och presenteras. De nya principerna beskrivs under avsnitt
C i denna not. Jamférelsearets uppgifter har anpassats till kraven i
IFRS 8. Tillampningen av IFRS 8 har inte inneburit nagon andring av
segmentindelningen, eftersom de segment som tidigare identifierats
sammanfoll med de segment som koncernledningen foljer upp.
Koncernen fortsatter att tillampa samma redovisningsprinciper i
rérelsesegmenten som i koncernredovisningen, dvs IFRS.

Andringar i IFRS 7 Finansiella instrument: Upplysningar har
medfért nya upplysningskrav for finansiella instrument som varderas
till verkligt vérde. Instrumenten delas in i tre nivaer beroende pa
kvaliteten pa indata i varderingen. Indelningen i nivaer avgér vilka
upplysningar som ska ldmnas om instrumenten. Dessa upplysnings-
krav har framst paverkat not 25 nedan. Aven ytterligare upplysningar
om likviditetsrisk har l[amnats.

IAS 23 Laneutgifter. Andringen innebér att i anskaffningsvardet for
kvalificerade tillgdngar som har ett pabérjandedatum 1 januari 2009
eller senare aktiveras laneutgifter. Andringen tillampas, i enlighet
med Svergangsbestéammelserna i IAS 23, framatriktande.

Ett antal andringar har skett i ndgra standarder. Bland annat
har klassificering av fastighet som bebyggs eller exploateras for
framtida anvandning som férvaltningsfastighet &ndrats i IAS 40
férvaltningsfastigheter. Tidigare har sadana fastigheter klassificerats
som materiella anlaggningstillgdngar och darmed redovisats till sitt
anskaffningsvarde tills att de fardigstallts. Férandringen innebar att
&ven sadana fastigheter skall klassificeras som férvaltningsfastigheter
under produktionstiden och darmed redovisas enligt samma princi-
per som &vriga forvaltningsfastigheter, dvs verkligt varde.

Nya IFRS och tolkningar som &nnu inte bérjat tillampas

Ett antal nya eller andrade IFRS trader i kraft férst under kommande
rakenskapsar. Ingen av dessa nyheter har fortidstillampats 2009 och
planeras ej heller att fortidstillampas.

Omarbetad IFRS 3 Rérelseférvary och IAS 27 Koncernredovisning
och separata finansiella rapporter medfér bland annat féljande
andringar: definition av rérelse &ndras vilket kan paverka klassifice-
ringen av rérelseforvary kontra tillgangsforvary, transaktionsutgifter
vid rérelseférvéry ska kostnadsforas, villkorade képeskillingar ska
faststéllas till verkligt varde vid forvérvstidpunkten och effekter av
omvardering redovisas mot resultatrékningen

Ovriga nyheter inom IFRS med framtida tillampning bedéms inte
& n&dgon effekt pa koncernens finansiella rapporter.
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Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen
utom i de fall som anges nedan under avsnittet “Moderbolagets
redovisningsprinciper”. De avvikelser som férekommer mellan mo-
derbolagets och koncernens principer féranleds av begransningar i
méjligheterna att tillimpa IFRS i moderbolaget till f6ljd av ARL och
Tryggandelagen samt i vissa fall av skatteskal.

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

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som &ven utgér
rapporteringsvalutan for moderbolaget och fér koncernen. Det
innebar att de finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor.
Samtliga belopp, om inte annat anges, ar avrundade till ndrmaste
tusental. Tillgdngar och skulder &r redovisade till historiska anskaff-
ningsvarden, férutom vissa finansiella tillgangar och skulder samt
férvaltningsfastigheter som vérderas till verkligt vérde. Se vidare not
12 om férvaltningsfastigheter. Anlaggningstillgangar som innehas for
férsaljning redovisas till det ldgsta av det tidigare redovisade vérdet
och det verkliga vérdet efter avdrag fér forsaljningskostnader.

Att upprétta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver
att féretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar samt
gor antaganden som paverkar tilldmpningen av redovisningsprin-
ciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter
och kostnader. Uppskattningarna och antagandena &r baserade
pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer som under
radande férhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa
uppskattningar och antaganden anvands sedan fér att bedéma de
redovisade vardena p4 tillgdngar och skulder som inte annars fram-
gar tydligt fran andra kallor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedémningar.

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

De nedan angivna redovisningsprinciperna for koncernen har
tillampats konsekvent fér samtliga perioder som presenteras i kon-
cernens finansiella rapporter, om inte annat framgéar nedan.

(C) Segmentsrapportering

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet
frén vilken den kan generera intakter och adra sig kostnader och fér
vilka det finns fristaende finansiell information tillgénglig . Ett rérelse-
segments resultat foljs vidare upp av féretagets hogste verkstallande
beslutsfattare, koncernledningen, for att utvérdera resultatet samt
for att kunna allokera resurser for rérelsesegmentet. Se not 2 for
ytterligare segmentsinformation

(D) Klassificering m m

Anlaggningstillgéngar och langfristiga skulder i moderbolaget och
koncernen bestar i allt vasentligt enbart av belopp som férvéantas
atervinnas eller betalas efter mer &n tolv manader réknat fran balans-
dagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder i moder-
bolaget och koncernen bestér i allt vasentligt enbart av belopp som
férvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader réknat fran
balansdagen.

(E) Konsolideringsprinciper

Dotterféretag

Dotterforetag &r foretag som star under ett bestammande inflytande

fran Catena AB. Bestdmmande inflytande innebar direkt eller indirekt

en ratt att utforma ett féretags finansiella och operativa strategier

i syfte att erhalla ekonomiska férdelar. Vid bedémningen om ett

bestammande inflytande féreligger, ska potentiella réstberattigande

aktier som utan dréjsmal kan utnyttjas eller konverteras beaktas.
Dotterféretag redovisas enligt férvarvsmetoden. Metoden inne-

bar att forvarv av ett dotterféretag betraktas som en transaktion va-



Fortséattning Not 1

rigenom koncernen indirekt forvarvar dotterforetagets tillgangar och
Svertar dess skulder och eventualférpliktelser. Det koncernmassiga
anskaffningsvardet faststalls genom en férvarvsanalys i anslutning
till rérelseforvarvet. | analysen faststalls dels anskaffningsvardet for
andelarna eller rorelsen, dels det verkliga vérdet av férvarvade iden-
tifierbara tillgdngar samt évertagna skulder och eventualférpliktelser.
Dotterféretags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen
frén och med férvarvstidpunkten till det datum da det bestammande
inflytandet upphér. Koncerninterna fordringar och skulder, intakter
eller kostnader och orealiserade vinster eller férluster som uppkom-
mer fran koncerninterna transaktioner mellan koncernféretag,
elimineras i sin helhet vid upprattandet av koncernredovisningen. De
koncerninterna transaktioner som redovisas hanfér sig till tiden fére
forvarvet av dotterbolagen.

(F) Utlandsk valuta

Utlandska verksamheters finansiella rapporter

Tillgangar och skulder i utlandsverksamheter omraknas till svenska
kronor till den valutakurs som rader pa balansdagen. Intakter och
kostnader i en utlandsverksamhet omréknas till svenska kronor till
en genomsnittskurs som utgér en approximation av kurserna vid
respektive transaktionstidpunkt. Omrakningsdifferenser som uppstar
vid valutaomrékning av utlandsverksamheter redovisas via 6vrigt
totalresultat som en omrékningsreserv. Vid avyttring av en utlandsk
sjalvstandig verksamhet redovisas de ackumulerade kursdifferens-
erna i resultatrakningen tillsammans med vinsten eller forlusten vid
avyttringen.

Transaktioner i utlandsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den funktionella valutan
till den valutakurs som féreligger pa transaktionsdagen. Funktionell
valuta ar valutan i de primara ekonomiska miljéer bolagen bedriver
sin verksamhet. Monetéra tillgangar och skulder i utlandsk valuta
raknas om till den funktionella valutan till den valutakurs som
foreligger pa balansdagen. Valutakursdifferenserna redovisas mot
resultatrakningen, bortsett fran langfristiga interna mellanhavanden
som beaktas som en del i nettoinvesteringen i dotterféretagen och
redovisas fran och med 2008 via vrigt totalresultat. Icke-monetéra
tillgdngar och skulder som redovisas till historiska anskaffningsvarden
omraknas till valutakurs vid transaktionstillfallet. Icke-monetéra
tillgadngar och skulder som redovisas till verkliga varden omréknas
till den funktionella valutan till den kurs som rader vid tidpunkten for
vardering till verkligt vérde.

(G) Intakter

Hyresintakter

Hyresintakterna utgérs framst av debiterade kallhyror och ersattning
for fastighetsskatt samt hyrestillagg for hyresgastanpassningar.
Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjért i resultat-
rékningen baserat pa villkoren i leasingavtalet (hyresavtalet).

Ovriga rérelseintakter
Ovriga rorelseintékter bestar framst av olika tjanster som utforts at
hyresgasterna samt vidarefakturering av inkdpta tjanster.

Intakter fran fastighetsforsaljning

Intakt av fastighetsférsaljning (realiserad vardeféréndring) redovisas
normalt pa tilltradesdagen om inte risker och férmaner vergatt

till képaren vid ett tidigare tillfélle. Kontrollen 6ver fastigheten kan
ha évergatt vid ett tidigare tillfalle &n tilltradestidpunkten. Om sa
har skett intéktsredovisas fastighetsférsaljningen vid denna tidigare
tidpunkt.

(H) Rérelsekostnader och finansiella

intakter och kostnader

Ovriga rérelsekostnader

Ovriga rorelsekostnader avser framst inkép av ovan namnda tjanster
samt konsultarvode.
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Betalningar avseende finansiella leasar

Minimileaseavgifterna férdelas mellan rantekostnad och amortering
pa den utestdende skulden. Rantekostnaden férdelas éver leasing-
perioden s att varje redovisningsperiod belastas med ett belopp
som motsvarar en fast réntesats fér den under respektive period
redovisade skulden. Variabla avgifter kostnadsférs i de perioder de
uppkommer.

Finansiella intékter och kostnader

Finansiella intékter och kostnader bestar framst av ranteintakter pa
bankmedel/kortfristiga placeringar och fordringar och réntekostna-
der pa lan samt valutakursdifferenser.

Réntekostnader pa skulder bergknas med tillampning av effektiv-
rantemetoden. Effektivrantan ar den ranta som gér att nuvardet av
alla framtida in- och utbetalningar under rantebindningstiden blir lika
med det redovisade vérdet av fordran eller skulden.

Operationella leasingavtal

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

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

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

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde
motsvarande instrumentets verkliga varde med tillagg fér transak-
tionskostnader for alla finansiella instrument férutom avseende de
som tillhor kategorin finansiell tillgdng som redovisas till verkligt
varde via resultatrékningen vilka redovisas till verkligt vérde exklusive
transaktionskostnader. Redovisning sker darefter beroende av hur
de har klassificerats enligt nedan. Vid varje rapporttillfalle utvarderar
foretaget om det finns objektiva indikationer p att en finansiell till-
gang eller grupp av finansiella tillgangar &r i behov av nedskrivning.

IAS 39 klassificerar finansiella instrument i kategorier. Klassifice-
ringen beror pa avsikten med forvérvet av det finansiella instrumen-
tet. Foretagsledningen bestammer klassificering vid ursprunglig
anskaffningstidpunkt. Sakringsredovisning enligt IAS 39 tillampas ej.

Finansiella tillgangar vérderade till verkligt vérde

via resultatrékningen

Catena har ingatt ranteswappavtal. Dessa avtal varderas I6pande till
verkligt varde med vardeférandringar redovisade direkt i resultatrak-
ningen i posten Derivat, orealiserade vardeférandringar. | balansrak-
ningen redovisas posten som langfristiga tillgangar.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar &r finansiella tillgdngar som inte
utgdr derivat med fasta betalningar eller med betalningar som gar
att faststalla, och som inte &r noterade pa en aktiv marknad. Ford-
ringarna uppkommer d& féretag tillhandahéller pengar och tjanster
direkt till kredittagaren utan avsikt att idka handel i fordringsrat-
terna. Kategorin innefattar dven forvarvade fordringar. Tillgéngar i
denna kategori varderas till upplupet anskaffningsvarde. Upplupet
anskaffningsvérde bestams utifran den effektivranta som beraknades
vid anskaffningstidpunkten.

Langfristiga fordringar och 6vriga kortfristiga fordringar ar
fordringar som uppkommer da féretaget tillhandahaller pengar utan
avsikt att idka handel med fordringsratten. Om den férvantade inne-
havstiden &r langre an ett ar utgor de langfristiga fordringar och, om
den &r kortare, 6vriga fordringar. Dessa fordringar tillhor kategorin
lanefordringar och kundfordringar.

Kundfordringar klassificeras i kategorin l&nefordringar och kund-
fordringar. Kundfordringar redovisas till det belopp som férvantas
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inflyta efter avdrag fér osékra fordringar som bedémts individuellt.
Kundfordrans férvantade 16ptid ar kort, varfor vardet redovisats till
nominellt belopp utan diskontering. Nedskrivningar av kundford-
ringar redovisas i rérelsens kostnader.

Finansiella skulder varderade till verkligt vérde

via resultatrékningen

| denna kategori ingar koncernens derivat med negativt verkligt
vérde. Catena har ingatt ranteswappavtal. Dessa avtal varderas
|6pande till verkligt varde med vérdeférandringar redovisade direkt i
resultatrakningen i posten Derivat, orealiserade vardeférandringar. |
balansrékningen redovisas posten som langfristiga skulder.

Andra finansiella skulder
L&n samt &vriga finansiella skulder, till exempel leverantérsskulder, ingar
i denna kategori. Skulderna varderas till upplupet anskaffningsvérde.
Skulder klassificeras som andra finansiella skulder vilket innebar att
de initialt redovisas till erhallet belopp efter avdrag for transaktions-
kostnader. Efter anskaffningstidpunkten véarderas lanen till upplupet
anskaffningsvarde enligt effektivriantemetoden. Langfristiga skulder
har en forvantad 16ptid langre an ett ar medan kortfristiga har en
|6ptid kortare &n ett ar.
Leverantdrsskulder klassificeras i kategorin andra finansiella skul-
der. Leverantdrsskulder har kort férvéntad 16ptid och varderas utan
diskontering till nominellt belopp.

