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Ekonomisk information

» Deldrsrapport januari-mars 2008: 21 april 2008

» Deldrsrapport januari-juni 2008: 14 augusti 2008

» Deldrsrapport januari-september 2008: 23 oktober 2008
* Bokslutskommuniké 2008: Februari 2009

Information om arsstdmma

Catenas arsstdmma 2008 halls den 21 april 2008 klockan
16.30 pa Radisson SAS Scandinavia Hotel, S6dra Hamn-
gatan 59-65 i Goteborg. For att ha ratt att delta ska
aktiedgaren dels vara registrerad i aktieboken, dels ha
anmalt sin avsikt att delta.

Registrering i aktieboken

Catenas aktiebok fors av VPC AB. Endast agarregistrerade
innehav aterfinns under aktiedgarens eget namn i aktie-
boken. For att aktiedgare med férvaltarregistrerade aktier
ska ha ratt att delta i arsstdmman fordras att aktierna
dgarregistreras. Aktiedgare som har forvaltarregistrerade
aktier bor av den bank eller fondhandlare som férval-

tar aktierna begéra tillfallig dgarregistrering, sa kallad
rostrattsregistrering, i god tid fére den 15 april. Forvaltare
brukar debitera en avgift fér denna atgérd.

Anmélan

Anmalan om deltagande vid arsstdmman kan ske:

- via formuldr pa www.catenafastigheter.se

- per telefon 031-760 09 39

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

- per e-post till arsstamma@catena.eu

Vid anmalan uppges namn, personnummer (organisa-
tionsnummer), adress och telefonnummer. Aktiedgare
som vill delta i arsstdmman maste ha anmalt detta senast
tisdagen den 15 april klockan 16.00, dd anmélningstiden
gar ut.

Ombud och bitréde

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




Aret i korthet

« Hyresintakterna uppgick till 179,7 Mkr (177,0)

« Forvaltningsresultatet uppgick till 73,8 Mkr (99,5)

« Arets resultat efter skatt uppgick till 216,2 Mkr (255,0)

* Orealiserade vardefoérandringar ingick i resultatet med 168,4 Mkr (252,8)

* | mars 2007 saldes sex fastigheter med en reavinst pa 37,7 Mkr (=)

« | juni 2007 férvérvades en fastighet pa Svagertorps handelsomrade i Malmé

« | oktober valdes vid extra bolagsstdmma en delvis ny styrelse pd grund av de
dgarforandringar som skett i bolaget

* Under aret genomférdes investeringar i befintliga anldggningar med 95 Mkr (53)
« Beslut har tagits att under 2008 investera 143 Mkr

« Styrelsen féreslar en hdjning av utdelningen till 5,25 kr (5,00) per aktie

Nyckeltal

2007 2006
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 23,6 37,6
Avkastning pa totalt kapital, % 13,4 17,7
Soliditet, % 39,6 33,8
Rantetackningsgrad forvaltningsresultat, ggr 2,4 3.2
Beléningsgrad fastigheter, % 49,4 55,6
Skuldsattningsgrad, ggr 1,2 1,6
Aktierelaterade (avser antal aktier vid periodens slut)
Periodens resultat per aktie, kr 18,70 22,05
Periodens forvaltningsresultat efter schablonskatt per aktie, kr 4,59 6,19
Periodens forvaltningsresultat per aktie, kr 6,38 8,60
Eget kapital per aktie, kr 86,99 71,43
Utdelning per aktie, kr 5,00 —
Antal aktier vid periodens slut, tusental 11 565 11 565
Genomsnittligt antal aktier, tusental 11 565 11 565
Fastighetsrelaterade
Fastigheternas bokforda varde, Mkr 2479 2352
Direktavkastning, % 6,1 6,6
Uthyrbar yta, m? 227 500 258 462
Hyresintakter, kr/m? 772 697
Driftsoverskott, kr/m? 663 599
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,3 98,8

Overskottsgrad, % 85,9 85,7




CATENA

AR 2007

Det har behdver du
veta om Catena

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

Catenas 30 fastigheter hade per den 31 december 2007 ett
bokfort virde pa 2 479 Mkr. Cirka 61 procent av fastigheter-
nas bokférda virde aterfinns i Stockholm och Géteborg.
Catenas hyresintikter uppgick per den 1 januari 2008 till
187,3 Mkr (185,7) pa arsbasis.

Intiktsstrommarna ar stabila, eftersom hyresavtalen ar
langa och uthyrningsgraden hog. Vid ingdngen av 2008 var
uthyrningsgraden 98,3 procent (98,8).

Aktien noterad