(J) Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa bada
syften. Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningskost-
nad, vilket inkluderar till férvarvet direkt hanférbara utgifter. Efter
forvarvet redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt varde. Verkliga
vérdet baseras till 100 procent péa varderingar av utomstaende
oberoende varderingsman med erkanda kvalifikationer och med
adekvata kunskaper i vardering av fastigheter av den typ och med de
ldgen som é&r aktuella. Denna vardering sker i samband med arsboks-
lutet. Omvérdering av bestandet sker i samband med kvartalsrappor-
tering for de aktuella fastigheterna. Denna omvardering av verkligt
varde under I6pande ar sker genom en intern vardering med externt
inhamtad information om fastighetsmarknaderna i Sverige, Danmark
och Norge. Verkliga vérden baseras pa marknadsvérden, vilket &r det
bedémda beloppet som skulle erhallas i en transaktion vid vardetid-
punkten mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och
som har ett intresse av att transaktionen genomférs efter sedvanlig
marknadsféring dar bada parter férutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt
och utan tvang.

Saval orealiserade som realiserade vérdeférandringar redovisas
i resultatrékningen. Hyresintékter och intakter fran fastighets-
forsaljningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs
under avsnittet intaktsredovisning.

Laneutgifter

Léneutgifter som &r hanforbara till uppférandet av sa kallade
kvalificerade tillgangar aktiveras som en del av den kvalificerade
tillgdngens anskaffningsvarde. En kvalificerad tillgéng ar en tillgéng
som med noédvandighet tar en betydande tid i ansprak att fardig-
stélla. | forsta hand aktiveras laneutgifter som uppkommit pa 1&n som
ar specifika for den kvalificerade tillgangen. | andra hand aktiveras
l&neutgifter som uppkommit pa generella 1an, som inte &r specifika
fér nagon annan kvalificerad tillgang.

Tilkommande utgifter férvaltningsfastigheter som redovisas

enligt verkligt vardemetoden:

Koncernens fastigheter &r indelade i komponenter. Tillkommande
utgifter laggs till det redovisade véardet endast om det &r sannolikt att
de framtida ekonomiska férdelar som &r férknippade med tillgangen
kommer att komma féretaget till del och anskaffningsvérdet kan
beréknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter
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redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Avgérande for
beddmningen nér en tillkommande utgift laggs till det redovisade
véardet &r om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter,
eller delar darav, varvid sadana 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

ar sannolikt att framtida ekonomiska férdelar kommer att komma
bolaget till del och anskaffningsvérdet for tillgangen kan beraknas pa
ett tillforlitligt satt.

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

Materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaff-
ningsvarde efter avdrag fér ackumulerade avskrivningar och even-
tuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar inkdpspriset samt
kostnader direkt hanforbara till tillgdngen for att bringa den pa plats
och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen.

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 forknippade med &gandet i allt vasentligt ar Gver-
forda till leasetagaren, om sa ej ar fallet &r det fraga om operationell
leasing. Vid operationell leasing kostnadsférs leasingavgiften éver
|8ptiden med utgéngspunkt fran nyttjandet.

Tillgangar, som férhyrs enligt finansiella leasingavtal framst i form
av tjanstebilar i Catena, har redovisats som tillgang i koncernens
balansrakning. Férpliktelsen att betala framtida leasingavgifter har
redovisats som l&ng- och kortfristiga skulder. De leasade tillgdngarna
avskrivs enligt plan medan leasingbetalningarna redovisas som ranta
och amortering av skulderna.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om det
ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar férknippade
med tillgangen kommer att komma féretaget till del och anskaff-
ningsvardet kan beréknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkom-
mande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart dver tillgangens beraknade nyttjandeperiod,
mark skrivs inte av.

Samtliga fastigheter redovisas i koncernen som férvaltningsfastig-
heter och vérderas till verkligt varde. Ovriga materiella anldggnings-
tillgangar i koncernen har inte betydande varde for olika komponen-
ter varmed nagon komponentuppdelning inte sker.

Berdknade nyttjandeperioder:
- Nedlagda utgifter p& annans fastighet 10 procent
— Inventarier, verktyg och installationer 10-20 procent

(L) Nedskrivningar

De redovisade vardena fér koncernens tillgangar, med undantag
for forvaltningsfastigheter och uppskjutna skattefordringar, prévas vid
varje balansdag fér att bedéma om det finns indikation p& nedskriv-
ningsbehov. Om nagon sadan indikation finns beraknas tillgangens
atervinningsvarde. Undantagna tillgéngar enligt ovan prévas véarder-
ingen enligt respektive standard.

(M) Resultat per aktie

Berakning av resultat per aktie baseras pé arets resultat i Koncern-
en hanforligt till moderbolagets aktiedgare och pa antalet aktier
utestdende vid arets slut.
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(N) Ersattningar till anstéllda

Avgiftsbestamda planer

Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestémda planer
redovisas som en kostnad i resultatrékningen nar de uppstar.

Férmansbestamda planer

Koncernens nettoférpliktelse avseende férmansbestémda planer
beréknas separat for varje plan genom en uppskattning av den fram-
tida ersattning som de anstallda intjanat genom sin anstéllining i bade
innevarande och tidigare perioder; denna ersattning diskonteras

till ett nuvarde och det verkliga vardet pa eventuella forvaltnings-
tillgangar dras av. Diskonteringsrantan &r rantan pa balansdagen

pa en forstklassig foretagsobligation med en 16ptid som motsvarar
koncernens pensionsférpliktelser. Nar det inte finns en aktiv marknad
for sadana foretagsobligationer anvands istallet marknadsrantan pa
statsobligationer med en motsvarande 16ptid. Berdkningen utférs av
en kvalificerad aktuarie.

Nér ersattningarna i en plan férbattras, redovisas den andel av
den 6kade ersattningen som hanfér sig till de anstalldas tjanstgéring
under tidigare perioder som en kostnad i resultatrakningen linjart
fordelad dver den genomsnittliga perioden tills ersattningarna helt
ar intjdnade. Om erséattningen &r fullt ut intjanad redovisas en kost-
nad i resultatrékningen direkt.

Korridorregeln tillampas. Korridorregeln innebar att den del av de
ackumulerade aktuariella vinsterna och férlusterna som 6verstiger 10
procent av det stérsta av forpliktelsernas nuvarde och férvaltnings-
tillgangarnas verkliga vérde redovisas i resultatet dver den férvantade
genomsnittliga aterstaende tjanstgéringstiden for de anstallda
som omfattas av planen. | dvrigt beaktas inte aktuariella vinster och
forluster.

Nar berakningen leder till en tillgang for koncernen begransas det
redovisade vérdet pa tillgangen till nettot av oredovisade aktuariella
forluster och oredovisade kostnader for tjanstgdring under tidigare
perioder och nuvérdet av framtida aterbetalningar fran planen eller
minskade framtida inbetalningar till planen.

Nér det finns en skillnad mellan hur pensionskostnaden faststalls
i juridisk person och koncern redovisas en avsattning eller fordran
avseende sérskild [6neskatt baserat p& denna skillnad. Avsattningen
eller fordran nuvardesberéknas ej.

(O) Avsattningar

En avsattning redovisas i balansrékningen nar koncernen har

en befintlig legal eller informell férpliktelse som en f6ljd av en intréf-
fad handelse, och det &r troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser
kommer att krévas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan géras.

(P) Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomst-
skatter redovisas i resultatrakningen utom da underliggande transak-
tion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhrande skatteeffekt
redovisas i eget kapital.

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

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden med ut-
gangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och skattemés-
siga varden pa tillgangar och skulder. Féljande temporara skillnader
beaktas inte; forsta redovisningen av tillgdngar och skulder som inte
ar rorelseférvary och vid tidpunkten fér transaktionen inte paverkar
vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat, vidare beaktas inte heller
temporara skillnader hanférliga till andelar i dotterféretag som inte
forvantas bli aterférda inom éverskadlig framtid. Varderingen av
uppskjuten skatt baserar sig pa hur redovisade véarden pa tillgangar
eller skulder férvéntas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten
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skatt beréknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler
som &r beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.

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

(Q) Eventualférpliktelser (ansvarsférbindelser)

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett méjligt atagande som
harror fran intréffade handelser och vars férekomst bekréaftas endast
av en eller flera osakra framtida handelser eller nar det finns ett
4tagande som inte redovisas som en skuld eller avséttning p& grund av
det inte ar troligt att ett utfléde av resurser kommer att krévas.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin &rsredovisning enligt arsredo-
visningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2.2 Redovisning fér juridisk person innebar att
moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen ska til-
|&mpa samtliga av EU godkénda IFRS och uttalanden sa langt detta
ar méjligt inom ramen fér arsredovisningslagen och med hansyn till
sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen
anger vilka undantag och tillagg som ska goéras fran IFRS. Skillna-
derna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
framgar nedan.

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

Klassificering och uppstéllningsformer

Moderbolagets resultat- och balansrékning &r uppstéllda enligt
arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1 Utformning av
finansiella rapporter som tillampas vid utformning av koncernens
finansiella rapporter &r framst redovisning av finansiella intakter och
kostnader, anldggningstillgangar, eget kapital samt férekomsten av
avsattningar som egen rubrik i balansrékningen.

Dotterféretag

Andelar i dotterféretag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
vardemetoden. Som intakt redovisas endast erhallna utdelningar
under férutsattning att dessa harror fran vinstmedel som intjanats
efter forvarvet. Utdelningar som &verstiger dessa intjanade vinstmedel
betraktas som en aterbetalning av investeringen och reducerar
andelens redovisade varde.

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

Finansiella garantier — moderbolaget

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar av borgensférbindelser
till férman for dotterféretag. Finansiella garantier innebér att bolaget
har ett dtagande att ersétta innehavaren av ett skuldinstrument fér
férluster som denne adrar sig pa grund av att en angiven géldenar
inte fullgér betalning vid férfall enligt avtalsvillkoren. Fér redovis-

ning av finansiella garantiavtal tillampar moderbolaget RFR 2.2 p

72 som innebar 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
balansrékningen nar bolaget har ett dtagande for vilket betalning
sannolikt erfordras for att reglera atagandet.

39 | CATENA2009



NOTER

Fortsattning Not 1

Materiella anlaggningstillgangar

Leasade tillgangar

| moderbolaget redovisas samtliga leasingavtal enligt reglerna fér opera-
tionell leasing.

Férvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter redovisas enligt principerna fér materiella anlégg-
ningstillgangar men utan majlighet att tillampa verkligt vardemetoden.

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart ver tillgangens berdknade nyttjandeperiod, mark
skrivs inte av. | juridisk enhet tillampas komponentavskrivning, vilket inne-
bar att komponenternas bedémda nyttjandeperiod ligger till grund for av-
skrivningen.Férvaltningsfastigheterna bestar av ett antal komponenter med
olika nyttjandeperioder. 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.

Féljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till
grund fér avskrivningen pa byggnader:

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

Beddmning av en tillgangs restvérde och nyttjandeperiod gérs arligen.
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Ersattningar till anstéllda

Férmansbestamda planer

I moderbolaget tillampas andra grunder f6r berékning av férmansbestédmda
planer an de som anges i IAS 19. Moderbolaget féljer Tryggandelagens
bestammelser och Finansinspektionens féreskrifter eftersom detta ar en
férutsattning for skatteméassig avdragsratt. De vasentligaste skillnaderna
jamfort med reglerna i IAS 19 &r hur diskonteringsrantan faststalls, att
berékning av den férmansbestamda férpliktelsen sker utifran nuvarande
|6neniva utan antagande om framtida I6nedkningar, och att alla aktuariella
vinster och férluster redovisas i resultatrékningen da de uppstar.

Skatter

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

Koncernbidrag och aktieagartillskott f6r juridiska personer
Foretaget redovisar koncernbidrag och aktiedgartillskott i enlighet med
uttalandet fran Radet for finansiell rapportering. Aktieagartillskott fors
dock direkt mot eget kapital hos givaren. Koncernbidrag redovisas enligt
ekonomisk innebdrd. Det innebar att koncernbidrag som lémnats i syfte
att minimera koncernens totala skatt redovisas direkt mot balanserade
vinstmedel? efter avdrag for dess aktuella skatteeffekt.

Koncernbidrag som &r att jamstélla med aktiedgartillskott redovisas,
med beaktande av aktuell skatteeffekt, hos mottagaren direkt mot balanser-
ade vinstmedel.



NOT 2 SEGMENTSRAPPORTERING

NOTER

Koncernens verksamhet delas upp i rérelsesegment baserat pa vilka
delar av verksamheten foretagets hogste verkstéllande beslutsfattare,
koncernledningen, féljer upp. Koncernens verksamhet ar organi-
serad pé sa satt att koncernledningen foljer upp det resultat och
avkastning som koncernens olika fastigheter genererar.
Koncernens interna rapportering ar darfér uppbyggd sé att
koncernledningen kan félja upp samtliga fastigheters resultat. Det

ar utifran denna interna rapportering som koncernens segment
har identifierats. Féljande rérelsesegment har identifierats:
Stockholmsregionen, Goteborgsregionen, Oresundsregionen och
Osloregionen.
Intékter fran Biliakoncernen utgér 85,7 procent (90,6) av totala hyres-
intakten. Biliakoncernen ar hyresgést i samtliga regioner.

KONCERNEN
Stockholms- Goteborgs- Oresunds- Oslo-
regionen regionen regionen regionen Koncernen
Tkr 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008
Hyresintakter 64 559 65735 46 872 47 806 47 127 41413 44706 34 332 203 264 189 286
TOTALA INTAKTER 64 559 65735 46 872 47 806 47 127 41413 44706 34 332 203 264 189 286
Fastighetskostnader =11 641 -12102 -5497 -5401 -7 017 -6203 -1448 -2 297 -25 603 -26 003
DRIFTSOVERSKOTT 52918 53633 41375 42405 40110 35210 43258 32035 177661 163283
Ovriga rorelseintakter 4948 4910
Ovriga rorelsekostnader -2790 -6 023
Central administration -14 067 -17 600
Finansnetto -41 252 -55342
FORVALTNINGSRESULTAT 124 500 89 228
Vardeférandring fastigheter 37888 -255 966
Vardeférandring
finansiella derivat -672 -33 466
RESULTAT FORE SKATT 161 716 -200 204
Arets skatt -41 281 68 253
ARETS RESULTAT 120 435 -131 951
Tillgangar 819987 805396 651815 557859 554114 544822 556747 507978 2582663 2416055
Ofdrdelade tillgangar 1465 2504
SUMMA TILLGANGAR 819987 805396 651815 557859 554114 544822 556747 507 978 2584128 2418559
Eget kapital 882 617 806 080
Skulder 520944 519502 405151 327902 362320 363989 326176 288135 1614591 1499528
Oférdelade skulder 86 920 112 951
SUMMA SKULDER 520944 519502 405151 327902 362320 363989 326176 288135 1701511 1612479
SUMMA SKULDER
OCH EGET KAPITAL 520944 519502 405151 327902 362320 363989 326176 288135 2584128 2418559
INVESTERINGAR 5475 3525 1073 16914 25928 46413 6563 61082 39039 127 934
MODERBOLAGET
Stockholmsregionen Goteborgsregionen Moderbolaget
Tkr 2009 2008 2009 2008 2009 2008
Nettoomsattning 281 271 3316 4933 3597 5204
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NOTER

NOT 3 OVRIGA RORELSEINTAKTER

Fortséttning Not 5

KONSFORDELNING | FORETAGSLEDNINGEN

Andel Andel
Kvinnor, % Kvinnor, %
2009 2008
MODERBOLAGET
Styrelsen 0 13
Ovriga ledande befattningshavare 0
KONCERNEN
Styrelsen 0 7
Ovriga ledande befattningshavare 0 0

LONER, ANDRA ERSATTNINGAR OCH SOCIALA KOSTNADER

2009 2008
Loner och Sociala Loner och Sociala
Tkr ersattningar  kostnader  ersattningar kostnader
Moderbolaget 8189 4193 8 257 6997
(varav pensionskostnad) 1 550" 4 304"

' Av moderbolagets pensionskostnader avser 518 tkr (3 368) gruppen ledande befatt-
ningshavare (4 st). Féretagets utestdende pensionsférpliktelser till dessa uppgar till
9 679 tkr (9 772).

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

KONCERNEN
Tkr 2009 2008
Fortida inbetalning av hyrestillagg 1050 —
Forvaltningsarvode/
konsultarvode, externa 218 1 005
Fakturerade tjanster, externa 2936 3905
Ovriga intakter 744 —
4948 4910
MODERBOLAGET
Tkr 2009 2008
Férvaltningsarvode/
konsultarvode, externa 20 36
Férvaltningsarvode/
konsultarvode, koncerninterna 21146 21116
Fakturerade tjénster, externa 218 103
21 384 21 255
NOT 4 OVRIGA
RORELSEKOSTNADER
Koncernen Moderbolaget
Tkr 2009 2008 2009 2008
Kostnader fér fakturerade
tjanster koncernbolag
samt dvriga kostnader 2790 4036 104 103
Konsultkostnader — 1987 30 439
2790 6023 134 542
NOT 5 ANSTALLDA OCH
PERSONALKOSTNADER
KOSTNADER FOR ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA
KONCERNEN
Tkr 2009 2008
Loner och ersattningar m m 9 591 9596
Pensionskostnader,
férmansbaserade planer (se not 23) 321 3483
Pensionskostnader,
avgiftsbaserade planer 828 720
Sociala avgifter 2902 3371
13 642 17 170
MEDELANTALET ANSTALLDA
varav varav

2009 mén, % 2008 man, %

Moderbolaget

Sverige 11 73 12 77
TOTALT MODERBOLAGET 11 73 12 77
Dotterféretag

Catena Eiendom as 1 100 2 100
Totalt i dotterféretag 1 100 2 100
KONCERNEN TOTALT 12 75 14 80
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2009 2008
Ledande Ledande

befattnings- Ovriga  befattnings- Ovriga
Tkr havare (4) anstallda havare (5) anstallda
MODERBOLAGET
Sverige 4 551 3103 4 392 3284
MODERBOLAGET
TOTALT 4 551 3103 4392 3284
KONCERNEN
TOTALT 4 551 3103 5449 4 097

Avgangsvederlag

VD har, vid uppsagning fran bolagets sida, ratt till ersattning motsva-

rande tolv manadsléner.

SJUKFRANVARO | MODERBOLAGET

% 2009 2008
Total sjukfranvaro som en

andel av ordinarie arbetstid 0,6 0,7
Andel av den totala

sjukfranvaron som avser

sammanhangande sjukfranvaro

pa 60 dagar eller mer 0,0 0,0



Fortsattning Not 5

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES FORMANER, MODERBOLAGET
ERSATTNINGAR OCH OVRIGA FORMANER UNDER AR 2008

NOTER

Grundlén Rérlig Ovriga Pensions-
Tkr styrelsearvode ersattning férmaner kostnad Summa
Styrelsens ordférande 210 — — — 210
Styrelseledaméter, sex stycken 415 — — — 415
Verkstéllande direktér 1529 — 113 2493 4135
Ovriga ledande befattningshavare,
tre stycken 1919 268 241 875 3303
SUMMA 4073 268 354 3368 8 063
Styrelseledaméter erhaller arvode med 105 tkr per ledamot och ar.
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES FORMANER, MODERBOLAGET
ERSATTNINGAR OCH OVRIGA FORMANER UNDER AR 2009

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

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

ur styrelsen under aret.

NOT 6 ARVODE OCH KOSTNADS-
ERSATTNING TILL REVISORER

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2009 2008 2009 2008
KPMG
Revisionsuppdrag 619 397 458 278
Andra uppdrag 218 183 215 170
837 580 673 448

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och
bokféringen samt styrelsens och verkstallande direktorens forvalt-
ning, évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att
utféra samt rédgivning eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser
vid sddan granskning eller genomférandet av sadana évriga arbets-

uppgifter. Allt annat &r andra uppdrag.

NOT 7 RC")RELSOENS KOSTNADER
FORDELADE PA KOSTNADSSLAG

Specifikation éver kostnaderna férdelade pé kostnadsslag for
funktionerna fastighetsadministration och centraladministration.

Koncernen Moderbolaget

Tkr 2009 2008 2009 2008
FASTIGHETS-
ADMINISTRATION
Personalkostnader 4416 4229 9 9
Externa kostnader 1104 1057 1 1

5520 5286 10 10
CENTRAL-
ADMINISTRATION
Avskrivningar 903 1161 368 390
Personalkostnader 6960 10063 12051 14934
Externa kostnader 6204 6376 6232 6673

14067 17600 18651 21997

SUMMA KOSTNADER
FORDELADE PA

KOSTNADSSLAG 19587 22886 18 661 22007
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NOTER

NOT 8 FINANSNETTO

NOT 10 SKATTER

KONCERNEN
Tkr 2009 2008
Ranteintakter, 6vriga 1469 5598
Netto valutakursférandringar — 52
FINANSIELLA INTAKTER 1469 5650
Rantekostnader, évriga -42719 -60 992
Netto valutakursférandringar -2 —
FINANSIELLA KOSTNADER -42 721 -60 992
FINANSNETTO -41 252 -55 342
— varav realiserade varde-
férandringar derivat -2 -115
RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
MODERBOLAGET
Tkr 2009 2008
Utdelning fran dotterféretag 5766 5031
Ranteintakter, koncernféretag 6781 67 610
Ranteintakter, dvriga 119 1152
12 666 73793
RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
MODERBOLAGET
Tkr 2009 2008
Rantekostnader, koncernféretag 12 384 68 354
Réntekostnader, évriga 27777 46 576
Kursdifferens &vriga lan — 115
40 161 115 045
varav realiserade varde-
férandringar derivat -2 -115

Valutakursdifferenser pa interna mellanhavanden redovisas fran och
med 1 januari 2008 via évrigt totalresultat som en del av den netto-
investering som Catena gjort i Norge och Danmark.

NOT 9 BOKSLUTSDISPOSITIONER

MODERBOLAGET
Tkr 2009 2008

Skillnad mellan redovisad avskrivning
och avskrivning enligt plan:

Inventarier 15 112

15 112
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REDOVISAD | RESULTATRAKNINGEN
KONCERNEN
Tkr

2009

2008

Aktuell skattekostnad(-)/
skatteintakt(+)

Periodens skattekostnad/
skatteintakt

Justering av skatt
hanforlig till tidigare ar

-2 107

-1 206

-128

Uppskjuten skattekostnad(-)/
skatteintakt(+)

Uppskjuten skatt avseende
temporara skillnader

Uppskjuten skatt avseende
underskottsavdrag

Uppskjuten skatt till foljd av
férandringar av skattesatser och

andrade skatteregler

-2 116

-29758

-9 407

-1334

49 242

9 407

10 938

-39 165

69 587

TOTALT REDOVISAD
SKATTEKOSTNAD | KONCERNEN

MODERBOLAGET
Tkr

-41 281

2009

68 253

2008

Aktuell skattekostnad(-)/
skatteintakt(+)

Periodens skattekostnad/
skatteintakt

Justering av skatt hanforlig
till tidigare ar

19 206

12722

-3

Uppskjuten skatt avseende
temporara skillnader

Uppskjuten skatt avseende
underskottsavdrag

Uppskjuten skatt till foljd av
férandringar av skattesatser och
andrade skatteregler

19 206

-8 836

12719

9 407

-571

-8 833

8 837

TOTALT REDOVISAD
SKATTEKOSTNAD/
SKATTEINTAKT |
MODERBOLAGET

10 373

21 556

SKATTEPOSTER SOM REDOVISATS DIREKT MOT EGET KAPITAL

MODERBOLAGET

Tkr 2009 2008

Aktuell skatt i erhallna/

lamnade koncernbidrag 22 154 12722
22154 12722



Fortsattning Not 10

NOTER

AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT

AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT SRR LAEEL
KONCERNEN Tkr 2009 2008
T 2009 2008 Resultat fore skatt -26 415 -69 159
. Skatt enligt géllande
Resultat fore skatt 161716 200204 skattesats fér moderbolaget 26,3%/28% 6 947 19 365
Skatt enligt géllande skatte- . .
E lla k - -
sats fér moderbolaget 26,3%/28% -42 531 56 057 j avdragsgilla kostnader 30 o
Bl aw encle deresiemr B Ej skattepliktiga intakter 171 1428
utlandska dotterbolag -726 236 Effekt av andrade skattesatser
Ej avdragsgilla kostnader -83 -812 och skatteregler - -571
Ej skattepliktiga intékter 224 25 Skatt hanférlig till tidigare ar — -3
Skatt hanforlig till tidigare ar 9 _128 Omrakningsdiff utlandsk valuta 1745 1937
Effekt av andrade skattesatser REDOVISAD EFFEKTIV SKATT 10 373 21 556
och skatteregler 11174
Justering vid férséljning
av dotterbolag —
Ovrigt 1844 1701
REDOVISAD EFFEKTIV SKATT -41 281 68 253
REDOVISADE UPPSKJUTNA SKATTEFORDRINGAR OCH -SKULDER
Uppskjutna skattefordringar och -skulder hanfér sig till foljande:
Uppskjuten Uppskjuten
KONCERNEN skattefordran skatteskuld Netto
Tkr 2009 2008 2009 2008 2009 2008
Forvaltningsfastigheter 62 62 -228818  -195559 —228 756 -195 497
Pensionsavsattningar 541 541 -134 —96 407 445
Underskottsavdrag — 13383 — — — 13383
Skattefordringar/-skulder 603 13 986 -228 952 -195 655 -228 349 -181 669
Kvittning -603 -13 986 603 13986 — —
SKATTEFORDRINGAR/-SKULDER, NETTO — — -228 349 -181 669 -228 349 -181 669

Férandringen av uppskjuten skatt i temporéra skillnader har redo-
visats med tkr =39 165 (69 587) &ver resultatrékningen och med tkr
-7 515 (3 639) som kursdifferenser via 6vrigt totalresultat.

Vid Catena AB:s férvarv av Catena Europafastigheter AB och Ca-
tena Ejendomme A/S 2005, bedémdes dessa forvérv i enlighet med

IFRS utgora forvarv av tillgangar, varfor avsattning fér uppskjuten
skatt inte har skett. Det bokférda vardet pa dessa férvary uppgar per
2009-12-31 till Mkr 1 068 (1 071). Den ej redovisade skatten pa dessa
forvarv skulle uppgatt till Mkr 281 (282) vid full uppskjuten skatt om
26.3%.

Uppskjuten Uppskjuten
MODERBOLAGET skattefordran skatteskuld Netto
Tkr 2009 2008 2009 2008 2009 2008
Pensionsavsattningar 154 154 — — 154 154
Underskottsavdrag — 8 835 — — — 8 835
Forvaltningsfastigheter — — 17 20 -17 -20
SKATTEFORDRINGAR/-SKULDER, NETTO 154 8989 17 20 137 8 969
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NOTER

NOT 11 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

KONCERNEN
Inventarier,

Pagaende verktyg och
Tkr projekt installationer Totalt
ANSKAFFNINGSVARDE
Ingadende balans 1 januari 2008 854 6550 7 404
Forvarv — 229 229
Avyttringar -23 -160 -183
Omklassificeringar till férvaltningsfastigheter -831 — -831
Valutakursdifferenser — -34 -34
UTGAENDE BALANS DEN 31 DECEMBER 2008 — 6585 6 585
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR
Ingadende balans 1 januari 2008 — -3080 -3 080
Avyttringar — 154 154
Arets avskrivningar — -1 161 -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

Inventarier,

Pagaende verktyg och
Koncernen, Tkr projekt installationer Totalt
ANSKAFFNINGSVARDE
Ingadende balans 1 januari 2009 — 6585 6 585
Forvarv — 573 573
Avyttringar — -3 060 -3 060
Omklassificeringar till férvaltningsfastigheter — — —
Valutakursdifferenser — 46 46
UTGAENDE BALANS DEN 31 DECEMBER 2009 — 4144 4144
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR
Ingadende balans 1 januari 2009 — -4 087 -4 087
Avyttringar — 2798 2798
Arets avskrivningar — -903 -903
UTGAENDE BALANS DEN 31 DECEMBER 2009 — 2192 2192
REDOVISADE VARDEN
DEN 1 JANUARI 2009 — 2498 2498
DEN 31 DECEMBER 2009 — 1952 1952

Avskrivningar férdelar sig pé nedanstaende rader i resultat-

rakningen.

KONCERNEN
Tkr

2009

2008

AVSKRIVNINGAR

Centraladministration

Summa av- och nedskrivningar fér
materiella anlaggningstillgangar
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903

903

1161

1161

Pagaende projekt

Pagaende projekt avsag hyresgastanpassningar samt utredningspro-

jekt fér framtida ombyggnation.



Fortsattning Not 11

NOTER

MODERBOLAGET
Nedlagda Inventarier,

Pagaende utgifter pa annans verktyg och
Tkr projekt fastighet installationer Totalt
Ingadende balans den 1 januari 2008 23 190 2213 2426
Forvarv = = — T
Avyttringar och utrangeringar -23 — -160 -183
UTGAENDE BALANS DEN 31 DECEMBER 2008 — 190 2053 2243
AVSKRIVNINGAR
Ingadende balans den 1 januari 2008 — -65 -1071 -1136
Arets avskrivningar = =19 =371 -390
Avyttringar och utrangeringar — — 154 154
UTGAENDE BALANS DEN 31 DECEMBER 2008 — -84 -1 288 -1372
REDOVISADE VARDEN
DEN 1 JANUARI 2008 23 125 1142 1290
DEN 31 DECEMBER 2008 — 106 765 871
ANSKAFFNINGSVARDE
Ingaende balans den 1 januari 2009 — 190 2053 2243
Forvarv — — 27 27
Avyttringar och utrangeringar — — -45 -45
UTGAENDE BALANS DEN 31 DECEMBER 2009 — 190 2035 2225
AVSKRIVNINGAR
Ingadende balans den 1 januari 2009 — -84 -1288 -1372
Arets avskrivningar — -19 -349 -368
Avyttringar och utrangeringar — — 32 32
UTGAENDE BALANS DEN 31 DECEMBER 2009 — -103 -1 605 1708
REDOVISADE VARDEN
DEN 1 JANUARI 2009 — 106 765 871
DEN 31 DECEMBER 2009 — 87 430 517

Avskrivningar férdelar sig pé nedanstdende rader i resultat-

rakningen.

MODERBOLAGET
Tkr

2009

2008

AVSKRIVNINGAR
Centraladministration

Summa av- och nedskrivningar for
materiella anldggningstillgangar

368

368

390

390

Pagaende projekt
Pagaende projekt avsag utredningsprojekt for framtida ombyggna-

tion.
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NOTER

NOT 12 FORVALTNINGSFASTIGHETER

KONCERNEN

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

vérde-metoden.

sedan diskonterats med bedémd kalkylrénta. Kalkylrantan motsvarar
marknadens krav pa total avkastning och bestar av realranta,
kompensation for inflation samt risktillagg. Risktillagget varierar med
varderingsobjektets typ, lage, alternativa anvandningsmaéjligheter

med mera.

Tkr 2009 2008 Kalkylrantan pa driftnetton har 6kat med cirka 2 procentenheter
] . samt direktavkastningen for berékning av restvarde med cirka 0,75
Ingéende verkligt vérde 2354455 2478770 procentenheter. De héjda avkastningskraven beror i huvudsak pa det
Anskaffningsvarde - 7977 osakra marknadslaget.
Investeringar i fastigheterna 39 039 127 934 I dvrigt hanvisas till avsnittet Vardering pa sidorna 14-16.
varav aktiverade rantekostnader 443 3419 " . AR
KANSLIGHETSANALYS VARDEFORANDRING
Orealiserad vardeférandring 34 679 -243 399 i
Fastigheter -20% -10% 0% 10% 20%
Valutakursférandringar 44120 -16 827 . o
. — Vardeférandring, Mkr -494 247 0 247 494
UTGAENDE VERKLIGT VARDE 2472 293 2 354 455 Belaningsgrad 69% 61% 55% 50%  46%
Direktavkasting 9.1% 8,1% 7.2% 6,6% 6,0%
Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen till verkligt
vérde och vardeférandringarna pa dessa fastigheter redovisas i .
resultatrakningen. Varderingen till verkligt varde har gjorts av externa "\fFO_.RMATION OM VERKLIGT VARDE
oberoende varderare med vérdetidpunkt den 31 december 2009. PA FORVALTNINGSFASTIGHETER
Forvaltningsfastigheterna bestér av 31 fastighetsenheter med en MODERBOLAGET
uthyrbar yta av 231 314 kvm. Hyreskontrakten har en terstdende Thkr 2009 2008
viktad I6ptid av 8,8 ar. Uppsagningstiderna varierar mellan 3 och "
24 manader och férlangningstiderna &r p& mellan 3 manader och 5 ACKUMULERADE VERKLIGA VARDEN
ar. Hyresnivan for uthyrda lokaler med langre avtalstider &n tre ar ar Vid arets bérjan 2200 2400
normalt bundna till konsumentprisindex. | Catenas bestand ar nastan Vid &rets slut 2200 2200
100 procent av bashyresvolymen féremal for arlig justering.
Vardebedémningen grundar sig pa en kassaflédesanalys inneba-
rande att fastighetens vérde baseras pa nuvérdet av prognosticerade .
. . . FORVALTNINGSFASTIGHETER REDOVISADE ENLIGT
kassafloden jamte restvarde. | normalfallet har en kalkylperiod om .
g A X . 2R e ANSKAFFNINGSVARDEMETODEN
10 ar anvants. | de fall det finns hyresavtal som |6per pa langre tid &n
10 ar har dock en kalkylperiod pa 15 &r alternativt 20 &r anvants. An- MODERBOLAGET
taganden avseende de framtida kassaflédena gors utifran analys av: Tkr 2009-12-31 2008-12-31
o Ackumulerade anskaffningsvarden
© Nuvarande och historiska hyror samt kostnader - - TS DT
® Marknadens/naromréadets framtida utveckling d arets borjan
 Fastighetens marknadsférutsattningar och marknadsposition 2 445 2445
* Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor
® Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut ACKUMULERADE AVSKRIVNINGAR ENLIGT PLAN
¢ Drifts- och underhallskostnader i likvérdiga fastigheter Vid rets borjan 520 _451
i jamforelse med dem i den aktuella fastigheten Pt enalatiringgy crliss @lkm 68 69
Resulterande driftsnetto under kalkylperioden (aren 2010-2019, -588 -520
vid 10-arig kalkylperiod) och restvardet vid kalkylperiodens slut har REDOVISAT VARDE VID
PERIODENS SLUT 1857 1925
KONCERNEN/MODERBOLAGET Kalkylrantekrav Direkt
Beddémda for diskontering avkastningskrav
marknads- av framtida for bedémning
Geografisk marknad Typ av fastighet varde, Tkr kassafloden, % av restvarde, %
2008-12-31
Stockholmsregionen Industri/lager 803 000 7,6-9,9 6,5-8,8
Géteborgsregionen Industri/lager 556 500 6,4-10,2 7,0-8,5
Oresundsregionen Industri/lager 528728 8,2-9,6 6,8-7,8
Osloregionen Industri/lager 466 227 8,2-9,0 8,0-9,2
2009-12-31
Stockholmsregionen Industri/lager 819 200 7,6-9,9 6,5-8,8
Géteborgsregionen Industri/lager 550 500 6,4-10,2 7,0-8,5
Oresundsregionen Industri/lager 548 712 8,2-9,7 6,8-7,9
Osloregionen Industri/lager 553 881 6,5-8,5 8,0-9,8
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Fortsattning Not 12

TAXERINGSVARDEN

KONCERNEN

Tkr 2009-12-31 2008-12-31
Taxeringsvéarden byggnader

(i Sverige) 628 599 615198
Taxeringsvarden mark (i Sverige) 208 975 208 975

NOTER

MODERBOLAGET

Tkr 2009-12-31 2008-12-31
Taxeringsvéarden byggnader

(i Sverige) 622 622
Taxeringsvérden mark (i Sverige) 441 441

NOT 13 FINANSIELLA PLACERINGAR OCH VARDEFORANDRINGAR DERIVAT

KONCERNEN

Tkr 2009-12-31 2008-12-31
RANTESWAPPAR, VALUTATERMIN

Ingéende balans -19 308 12 066
Ranteswappar vardeférandring via

resultatrakning -672 -33 466
Valutakursdifferens -939 476
Valutatermin vardeférandring via

resultatrakning — 1616
UTGAENDE BALANS ~20919 -19 308

Ovanstaende utgaende balans aterfinns i balansrakningen enligt
nedanstaende specifikation.

MODERBOLAGET

Tkr 2009-12-31 2008-12-31
RANTESWAPPAR, VALUTATERMIN

Ingaende balans -11713 13110
Rénteswappar vardeférandring via

resultatrakning -1 665 —-26 439
Valutatermin vardeférandring via

resultatrakning — 1616
UTGAENDE BALANS 13378 11713

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

KONCERNEN MODERBOLAGET
Tkr 2009-12-31 2008-12-31 Tkr 2009-12-31 2008-12-31
Ovriga langfristiga skulder -20919 -19 308 Ovriga langfristiga skulder -13 378 -11713
UTGAENDE BALANS -20 919 -19 308 UTGAENDE BALANS -13 378 -11713
KONCERNEN MODERBOLAGET
Tkr 2009-12-31 2008-12-31 Tkr 2009-12-31 2008-12-31
Ovriga fordringar som ar Ovriga fordringar (kortfristiga)
omséttningstillgangar Skattefordringar — 766
Fordringar mervérdesskatt — 6 389 Ovrigt 208 150
Skattefordringar — 2 300 208 916
Ovrigt 328 154

328 8 843
MODERBOLAGET
Tkr 2009-12-31 2008-12-31
Ingadende balans 360 000 360 000
Férandring under aret — —
UTGAENDE BALANS 360 000 360 000
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NOTER

NOT 16 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget

Tkr 2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31
Férutbetald hyra 270 242 205 242
Férutbetalda leasingavgifter 51 50 51 50
Forutbetalda férsékringspremier 445 685 88 145
Férutbetalda fastighetskostnader 126 593 — 491
Férutbetalda tomtrattsavgalder 545 547 — —
Férutbetalda finansieringskostnader 538 2260 445 757
Forutbetalda kostnader Stockholmsbérsen 48 48 48 48
Upplupen hyresrabatt 2780 — — —
Upplupen hyresintakt — 78 — —
Upplupen finansiell intakt — 1268 — 1268
Ovriga forutbetalda kostnader 60 72 60 60

4863 5843 897 3061

NOT 17 EGET KAPITAL

For specifikation av férandringar i Eget kapital under aret se Sam-
mandrag avseende férandringar i koncernens respektive moderbo-
lagets egna kapital.

Koncernen

Aktiekapital
Per den 31 december 2009 omfattade det registrerade aktiekapitalet
11 564 500 aktier (11 564 500) med ett kvotvarde pa 4,40 kronor.

Ovrigt tillskjutet kapital

Avser eget kapital som ér tillskjutet fran &garna. Har ingar del av
overkursfonder som forts Gver till reservfond per den 31 december
2005. Avsattningar till dverkursfond fran den 1 januari 2006 och
framover redovisas ocksa som tillskjutet kapital.

Omrakningsreserv

Omrakningsreserven innefattar alla valutakursdifferenser som upp-
star vid omrakning av finansiella rapporter fran utlandska verksam-
heter som har uppréttat sina finansiella rapporter i en annan valuta
&n 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 valutakursdif-
ferenser som &r hanférliga till interna mellanhavanden som ingar i
bolagets nettoinvestering i utlandsverksamhet.

Balanserade vinstmedel inklusive &rets totalresultat

| balanserade vinstmedel inklusive arets totalresultat ingar intjanade
vinstmedel i moderbolaget och dess dotterféretag. Tidigare
avsattningar till reservfond, exklusive éverférda éverkursfonder, ingar
i denna eget kapitalpost. Dessutom ingar ovillkorade aktiedgartill-
skott.

Enligt styrelsens policy &r koncernens finansiella mélséttning att
ha en god kapitalstruktur samt finansiell stabilitet och darigenom bi-
behalla investerares, kreditgivares, marknadens fértroende samt utgéra
en grund for fortsatt utveckling av affarsverksamheten. Eget kapital
definieras som totalt eget kapital enligt koncernbalansrakningen.

Styrelsens ambition &r att bibehalla en balans mellan hég avkast-
ning som kan méjliggéras genom en hégre belaning och férdelarna
och tryggheten som en sund kapitalstruktur erbjuder.

Koncernens mal &r att uppné en avkastning pa eget kapital som
Sverstiger rantan pa en 5-arig svensk statsobligation med minst 5
procentenheter. 2009 var avkastningen 14,3 procent (-14,6 procent).

Koncernens utdelning ska langsiktigt utgéra 75 procent av for-
valtningsresultatet efter 26,3 procent schablonskatt. | férslag till vinst-
disposition foreslar styrelsen infor arsstamman 2010, att Catena ska
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|&dmna en utdelning med 5,75 kronor per aktie avseende rékenskaps-
aret 2009, vilket innebér en total utdelning pa 66 495 875 kronor. Den
foreslagna utdelningen utgér 72,5 procent av férvaltningsresultatet
efter schablonskatt.

Av arsredovisningen framgar att Catenas soliditet uppgar till 34,1
procent i koncernen. Efter den féreslagna utdelningen blir solidite-
ten 32,4 procent. Féreslagen utdelning utgér 7,5 procent av eget
kapital i koncernen och 13,0 procent av eget kapital i moderbolaget.
Catena har som ett av sina finansiella mal att soliditeten i koncernen
ska ligga i ett intervall mellan 25 och 35 procent. Aven efter den
foreslagna utdelningen uppnas Catenas mal for soliditeten.

Derivatinstrument har vérderats till verkligt vérde enligt ars-
redovisningslagen 4 kap § 14a. Vardeférandringen har redovisats i
resultatrakningen. De orealiserade véardeférandringarna pa namnda
derivatinstrument uppgick till -0,7 Mkr i koncernens resultatrékning
for ar 2009.

Moderbolag

Aktiekapital
Per den 31 december 2009 omfattade det registrerade aktiekapitalet
11 564 500 aktier (11 564 500) med ett kvotvarde pa 4,40 kronor.

Féreslagen utdelning
Efter balansdagen har styrelsen féreslagit foljande utdelning. Utdel-
ningen blir féremal fér faststallelse pa arsstamman den 28 april 2010.

Tkr 2009 2008

5,75 kr per aktie (5,25) 66 496 60714

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

Fritt eget kapital

Fond fér verkligt varde

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

Balanserade vinstmedel

Utgdrs av foregaende ars fria egna kapital efter tidigare avsattningar
till reservfond och efter att vinstutdelning lamnats samt utgor tillsam-
mans med arets resultat summa fritt eget kapital, det vill séga det
belopp som finns tillgangligt fér utdelning till aktiedgarna.



NOT 18 RESULTAT PER AKTIE

NOTER

Bolaget har inga utestaende teckningsoptioner eller konvertibler KONCERNEN
som kan ge utspadningseffekt. Det totala antalet aktier uppgar till Kr 2009 2008
11 564 500 stycken. I » -~ e
Resultat per aktie ar beréknat pa genomsnittligt antal utestaende SSLtaipeieRte ! T
aktier.
RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR PER 31 DECEMBER 2008
Ranteforfall Laneforfall
KONCERNEN Lanebelopp Snittrénta Andel Kreditavtal Utnyttjat Andel
Forfall, ar Tkr % % Tkr Tkr %
Rérligt 721 687 5,30 53,8 — — —
2009 130 000 4,00 9,7 60 000 55 309 4,1
2010 130 000 4,17 9,7 330401 330401 24,6
2011 130 000 4,32 9,7 600 292 600 292 44,8
2012 130 000 4,41 9,7 355 000 355 000 26,5
2014 99 315 6,19 7.4 — — —
SUMMA 1341002 4,95 100,0 1345 693 1341002 100,0
RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR PER 31 DECEMBER 2009
Ranteforfall Laneforfall
KONCERNEN Lanebelopp Snittrénta Andel Kreditavtal Utnyttjat Andel
Forfall, ar Tkr % % Tkr Tkr %
Rérligt 865 288 1,27 63,3 — — —
2010 130 000 4,01 9,5 386133 386133 28,2
2011 130 000 4,16 A5 626 025 626 025 45,8
2012 130 000 4,25 9,5 355 000 355 000 26,0
2014 111 870 6,03 8,2 — — —
SUMMA 1367 158 2,48 100,0 1367 158 1367 158 100,0
KONCERNEN Villkor
Tkr 2009 2008 Sakerhet for banklanen ar utstéllda med ett belopp av 1 320 158 tkr
(1298 693) i féretagets mark och byggnader.
Langfristiga skulder
Saulielar il loree ifms i 1 e st 0 991 oz For mer information om féretagets exponering for ranterisk och risk
1362 158 1341 002 for valutakursférandringar hanvisas till not 25.
Kortfristiga skulder F'|nan.5|ella Igasmgskulder
. o . Finansiell leasing
Utnyttjad checkrékningskredit - 12780 Catena leasar tjanstebilar under ett flertal olika finansiella leasingavtal.
Finansiella leasingskulder 1466 1347 De variabla avgifterna har faststéllts enligt beréknat restvarde vid
Kortfristig del av skulder till leasingperiodens utgang. Nar leasingavtalen upphér har Catena
e 5000 _ optioner att kopa bilarna till restvarde. Det finns inga optioner att
forlanga leasingavtalen. Den 31 december 2009 var vardet pa de
6 466 14127 leasade tillgangarna 1 466 tkr (1 347). De leasade tillgangarna ar
MODERBOLAGET sakerhet for leasingskulderna. Finansiella leasingskulder forfaller till
Tkr 2009 2008 betalning enligt nedan:
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 995 233 1000 233 KONCERNEN OCH MODERBOLAGET
Minimi Kapital-
995 233 1000 233 leaseavgifter Rénta belopp
Tkr 2009 2008 2009 2008 2009 2008
Kortfristiga skulder
. o ) Inom ett ar 156 258 27 46 183 212
Utnyttjad checkrakningskredit — 12780
et G Kulder il Mellan ett
ortiristig del av skulder ti ochfemar 270 331 35 80 305 251
kreditinstitut 5000 —
426 589 62 126 488 463
5000 12780
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NOTER

NOT 21 PENSIONER

FORMANSBESTAMDA PLANER

Kostnaden redovisas pa féljande rader i resultatrakningen:

KONCERNEN KONCERNEN

Tkr 2009 2008 Tkr 2009 2008
NUVARDET AV NETTOFORPLIKTELSEN 9612 8937 Central- och fastighetsadministration -422 626
Oredovisade aktuariella Finansiella kostnader -364 345
vinster(+) och forluster(-) -2801 -2224 SUMMA 786 971
METI [REBOVEAT AL ANTAGANDEN FOR FORMANSBESTAMDA
FORMANSBESTAMDA PLANER (SE NEDAN) 6811 6713 EORPLIKTELSER

Nettoftrpliktelse ersattningar De vésentligaste aktuariella antagandena per balansdagen.

till anstéllda 6811 6713

NETTOBELOPP REDOVISAS |
FOLJANDE POSTER | BALANSRAKNINGEN

Avsittningar till pensioner 6811 6713

NETTOBELOPP | BALANSRAKNINGEN 6811 6713

Oversikt formansbestamda planer
Koncernen har tva férmansbestéamda planer som tillhandahaller
ersattningar till anstéllda nér de gar i pension. Bada dessa planer ger
ersattningar som baseras pa den nu utgaende I6nen.

112 tkr beréknas bli utbetalda under 2010 f6r férmansbestamda
planer. De férmansbestémda planerna hanteras genom kontoavsatt-
ningar i balansrékningen.

FORANDRINGAR AV DEN | BALANSRAKNINGEN REDOVISADE
NETTOFORPLIKTELSEN FOR FORMANSBESTAMDA PLANER

KONCERNEN

Tkr 2009 2008
Nettoforpliktelse for férmans-

bestdamda planer per den 1 jan 6713 6027
Utbetalda ersattningar -107 105
Kostnad redovisad i resultatrakningen 786 971
Inlésen av forpliktelser -807 —
Valutakursdifferenser 226 -180

NETTOFORPLIKTELSE FOR FORMANS-
BESTAMDA PLANER PER DEN 31 DECEMBER 6811 6713

Kostnad redovisad i resultatrakningen

KONCERNEN

Tkr 2009 2008
Kostnader avseende

tjanstgdring innevarande period -312 562
Rantekostnad pa forpliktelsen -364 =345
Férvantad avkastning pa férvaltningstillgangar — 8
Redovisade aktuariella vinster(-)

och férluster(+) -110 -72
SUMMA NETTOKOSTNAD

| RESULTATRAKNINGEN -786 971
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KONCERNEN

% 2009 2008
Diskonteringsrénta per den 31 december 4,00 4,00
Framtida [6nedkning 3,00 BI25]
Inkomstbasbelopp 3,00 825
Framtida 6kning av pensioner 2,00 2,00
Arlig 6kning av fribrev 2,00 2,00
Avgangsintensitet 2,00 2,50

MODERBOLAGETS PENSIONSFORPLIKTELSE

Tkr 2009-12-31 2008-12-31
FPG/PRI 6899 6104
Harav kreditforsakrat via FPG/PRI 6899 6104
Tkr 2009 2008
Ingédende varde 6104 5169
Utbetalda ersattningar -107 -105
Kostnad redovisad i resultatrakningen 902 1040
UTGAENDE VARDE 6 899 6104

Kostnaden redovisas pa féljande rad i resultatrakningen:

Tkr 2009 2008

Centraladministration -902 -1 040

Avgiftsbestamda planer
| Sverige har koncernen avgiftsbestamda pensionsplaner for tjanste-
man som helt bekostas av féretaget.

Betalning till dessa planer sker I6pande enligt reglerna i respek-
tive plan.

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2009 2008 2009 2008
Kostnader for
avgiftsbestamda planer 828 720 828 720



NOT 22 OVRIGA AVSATTNINGAR

NOTER

NOT 23 OVRIGA SKULDER

KONCERNEN KONCERNEN
Tkr 2009-12-31 2008-12-31 Tkr 2009-12-31 2008-12-31
Avsattningar som ar langfristiga skulder Ovriga kortfristiga skulder
Miljé 200 200 Mervérdesskatt 11075 —
Pensioner 5696 6433 Personalens kallskatt 290 375
Sarskild I6neskatt, IAS-pensioner =21 7 Finansiell leasing 1466 1347
TOTALT 5875 6640 Ombyggnationer 649 837
Deponerade hyror 392 388
MODERBOLAGET Ovrigt 163 64
Tkr 2009-12-31 2008-12-31 14 035 3011
Pensioner 5696 6432
TOTALT 5696 6432 RERERESLeSE
Tkr 2009-12-31 2008-12-31
BETALNINGAR Ovriga kortfristiga skulder
Tkr 2009-12-31 2008-12-31 Mervardesskatt 11522 2475
Personalens kallskatt 290 302
KONCERNEN
Belopp varmed avsattningen 11812 278
foérvéantas betalas
efter mer &n tolv manader 5875 6 640
MODERBOLAGET
Belopp varmed avsattningen
férvantas betalas
efter mer &n tolv manader 5696 6432
Miljd
Avsattningen for miljé hanfor sig till genomférd utredning vid inkdp
av fastighet 2004.
Pensioner
Avser avsittningar till sextiodrspension. Arets férandring bestar av
forandrade antaganden.
Sarskild 16neskatt
Avser sarskild [6neskatt pa pensioner som redovisas i enlighet med
I1AS 19.
NOT 24 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
Tkr 2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31
Upplupna semesterléner
inklusive sociala avgifter 1499 1585 1451 1450
Upplupna sociala avgifter 255 328 212 232
Upplupna rantekostnader 5 665 10 265 4010 7 439
Upplupna revisionsarvoden 356 275 335 253
Upplupna kostnader
arsredovisning 418 350 418 350
Upplupna konsultarvoden 235 218 200 183
Upplupna férvaltningskostnader 1874 206 — —
Forskottsbetalda hyresintakter 35 629 3286 35442 2796
Upplupen fastighetsskatt 804 1281 5 5
Styrelsearvode inklusive
sociala avgifter 552 736 552 736
Ovrigt 359 254 34 26
47 646 18784 42 659 13 470
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NOTER

NOT 25 FINANSIELLA RISKER OCH FINANSPOLICIES

Koncernen &r genom sin verksamhet exponerad fér olika slag av
finansiella risker.

Med finansiella risker avses fluktuationer i féretagets resultat och
kassaflode till f6ljd av féréndringar i valutakurser, réntenivaer, refinan-
sierings- och kreditrisker. All finansiell riskhantering skéts av Catena
AB:s finansfunktion, vilken darmed ocksé svarar for Catenakoncer-
nens finansiella riskhantering. Arbetet i finansfunktionen styrs av
den finanspolicy som styrelsen har faststallt. Denna policy revideras
fortlépande.

Motpartsrisk

Motpartsrisk definieras som risken att Catenas motparter inte kan
uppfylla sina ataganden mot Catena. | finansverksamheten uppstar
bland annat motpartsrisk vid placering av likviditetséverskott, vid
tecknande av rénteswappavtal samt vid erhallande av lang- och
kortfristiga kreditavtal och erhallanden av kreditléften. For att minska
kreditrisken ingar i Catenas finanspolicy att endast acceptera kredit-
vardiga motparter i finansiella transaktioner.

Likviditetsrisker

Med likviditetsrisk (&ven kallat finansieringsrisk) avses risken att
finansiering inte alls kan erhéllas eller endast till kraftigt 6kade
kostnader. Den stérsta andelen av koncernens finansiering utgors
av langfristiga banklan. Catena |6per risken att lanen forfaller till
betalning utan att kunna refinansieras. | syfte att reducera denna risk
har Catena avtalat med bolagets kreditgivare om en férutbestamd
kapitalbindning. | gengéld har Catena atagit sig att uppratthalla

en viss rantetackning och soliditet. Den genomsnittliga aterstaende
kapitalbindningstiden uppgick vid arsskiftet till 1,3 ar.

Upplaningsrisker

Catenas verksamhet finansieras férutom av eget kapital till stor

del av upplaning fran kreditinstitut. Upplaningsrisk avser risken att
mojligheter till refinansiering av utestadende lan samt upptagande av
nya lan saknas eller &r oférmanliga vid viss tidpunkt. Fér att minska
upplaningsrisken efterstravar Catena krediter med lang l6ptid saval
som en bred kreditgivarbas.

Rénterisker

Rénterisk ar risken att vardet pa ett finansiellt instrument varierar pa
grund av férandringar i marknadsréntor. Réanterisk kan dels besta av
foérandring i verkligt varde, prisrisk, dels férandringar i kassaflode,
kassaflodesrisk. En betydande faktor som paverkar ranterisken ar
rantebindningstiden. Langa réntebindningstider paverkar framst kassa-
flédesrisken medan kortare réntebindningstider paverkar prisrisken.
Koncernen ar finansierad genom bankkrediter, vilka fluktuerar med
Stibor/Nibor/Cibor 3 méan. Fér att minimera koncernens exponering
mot stigande réntor, har koncernen bundet cirka 37 procent av sina
rantekostnader med hjélp av derivatinstrument. En hdjning av mark-
nadsrantan med en procentenhet skulle 6ka koncernens rantekost-
nader med 8,7 Mkr réknat per arsskiftet. Se not 19.

Kreditrisker i kundfordringar

Risken att koncernens/féretagets kunder inte uppfyller sina atagan-
den, det vill sdga att betalning ej erhalls fér kundfordringar, utgor
en kundkreditrisk. Koncernens kunder kreditkontrolleras varvid infor-
mation om kundernas finansiella stallning inhamtas fran kreditupp-
lysningsforetag. Den stérsta delen av koncernens intékter kommer
fran Biliakoncernen. Moderbolaget Bilia AB har Iamnat borgen for
samtliga dotterbolags hyresavtal med Catena.
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Valutarisker

Koncernen bedriver, férutom i Sverige, aven fastighetsverksamhet i
Norge och Danmark. Bolagen har intékter och kostnader i respektive
lands valuta och &r darmed utsatta for valutariskfluktuationer ur
koncernens synvinkel.

Valutariskfluktuationer &terfinns ocksa i omrékningen av utlandska
dotterféretags tillgangar och skulder till moderbolagets funktionella va-
luta s kallad omrékningsexponering. Ett annat omrade som &r utsatt
for valutarisker &r betalningsfléden i 1an och finansiell exponering.

I koncernens resultatréakning ingar i finansnettot realiserade valu-
takursdifferenser med -2 tkr.

Arets férandring av omrakningsdifferensen i eget kapital uppgar
till 23 429 tkr.

Fran och med 2008 redovisas valutakursdifferenser pa mellan-
havanden mellan Catena Sverige och dess dotterbolag i Norge och
Danmark via vrigt totalresultat som en omrékningsreserv. Denna
valutakursdifferens uppgar till =11 108 tkr.

Omrakningsexponering
Utlandska nettotillgangar i koncernen férdelar sig pa féljande
valutor:

KONCERNEN

2009 2008
Valuta Belopp i Tkr % Belopp i Tkr %
NOK 128 246 85,1 148 666 88,4
DKK 22425 149 19463 11,6

150 671 100,0 168 129 100,0

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

Verkligt varde

Berdkning av verkligt vérde

Foljande sammanfattar de metoder och antaganden som framst
anvéants for att faststalla verkligt vardet.

Derivatinstrument

Det verkliga vérdet for rénteswappar baseras pa férmedlande
kreditinstituts vardering, vars rimlighet prévas genom en diskontering
av beréknade framtida kassafléden enligt kontraktets villkor och
forfallodagar och med utgéngspunkt i marknadsréntan for liknande
instrument pa balansdagen. Ovanstdende har upptagits till verkligt
varde i balansrakningen.

Fdrvaltningsfastigheter
Se not 12.

Kundfordringar och leverantorsskulder

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

Réantebarande skulder
Skulder till kreditinstitut I6per i allmanhet med 3 méanaders réntebind-
ning. Skulderna upptas till nominellt belopp.

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



NOTER

NOT 26 VARDERING AV FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderar
bland tillgangarna likvida medel, kundfordringar, évriga fordringar
samt bland skulderna skulder till kreditinstitut, leverantorsskulder, 6vriga
langfristiga skulder. Finansiella instrument redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde motsvarande verkligt varde med tillagg for transaktionskost-
nader, med undantag for kategorin finansiella instrument redovisade till
verkligt varde via resultatrakningen dar transaktionskostnader inte ingar.
Efterfoljande redovisning sker dérefter beroende pa hur klassificering
skett enligt nedan.

Fordringar

Finansiella tillgdngar som inte &r rantederivat, som har faststallda el-
ler faststallbara betalningar och som inte noteras pa en aktiv marknad,
redovisas som fordringar. | koncernen finns hyresfordringar och férutbe-
talda kostnader och upplupna intékter — de sistnémnda bestar framst av
lamnade hyresrabatter, férutbetalda hyror och férsakringspremier. Ford-
ringar har efter individuell vérdering upptagits till det belopp varmed
de beraknas inflyta, vilket innebér att de redovisas till anskaffningsvarde
med reservering for osakra fordringar. Reservering for osakra fordringar
sker nar det finns objektiva riskbedémningar for att koncernen inte kom-
mer att erhélla hela fordran. Catena har inga fordringar i utlandsk valuta.
Fordringar i moderbolag bestér fréamst av fordringar pa dotterbolag och
kundfordringar, vilka redovisas till anskaffningsvarde.

Skulder

Skulder avser 1an och rérelseskulder sdsom t ex leverantérsskulder.
Merparten av Catenas laneavtal ar langfristiga. Lanen redovisas i
balansrakningen pa likviddagen och upptas till anskaffningsvarde.
Upplupna ej betalda réntor redovisas under posten upplupna kostna-
der. Skulder i utlandsk valuta redovisas till balansdagens kurs. Skuld
redovisas nér motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet att
betala féreligger, &ven om faktura annu inte mottagits. Leverantérsskul-
der redovisas nér faktura mottagits. En skuld tas bort fran balansrak-

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

Ovriga langfristiga skulder - rantederivat
Réntederivat utgér en finansiell tillgang eller skuld som varderas
till verkligt varde med vérdeféréndringar via resultatrakningen. Fér
att hantera exponering mot fluktuationer i marknadsrantan i enlighet
med beslutad finanspolicy har Catena ingatt rantederivatavtal. Vid
anvéndning av réntederivat kan det uppsta vérdeférandringar beroende
pa férandringar av marknadsréntan och tidsfaktorn. Rantederivat
redovisas initialt i balansrakningen till anskaffningsvéarde pa likviddag,
dér absoluta merparten avser byte av rantefléden innebarande ett
anskaffningsvarde om noll, och véarderas dérefter till verkligt varde med
vardeférandringar i resultatrakningen. Fér att faststalla verkligt varde
anvands marknadsrantor for respektive 16ptid noterade pé boksluts-
dagen och allmént vedertagna berakningsmetoder, innebérande att
verkligt varde har faststallts enligt nivé 2, IFRS 7 punkt 27a. Beloppet for
koncernen ar —20 919 tkr och fér moderbolaget —13 378 tkr. Ranteswap-
par vérderas genom att framtida kassafléden diskonteras till nuvarde
vilket erhalles fran respektive motpart. Realiserade véardeférandringar
avser |6sta rantederivatavtal och utgér skillnaden mellan asatt pris vid
inlésen och redovisat varde enligt senaste kvartalsrapport. Orealiserade
vardeférandringar avser den vardeférandring som uppstatt under pe-
rioden pa de réntederivatavtal Catena hade vid utgadngen av perioden.
Vérdeforandringar beréknas utifran varderingen vid periodens slut
jamfort med varderingen féregaende ar, alternativt anskaffningsvardet
om rantederivatavtal ingatts under aret. Fér under aret |6sta réntederi-
vatavtal redovisas och beréknas en orealiserad vardeférandring utifran
vérdering vid senaste kvartalsrapport fére |6sen jamfort med vérdering
vid utgangen av féregaende ar.

Lopande betalningsstrdmmar under avtalen resultatfors for den
period de avser.

VERKLIGT VARDE OCH REDOVISAT VARDE | BALANSRAKNING (TKR)

Finansiella skulder Summa

Lane- och varderade till verkligt Ovriga redovisat

KONCERNEN 2009 kundfordringar varde via resultatet skulder varde
Kundfordringar 2121 2121
Ovriga fordringar 3108 3108
SUMMA 5229 0 0 5229
Skulder till kreditinstitutet 1367 158 1367 158
Ovriga langfristiga skulder 20919 20 919
Avsattningar fér pensioner 6811 6811
Leverantdrsskulder 5159 5MI59;
Ovriga skulder 26 052 26 052
SUMMA 0 20919 1405180 1426 099

Verkligt véarde ar lika med summa redovisat varde.

55 | CATENA2009



NOTER

Fortsattning Not 26

Finansiella skulder Summa
Léne- och varderade till verkligt Ovriga redovisat
KONCERNEN 2008 kundfordringar vérde via resultatet skulder varde
Kundfordringar 1771 1771
Ovriga fordringar 10 189 10189
SUMMA 11 960 0 0 11 960
Skulder till kreditinstitutet 1353782 1353782
Ovriga langfristiga skulder 19 308 19 308
Avséattningar fér pensioner 6713 6713
Leverantdrsskulder 22572 22572
Ovriga skulder 18 509 18 509
SUMMA 0 19 308 1401 576 1420 884
Verkligt véarde ar lika med summa redovisat varde.
VERKLIGT VARDE OCH REDOVISAT VARDE | BALANSRAKNING (TKR)
Finansiella skulder Summa
Lane- och varderade till verkligt Ovriga redovisat
MODERBOLAGET 2009 kundfordringar varde via resultatet skulder varde
Kundfordringar 2085 2085
Ovriga fordringar 360 208 360 208
SUMMA 362 293 0 0 362 293
Skulder till kreditinstitutet 1000 233 1000 233
Ovriga langfristiga skulder 13378 13378
Avséattningar fér pensioner 6899 6899
Leverantorsskulder 4852 4852
Ovriga skulder 584 315 584 315
SUMMA 0 13 378 1596 299 1 609 677
Verkligt véarde ar lika med summa redovisat varde.
Finansiella skulder Summa
Lane- och varderade till verkligt Ovriga redovisat
MODERBOLAGET 2008 kundfordringar varde via resultatet skulder varde
Kundfordringar 769 769
Ovriga fordringar 362 184 362184
SUMMA 362 953 0 0 362 953
Skulder till kreditinstitutet 1013013 1013013
Ovriga langfristiga skulder 11713 11713
Avsattningar fér pensioner 6104 6104
Leverantorsskulder 11159 11159
Ovriga skulder 493 039 493 039
SUMMA 0 11713 1523 315 1535028

Verkligt varde ar lika med summa redovisat varde.

DERIVAT, RANTESWAPPAR

KONCERNEN Lanebelopp Rénta, inkl
Forfall, ar Tkr kreditmarginal, %
2010 130 000 4,01
2011 130 000 4,16
2012 130 000 4,25
2014 111 870 6,03
SUMMA 501 870
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NOTER

NOT 27 OPERATIONELL LEASING

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

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2009 2008 2009 2008
Inom ett ar 1689 2339 7 25
Mellan ett ar och fem ar 5432 4312 — 7
Léngre &n fem ar 10 289 10 865 — -
17 410 17 516 7 32

Betalda avgifter: Koncernen Moderbolaget
Tkr 2009 2008 2009 2008
Minimileaseavgifter 2342 2228 1131 973
Variabla avgifter — — 2185 4385
TOTALA LEASINGKOSTNADER 2 342 2228 3316 5358
Leasingintékter avseende objekt som vidareuthyrts uppgar till — — 3316 5358

Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare
Koncernen hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal. De arliga framtida icke uppsagningsbara leasingbetalningarna ar
som féljer:

Koncernen Moderbolaget

Tkr 2009 2008 2009 2008
Inom ett ar 5395 9921 — —
Mellan ett ar och fem ar 48 928 19182 — —
Léngre &n fem ar 150 284 175 222 3113 6092

204 607 204 325 3113 6092

OT 28 INVESTERINGSATAGANDEN

Koncernen Moderbolaget
Per den 31 december 2009 har koncernen inga investeringsatagan- Per den 31 december 2009 har moderbolaget inga investeringsatag-
den fér nybyggnad/ombyggnad (f & tkr 22 800). anden (0).

NOT 29 STALLDA SAKERHETER, EVENTUALFORPLIKTELSER
OCH EVENTUALTILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31
Stallda sakerheter
| form av stéllda sakerheter for
egna skulder och avsattningar
Andelar i dotterbolag 1820 040 1768 418 294 162 294 162
Fastighetsinteckningar 1320158 1298 693 — —
SUMMA STALLDA SAKERHETER 3140 198 3067 111 294 162 294 162
Eventualférpliktelser
Garantiataganden, FPG/PRI 138 122 138 122
Borgensférbindelser till férman for dotterforetag — — 306 925 285582
SUMMA EVENTUALFORPLIKTELSER 138 122 307 063 285704
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NOTER

NOT 30 NARSTAENDE

NARSTAENDERELATIONER
MODERBOLAGET
Fordran pa
Hyresintakter/ Skuld till narstaende nérstaende
Nérstaenderelation Tkr Ar tjanster den 31 december den 31 december
Catenakoncernen/egna dotterféretag 2009 24 462 565 286 360 000
Catenakoncernen/egna dotterféretag 2008 21116 479 588 360 000
Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stallning KONCERNEN
Férutom |6n erhéller de ledande befattningshavarna icke-kontanta Tkr 2009 2008
ersattningar fran koncernen som betalar avgifter till formans- och av-
giftsbestamda pensionsplaner fér dessa personer. De sammanlagda Styrelseledaméter 700 625
ersattningarna ingar i “anstéllda och personalkostnader” (se not 5). Ledande befattningshavare 4709 8990
NOT 31 ANDELAR | KONCERNFORETAG
MODERBOLAGET
Tkr 2009-12-31 2008-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan 1700 680 1652310
Inkép — 48 370
Forsaljning -100 —
UTGAENDE BALANS 1700 580 1700 680
SPECIFIKATION AV MODERBOLAGETS DIREKTA INNEHAV AV ANDELAR | DOTTERFORETAG
2009-12-31 2008-12-31
Dotterféretag / Organisationsnummer / Sate Antal andelar Andel i % Redovisat varde Redovisat vérde
Catena Europafastigheter AB, 556594-3460, Goteborg 1 500 000 100 1355 486 1355 486
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 47 670
Catena i Partille AB, 556754-0843, Goteborg 1000 100 100 100
Catena i Stenungsund, 556754-0835, Goéteborg 1000 100 100 100
Catena Invest 1 AB, 556743-8204, Géteborg 1 000 100 100 100
Catena i Lund AB, 556754-0850, Géteborg 1000 100 100 100
Catena i Vinsta AB, 556754-0868, Géteborg 1000 100 100 100
Catena i Taby AB, 556754-7509, Géteborg 1000 100 100 100
Almedals Fastighetsforvaltnings KB, 915846-2183, Géteborg kom.andel — —
Catena Urnes 1 KB, 969700-5552, G6teborg kom.andel 2662 2662
1700 580 1700 680
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Fortsattning Not 31

BOLAGSFORTECKNING

Nedanstaende bolag ar dotterféretag till Catena Europafastigheter AB.

Firma Org nr Sate
Catena i Goteborg AB 556028-7137 Goteborg
Catena Invest 2 AB 556743-8543 Goteborg

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

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

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 Goteborg
Catena i Haninge AB 556021-5211 Goteborg
Catena i Huddinge AB 556032-6323 Goteborg
Catena i Sodertalje AB 556031-1705 Goteborg

NOT 32 OBESKATTADE RESERVER

NOTER

MODERBOLAGET
Tkr 2009 2008
Ackumulerade avskrivningar utdver plan:
INVENTARIER OCH INSTALLATIONER
Ingaende balans den 1 januari 130 242
Arets avskrivningar utéver plan -15 -112
Utgaende balans den 31 december 115 130
SUMMA OBESKATTADE RESERVER 115 130
LIKVIDA MEDEL - KONCERNEN JUSTERINGAR FOR POSTER SOM
Tk AT TR INTE INGAR | KASSAFLODET
» b bank R 5 108 Koncernen Moderbolaget
assa och ban Tr 2009 2008 2009 2008
Summa enligt balansrékningen 102 571 45149
Avskrivningar 903 1161 436 459
SUMMA ENLIGT i de k
KASSAFLODESANALYSEN 102 571 45149 Orealiserade kurs-
differenser — -167 — —
LIKVIDA MEDEL —- MODERBOLAGET Avsattningar till pensioner  -666 2658 59 2799
Tkr 2009-12-31 2008-12-31 F'"eriodisering hyresrabatter -2 807 — — —
Ovriga justeringar -398 — 12 —
Kassa och bank 97 030 87
i o 2968 3652 507 3258
Summa enligt balansrékningen 97 030 87
SUMMA ENLIGT
KASSAFLODESANALYSEN 97 030 87
BETALDA RANTOR OCH ERHALLEN UTDELNING
Koncernen Moderbolaget
Tkr 2009 2008 2009 2008
Erhallen utdelning — — 5766 5031
Erhallen ranta 2737 5504 8168 68 668
Erlagd réanta -47 319 —62 988 —43 590-116 352
-44 582 -57 484  -29 656 -42 653
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NOTER

NOT 34 HANDELSER EFTER
BALANSDAGEN

NOT 36 UPPGIFTER OM
MODERBOLAGET

Efter rékenskapsarets slut har Catena inlett férhandlingar avseende
forsaljning av samtliga fyra fastigheter i Norge.

Under 2009 har dessa fastigheter genererat hyresintakter om 44,5
Mkr. Driftsdverskottet uppgick till 44,0 Mkr, forvaltningsresultatet till
36,6 Mkr samt resultatet fore skatt till 40,8 Mkr.

Nettokassafldden avseende den I6pande verksamheten uppgick
till 37,8 Mkr, avseende investeringsverksamheten till =5,6 Mkr samt
finansieringsverksamheten till 0,0 Mkr.

Catena har ocksa tecknat avtal med Universitets- og Bygnings-
styrelsen (UBST) avseende forséljning av fastigheten p& Jagtvej i
Képenhamn. Férsaljningspriset uppgar till 53 MDDK (ca 73 MSEK).
Koparen tilltrader fastigheten den 1 juni 2010. Forsaljningen komer
att redovisas under andra kvartalet 2010.

NOT 35 VIKTIGA UPPSKATTNING-
AR OCH BEDOMNINGAR

De finansiella rapporterna upprattas enligt IFRS. Detta medfér att
styrelsen och foretagsledningen gér bedémningar, uppskattningar
och antaganden. Tillsammans paverkar detta de redovisningsprin-
ciper som Catena tillampar och déarmed de belopp, som tillgangar,
skulder, intakter och kostnader tas upp till i de finansiella rap-
porterna. De bedémningar och uppskattningar som styrelsen och
féretagsledningen har gjort och som har véasentlig inverkan pa de
finansiella rapporterna, avser vardering av forvaltningsfastigheter,
vilket beskrivs nérmare i not 12. Problem inom handel och service
av bilar kan ocksd komma att beréra Catena eftersom stora delar
av Catenas hyresintékter kommer fran fordonsbranschen. Detta kan
ocksa medféra justering i paféljande ars finansiella rapporter.

Catena AB &r ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Géteborg.
Besoksadressen till huvudkontoret &r Lilla Bommen 6. Postadressen
&r Box 262, 401 24 Géteborg. Koncernredovisningen fér ar 2009 bestar
av moderbolaget och dess dotterféretag, tillsammans benamnd
koncernen. Catenaaktien &r registrerad pa Nasdag OMX Nordic
Stockholm — Small cap.

Styrelsen och verkstallande direktéren férsakrar att arsredovisningen
har upprattats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och
koncernredovisningen har uppréttats 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. Arsredovisningen respektive
koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets
och koncernens stallning och resultat. Férvaltningsberattelsen for
moderbolaget respektive koncernen ger en rattvisande versikt 6ver
utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning
och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants fér
utfardande av styrelsen den 15 mars 2010. Koncernens resultat- och
balansrékningar och moderbolagets resultat- och balansrakningar
blir foremal for faststéllelse pa arsstdmman den 28 april 2010.
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Henry Klotz Peter Hallgren Christer Sandberg
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
och VD
Lennart Schénning Erik Selin Svante Wadman

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har avlamnats den 15 mars 2010
KPMG AB

Jan Malm
Auktoriserad revisor



REVISIONSBERATTELSE

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

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovis-
ningen och bokféringen samt styrelsens och verkstal-
lande direktorens forvaltning i Catena AB (publ) for

ar 2009. Bolagets drsredovisning ingdr i den tryckta
versionen av detta dokument pa sidorna 26-60. Det

ar styrelsen och verkstillande direktéren som har
ansvaret for rikenskapshandlingarna och férvaltningen
och for att drsredovisningslagen tillimpas vid upprit-
tandet av arsredovisningen samt for att internationella
redovisningsstandarder IFRS siddana de antagits av EU
och arsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av
koncernredovisningen. Vart ansvar ar att uttala oss om
arsredovisningen, koncernredovisningen och forvalt-
ningen pa grundval av vér revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisions-
sed i Sverige. Det innebdr att vi planerat och genomfort
revisionen for att med hog men inte absolut sikerhet
forsikra oss om att drsredovisningen och koncern-
redovisningen inte innehéller visentliga felaktig-
heter. En revision innefattar att granska ett urval
av underlagen for belopp och annan information i
rakenskapshandlingarna. I en revision ingar ocksa
att prova redovisningsprinciperna och styrelsens och
verkstillande direktorens tillimpning av dem samt att
bedéma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen
och verkstillande direktoren gjort nir de upprattat

arsredovisningen och koncernredovisningen samt

REVISIONSBERATTELSE

att utvirdera den samlade informationen i drsredo-
visningen och koncernredovisningen. Som underlag
for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat
vasentliga beslut, atgiarder och forhallanden i bolaget
for att kunna bedoma om négon styrelseledamot eller
verkstillande direktoren ar ersittningsskyldig mot bo-
laget. Vi har dven granskat om ndgon styrelseledamot
eller verkstillande direktéren pa annat sitt har handlat
i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen
eller bolagsordningen. Vi anser att var revision ger oss
rimlig grund fo6r vdra 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 sadana de antagits av EU och arsredo-
visningslagen och ger en rittvisande bild av koncernens
resultat och stéllning. Forvaltningsberittelsen ar foren-
lig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker att drsstimman faststiller resultatrik-
ningen och balansrikningen 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 15 mars 2010
KPMG AB

Jan Malm

Auktoriserad revisor
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FLERARSOVERSIKT

FLERARSOVERSIKT

Resultat- och balansrakningar

2009 2008 2007 2006
Resultatrakning, Mkr
Hyresintéakter 203,3 189,3 179,7 177,0
Fastighetskostnader -25,6 -26,0 -25,3 -25,3
Driftsdverskott 177,7 163,3 154,4 151,7
Ovriga rorelseintakter/-kostnader 21 =11 2,8 2,0
Centraladministration -14,1 -17,6 -17,3 -241
Finansnetto -41,2 -55,4 -66,1 -30,1
Férvaltningsresultat 124,5 89,2 73,8 99.5
Vérdeférandringar fastigheter 37,9 -255,9 205,0 241,8
Vérdeforandringar derivat -0,7 -33,5 1,1 11,0
Aktuell skatt 2,1 -1,3 -53 -19,2
Uppskjuten skatt -39.2 69,6 -58,4 -78.1
Arets resultat 120,4 -131,9 216,2 255,0
Balansrikning, Mkr
Férvaltningsfastigheter 2472 2354 2479 2352
Ovriga tillgdngar 9 20 29 24
Kassa och bank 103 45 35 63
Summa tillgangar 2584 2419 2543 2439
Eget kapital 882 806 1006 826
Avsattningar 241 195 265 213
Réantebarande skulder 1367 1354 1224 1307
Ej rantebarande skulder 94 64 48 93
Summa eget kapital och skulder 2584 2419 2543 2439
Nyckeltal

2009 2008 2007 2006
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 14,3 -14,6 23,6 37.6
Avkastning pa totalt kapital, % 8,2 -56 13,4 17,7
Soliditet, % 34,1 333 39,6 338
Réntetackningsgrad férvaltningsresultat, ggr 4,0 25 2,4 3,2
Belaningsgrad fastigheter, % 55881 57,55 49,4 55,6
Skuldsattningsgrad, ggr 1,5 1,7 1,2 1,6
Aktierelaterade (avser antal aktier vid periodens slut)
Periodens resultat per aktie, kr 10,41 -11,41 18,70 22,05
Periodens resultat fore skatt per aktie, kr 13,98 -17.,31 24,20 30,46
Periodens forvaltningsresultat per aktie, kr 10,77 7,71 6,38 8,60
Periodens forvaltningsresultat efter schablonskatt per aktie, kr 7,93 5,55 4,59 6,19
Eget kapital per aktie, kr 76,27 69,70 86,99 71,43
Utdelning per aktie, kr 5,25 5,25 5,00 —
Antal aktier vid periodens slut, tusental 11 565 11 565 11 565 11 565
Genomsnittligt antal aktier, tusental 11 565 11 565 11 565 11 565
Fastighetsrelaterade
Fastigheternas bokférda varde, Mkr 2472 2354 2479 2352
Direktavkastning, % 7,2 7,3 6,1 6,6
Uthyrbar yta, kvm 231314 230 529 227 500 258 462
Hyresintakter, kr per kvm 886 846 772 697
Driftsverskott, kr per kvm 775 734 663 599
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,9 96,3 98,3 98,8
Overskottsgrad, % 87,4 86,3 85,9 85,7
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BOLAGSSTYRNING

Catena AB ir ett publikt svenskt aktiebolag, noterat pA NASDAQ
OMX Stockholm. De regelverk som tillimpas for styrning och
kontroll av koncernen ir i huvudsak bolagsordningen, den
svenska aktiebolagslagen, OMX Nordiska Borsens reglerverk,
Svensk kod for bolagsstyrning, interna riktlinjer och policys
samt andra tillimpliga lagar och regler. Rapporten tillhor inte
de formella arsredovisningshandlingarna och har inte granskats
av bolagets revisor.

Catenas styrelse och ledning strivar efter att Catena ska leva
upp till de krav som borsen, aktieidgare och andra intressenter
stiller pa bolaget. Den Svenska koden for bolagsstyrning syftar till
att skapa goda forutsittningar for en aktiv och ansvarskidnnande
dgarroll. Den bygger pa principen folja eller forklara. Avvikelser
fran koden ska motiveras och forklaras.

I bolagsstyrningsrapporten beskrivs hur Catena under 2009
har tillimpat Koden. Inga avvikelser fran enskilda kodregler har

gjorts.

Bolagsstamma

Bolagsstimman ir bolagets hogsta beslutsfattande organ. Bolags-
stimman utser styrelse och revisorer samt faststiller principer for
ersattningar till styrelse, revisor och koncernledning. Bolagsstim-
man fattar ocksd beslut om bolagsordning, utdelningar och andra
andringar i aktiekapitalet. P4 den arsstimma, som ska hallas inom
sex manader efter rakenskapsarets slut, ska ocksa drsstimman
faststilla balans- och resultatrikningar samt besluta om ansvars-
frihet for styrelse och verkstillande direktor.

Arsstimma holls den 29 april 2009. Totalt 38 aktiedgare, som
foretridde 5 687 552 aktier, var narvarande och de represen-
terade 49,2 procent av det totala antalet utestaende roster. Vid
stimman var fem av styrelsens medlemmar, VD samt koncern-
ledning och bolagets revisor narvarande.

Pa arsstdmman fattades beslut om:

e Faststdllande av resultat- och balansrikningar for moderbolaget
respektive koncernen

e Faststdllande av vinstdisposition innebidrande en utdelning om
5,25 kr per aktie

e Beviljande av ansvarsfrihet for styrelse och verkstillande
direktor

e Beslut om antalet av stimman valda styrelseledamoter

e Omval av sittande styrelse samt ersittningar till denna

e Beslut om ny instruktion till valberedning

® Beslut om dndring av bolagsordning avseende kallelse till
bolagsstimma

e Riktlinjer for ersittning till VD och ledande befattningshavare

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

e Bemyndigande for styrelsen om overlételse av bolagets egna
aktier

BOLAGSSTYRNING

Arsstimma for verksamhetsaret 2009 kommer att dga rum den
28 april 2010 pa SAS Scandinavia Hotel, S6dra Hamngatan 59,
Goteborg.

Ersattningar till styrelse och ledande befattningshavare

Enligt beslut den 29 april 2009 pa drsstimman erhéller styrelsens
ordforande 210 000 kronor och 6vriga ledaméter 105 000 kronor
vardera med undantag av VD, som ej erhaller nagot arvode.

Lon, ovriga ersdttningar samt pensionspremie avseende VD och
ovriga ledande befattningshavare under 2009 framgér av not 5 till

arsredovisningen.

Valberedning

Valberedningen har till uppgift att forbereda och limna forslag
till ordférande pa stimma, styrelse, styrelseordférande, styrelse-
arvode, principer for utseende av valberedning och i forekom-
mande fall revisorer samt arvodering av revisorer. Valberedningen
bestar enligt drsstimmans beslut den 29 april 2009 av repre-
sentanter for bolagets fyra storsta aktiedgare. Den har foljande
sammansittning: Henry Klotz for CLS Holdings plc, Erik Selin
for Erik Selin Fastigheter AB, Bo Jansson f6r 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 gillande bolagsordning besta av lagst
fem och hogst nio ledamater. Styrelsens 6vergripande uppgift

ar att, for dgarnas rikning, forvalta bolagets och koncernens
angeldgenheter pa ett sddant sitt att dgarnas intresse av langsiktigt
god kapitalavkastning tillgodoses pa basta mojliga sitt. Ledamo-
terna valjs drligen pa drsstimman for tiden intill slutet av nista
arsstimma. Styrelsens arbete ska ske i enlighet med foreskrifter i
lag, bolagsordning och arbetsordning. Arbetsordningen tas upp pa
konstituerande styrelseméte och faststills drligen.

I styrelsens sammansittning ska finnas kompetens och erfaren-
het fran omraden som dr av stor betydelse for att kunna stodja,
folja och kontrollera verksamheten i ett ledande fastighetsbolag i
Sverige. Bland ledaméterna finns bland annat kunskaper om fas-
tigheter, fastighetsmarknaden, finansiering och affirsutveckling.
Till och med drsstimman 2009 har Catenas styrelse bestitt av dtta
stimmovalda ledamoter utan suppleanter. Darefter har styrelsen
enligt beslut pa drsstimman bestatt av 6 stimmovalda ledamoter
utan suppleanter. Presentation av ledamoéterna finns pa sidan 66.
Styrelsen uppfyller Kodens krav att hogst en styrelseledamot far
arbeta operativt i den l6pande verksamheten, att minst hilften
av ledaméterna ska vara oberoende i forhallande till bolaget och
att minst tvd ledamoter ska vara oberoende av bolagets storre

aktiedgare.
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BOLAGSSTYRNING

Arbetsordning

Styrelsen i Catena arbetar efter en arbetsordning innehallande
instruktioner avseende arbetsfordelning och ekonomisk rapporte-
ring. Arbetsordningen utgor ett komplement till aktiebolagslagens
bestimmelser och Catenas bolagsordning och ar foremal for arlig
oversyn. Styrelsen utvdrderar ocksa VD:s arbete. Denne nirvarar
ej vid denna utvirdering.

Styrelsen ir skyldig att fortlopande f6lja upp och kontrollera
bolagets verksamhet. Det dligger dirfor styrelsen att se till att det
finns fungerade rapporteringssystem. Lopande pa styrelsemotena
sker avrapportering kring bolagets och koncernens ekonomiska
och finansiella stillning, aktuella marknadsfragor, projektredovis-
ning samt i forekommande fall underlag for investeringsbeslut och
fastighetsforsiljningar. Utover att ansvara for bolagets organisa-
tion och férvaltning ir styrelsens viktigaste uppgift att fatta beslut
i strategiska fragor. Arligen faststiller styrelsen de dvergripande
malen for koncernens verksamhet och beslutar om strategier for
att nd malen. Aven VD-instruktion samt interna policydokument
revideras arligen.

Styrelsens arbete
Det ankommer p4 styrelsens ordférande att leda styrelsens arbete
pa ett effektivt och andamalsenligt sitt. Forutom att leda styrel-
sens arbete foljer ordféranden koncernens lopande utveckling
genom kontakter med VD i strategiska fragor.

Under 2009 holls sex protokollforda styrelsemoten, samtliga
i Goteborg, varav ett var konstituerande. Koncernens CFO har
varit styrelsens sekreterare.

Styrelsens sammanséattning

Namn Invald Oberoende  Nérvaro
Henry Klotz, ordf 2007 Nej 6
Peter Hallgren 1998 Nej 6
Christer Sandberg 2007 Nej 5
Erik Selin 2007 Nej 6
Lennart Schénning 2007 Ja 5
Svante Wadman 2007 Ja 5
Ingrid Berggren 2005 Ja 2
Per Sjéberg 2007 Nej 2

Inriktningen pa styrelsemdéten har bland annat varit:

Februari Bokslutskommuniké, arsbokslut, revisors-
rapport samt forberedelser infor drsstimman
April Delérsrapport
Juli Information om derivatinstrument
September Omfo6rhandling av ldn
November Delérsrapport, affirsplan 2010 samt prognos 2009
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P4 styrelsemétena har, férutom ovanstdende punkter, planer och
strategier for koncernens utveckling behandlats samt [6pande
uppfoljning av resultat och stillning, varderingar av koncernens
fastigheter, likviditet och finansiering samt investeringsbeslut.

P4 styrelsemotet i februari deltog dven bolagets revisor Jan
Malm.

Revisor

Catenas revisor viljs av drsstimman for en period om fyra ar.
Innevarande period inleddes 2008 och nista val av revisor sker
darfor i samband med arsstimman 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
arsstimman. Darutover limnar revisorn en detaljerad redogorelse
till styrelsen en gang per dr. Vid denna redogorelse fors ocksa en
diskussion om de iakttagelser som revisionen utmynnat i. Utover
revision har KPMG iven tillhandahallit tjanster inom omradena
skatt och redovisning. Arvode utgér enligt rakning. Under 2009
uppgick revisionsarvodet i koncernen till 0,6 Mkr.

VD och koncernledning

VD leder verksamheten med utgangspunkt fran av styrelsen
upprattad och faststdlld VD-instruktion. VD ska enligt instruk-
tionen se till att styrelsens ledaméter 16pande 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 betriffande information med mera
som foljer av noteringsavtalet med OMX Nordisk bors. VD ska
dven Overvaka efterlevnaden av de mal, policies och strategiska
planer, som styrelsen faststallt, samt tillse att de vid behov under-
stills styrelsen for uppdatering eller 6versyn.

Koncernledningen bestar, utéver VD, av tre personer: finans-
chef, ekonomichef samt affirsutvecklingschef. Samtliga medlem-
mar av koncernledningen dr anmalda till Finansinspektionens
insynsregister. Pa koncernledningsmétena, som halls efter en
stdende agenda, tas likviditet och finansiering, projekt, uthyrnings-
situation, prognoser, marknadsuppfoljningar samt strategifragor
upp.

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

respektive ansvarsomrade.



Ersattningsutskottet

Utskottets uppgift dr att bereda fragor rorande ersittning och
andra anstillningsvillkor for VD. Ersittningar till 6vriga ledande
befattningshavare beslutas av VD enligt principer faststallda

av styrelsen. Samtliga medlemmar med undantag av VD ingdr i
utskottet. Ersdttningsutskottet har haft ett sammantrade under
2009.

Revisionsutskottet
Revisionsutskottets uppgift dr att uppratthalla och effektivisera
kontakten med koncernens revisor, utova tillsyn 6ver rutinerna
for redovisning och finansiell rapportering. Utskottet ska dven ut-
virdera revisorns arbete samt folja hur redovisningsprinciper och
krav pa redovisning utvecklas. Styrelsen har beslutat att samtliga
medlemmar med undantag av VD ska ingd i utskottet.
Revisionsutskottet har haft ett sammantrdde under 2009.

Aktiemarknadsinformation

Catena ska limna snabb, samtidig, korrekt och tillforlitlig
information till befintliga och potentiella aktieigare och andra
intressenter. Bolaget limnar en delarsrapport 6ver verksamheten
efter varje kvartal samt en bokslutskommuniké och drsredovisning
for hela verksamhetsaret.

P4 bolagets hemsida (www.catenafastigheter.se) finns aktuell
information om bolaget som exempelvis pressmeddelanden,
finansiella rapporter, och fastighetsforteckning. Pa hemsidan kan
aktiedgare bestilla tryckt finansiell information 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 dr diarmed avgrinsad till intern kontroll
avseende den finansiella rapporteringen.

Basen for den interna kontrollen utgérs av den kontrollmiljo
som styrelse och ledning verkar utifran. Styrelsen har faststallt ett
antal policies och grundliggande riktlinjer av betydelse for arbetet

BOLAGSSTYRNING

med den interna kontrollen sisom 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 verksamheten innefattar
bland annat verksamhetsstyrnings- och affirsplansprocesser.

Som exempel kan nimnas verktyg for uppfoljning av verksam-
heten, forberedelser infor kop och forsiljningar av fastigheter/
bolag, underlag for fastighetsviarderingar. Utformningen har skett
sd att kontrollaktiviteter genomfors pa fastighetsniva (l6pande
resultat- och investeringsuppfoljningar), pa overgripande niva

i form av till exempel resultatanalys pd omradesniva, analys av
nyckeltal, genomgédngar av den legala koncernstrukturen. For att
forebygga och uppticka fel och avvikelser finns exempelvis system
for attestritter, avstimningar, godkinnande och redovisning av
affarstransaktioner, rapporteringsmallar, redovisnings- och virde-
ringsprinciper. Dessa system uppdateras kontinuerligt.

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

Catena har en liten organisation med 11 anstillda. All verksam-
het drivs, for den svenska delen av verksamheten, i moderbolaget
under aret. [ Danmark drivs verksamheten genom det svenska
moderbolagets forsorg medan verksamheten i Norge drivs fran
och med juni 2009 genom externt anlitad fastighetsforvaltare
men med svensk direktion. Ekonomifunktionen i moderbolaget
har kontrollfunktion for samtliga enheter. P4 grund hirav har
Catena ingen sirskild funktion for internrevision. Styrelsen och
ledningen bedomer att den interna kontrollen dr god och dnda-
malsenlig for en koncern av Catenas storlek varfoér nagot behov
av en internrevisionsfunktion inte foreligger. Beslutet kommer att

omprovas drligen.

Goteborg den 15 mars 2010

Styrelsen
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STYRELSE

1. 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: —

2. Peter Hallgren

Styrelseledamot och VD

Tjorn, fodd 1951

Invald i styrelsen 1998

Utbildning: Civilingenjér fran Chalmers, civilekonom
fran Handelshdgskolan i Géteborg samt AMP fran
Handelshégskolan i Stockholm.

Ovriga fértroendeuppdrag: VD och styrelseledamot
i ett stort antal dotterbolag inom koncernen.
Innehav: 2 500 aktier.

3. Christer Sandberg

Styrelseledamot

Stockholm, fédd 1952

Invald i styrelsen 2007

Utbildning: Jur kand, fil kand.

Huvudsaklig sysselsattning:

Advokat och delagare i Advokatfirman Bjérn Rosengren.
Ovriga fértroendeuppdrag: Styrelseordférande i

OPM Optimized Portfolio Management AB samt
styrelseledamot i en rad olika dotterbolag till CLS Holdings plc.
Innehav i Catena: —
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4. Lennart Schénning
Styrelseledamot
Bromma, fédd 1948
Invald i styrelsen 2007

Utbildning: Civilingenjér fran Chalmers Tekniska
Hégskola och AMP fran Harvard Business School.
Huvudsaklig sysselsattning: VD i Property Dynamics AB.
Ovriga fortroendeuppdrag: Styrelseordférande

i Nordic Mines AB (publ) samt styrelseledamot

i Nordicom Sverige AB.

Innehav i Catena: 3 000 aktier.

5. 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,
RL Nordic AB och Corem Property Group.

Innehav i Catena: Ager genom bolag 2 476 688 aktier.

6. Svante Wadman

Styrelseledamot

Sollentuna, fédd 1953

Invald i styrelsen 2007

Utbildning: Fil kand i foretagsekonomi, Uppsala Universitet.
Huvudsaklig sysselsattning: VD i DK Properties AB.

Ovriga fértroendeuppdrag: Styrelseledamot i Stellar Holdings,
Stellar Poland och ByggVesta.

Innehav i Catena: —



LEDNING

1. Rune Jonsson, Finanschef 4. 0dd Magnusson, Affarsutvecklingschef
Goteborg, fodd 1947 Goteborg, fodd 1972

Anstalld i Catena sedan 1998. Anstélld i Catena sedan 2006.

Utbildning: Foéretagsekonom. Utbildning: Civilingenjor Lunds Tekniska Hogskola.
Ovriga fértroendeuppdrag: Styrelsesuppleant Innehav i Catena: 200 aktier.

i ett stort antal dotterbolag i koncernen samt
lekmannarevisor i Fastighetsagarna Sverige AB.
Innehav i Catena: 1100 aktier.

2. Peter Hallgren, VD

Tjorn, fodd 1951

Anstalld i Catena sedan 1998.
Se mer information pa sidan 66.

3. Matts Bergsten, Ekonomichef

Mélinlycke, fédd 1961 Revisor

Anstalld i Catena sedan 2006. KPMG AB

Utbildning: Ekonom Uppsala Universitet. Huvudansvarig revisor
Innehav i Catena: — Jan Malm

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

67 | CATENA2009



KALENDER OCH INFORMATION OM ARSSTAMMA

 Delarsrapport januari-mars 2010:
28 april 2010
 Delarsrapport januari-juni 2010:
18 augusti 2010
« Delarsrapport januari-september 2010:
27 oktober 2010
* Bokslutskommuniké 2010:
Februari 2011

Distributionspolicy

Catenas arsredovisning finns pa engelska och svenska och
bada versionerna finns tillgédngliga fér nedladdning pa bolagets
webbplats.

Den svenska arsredovisningen skickas i tryckt version per
post till aktiedgare och andra intressenter som uttryckligen
efterfragat den. Den engelska versionen finns fér nedladdning
pa www.catenafastigheter.se.
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Catenas arsstdmma halls den 28 april 2010 klockan 16.30 pa Radis-
son SAS Scandinavia Hotel, S6édra Hamngatan 59-65 i Géteborg.
For att ha ratt att delta ska aktieagaren dels vara registrerad i
aktieboken, dels ha anmalt sin avsikt att delta.

Registrering i aktieboken

Catenas aktiebok foérs av Euroclear Sweden AB. Endast agar-
registrerade innehav aterfinns under aktiedgarens eget namn i
aktieboken. For att aktieagare med forvaltarregistrerade aktier ska
ha ratt att delta i arsstdmman fordras att aktierna &garregistreras.
Aktiedagare som har férvaltarregistrerade aktier bor av den bank
eller fondhandlare som férvaltar aktierna begara tillfallig agar-
registrering, sa kallad réstrattsregistrering, i god tid fére den
22 april. Férvaltare brukar debitera en avgift fér denna atgérd.

Anmalan

Anmalan om deltagande vid arsstdmman kan ske:

- via formulér pa www.catenafastigheter.se

- per telefon 031-760 09 31

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

- per e-post till arsstamma@catena.eu

Vid anmalan uppges namn, personnummer (organisations-
nummer), adress och telefonnummer. Aktieagare som vill delta i
arsstdmman maste ha anmalt detta senast torsdagen den 22 april
klockan 16.00, da anmalningstiden gar ut.

Ombud och bitrade

En aktiedgare som inte ar personligen narvarande vid stamman
far utdva sin ratt genom ombud, som ska ha av aktiedgaren
undertecknad fullmakt. Fullmaktsformular finns pa
www.catenafastigheter.se. Fullmakten far inte vara &ldre &n ett ar.
En aktiedgare eller ett ombud far ha med sig hégst tva bitréden
pa stémman. Om aktiedgaren vill ta med bitradde ska anmélan om
detta goras till bolaget senast vid den tidpunkt som anges under
rubriken "Anmalan” ovan.



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 fére skatt plus rantekostnader i procent
av genomsnittlig balansomslutning.

Beldningsgrad, fastigheter
Rantebarande skulder i férhallande till fastigheternas bok-
forda varde.

Direktavkastning
Driftsdverskott pa arsbasis i procent av fastigheternas bok-
forda varde vid periodens slut.

Driftséverskott per kvm
Driftsdverskott pa arsbasis dividerat med uthyrbar yta.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i procent av hyresvarde.

Fastighetskostnader

Driftskostnader, kostnader fér reparationer och underhall,
tomtrattsavgalder/arrenden, fastighetsskatt samt fastighets-
administration.

Fastigheternas bokfoérda varde
Bokfért varde pa byggnader, mark, pagaende nyanldggning-
ar och fastighetsinventarier.

Fastighetsobjekt
En eller flera registerfastigheter, som utgdér en foérvaltnings-
enhet.

Forvaltningsresultat

Resultat efter finansnetto men fore realiserade och oreali-
serade vardeférandringar pa fastigheter samt orealiserade
vardeférandringar pa derivat och skatt.

ORDLISTA

Catena
Latin for kedja.

Byggratt
Planenlig tillaten byggméjlighet.

Derivat

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

Explicit

Uttryckligen, direkt.

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

Hyresintakter
Debiterade hyror jamte tilldgg sasom erséattning for fastighets-
skatt m.m.

Hyresintdkter per kvm
Hyresintakter pa arsbasis dividerat med uthyrbar yta.

Hyresvarde
Verkliga hyresintdkter samt av Catena bedémda potentiella
hyresintakter for vakanta lokaler.

Nettouthyrning

Tecknade nyuthyrningar under perioden minus periodens
uppsagningar for avflyttning.

Periodens férvaltningsresultat efter schablonskatt per aktie
Periodens forvaltningsresultat minus 26,3 procents skatt,
dividerat med genomsnittligt antal aktier.

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

Periodens resultat fore skatt per aktie
Periodens resultat fore skatt dividerat med antal aktier ute-
staende vid arets slut.

Periodens resultat per aktie
Periodens resultat efter skatt dividerat med antal aktier ute-
staende vid arets slut.

Réantetdckningsgrad férvaltningsresultat

Foérvaltningsresultat med aterlaggning av rantekostnader,
dividerat med rantekostnader.

Skuldsattningsgrad

Rantebarande skulder dividerat med eget kapital.
Soliditet

Redovisat eget kapital i procent av balansomslutningen.
Uthyrbar yta

Total yta som ar tillganglig foér uthyrning.
Overskottsgrad

Driftsdverskott i procent av hyresintakter.

Externhandel
Handelsomrade som ligger utanfér stadsdels- och
tatortscentrum.

Implicit

Underforstatt.

Swapavtal

Swappar ar finansiella instrument som innebar ett byte av
kassafléden mellan tva parter pa ett underliggande nominellt

belopp. Som ett exempel kan ett |an med rérlig ranta goéras
om till ett 1dn med fast rénta under vald tidsperiod.



Catena ar ett fastighetsbolag med fokus pa

fastigheter i handelsomraden utanfér stads-
karnorna. Fastighetsbestandet &r beldget i
fyra tillvaxtregioner i Norden: Stockholm,

Goteborg, Oresund samt Oslo.
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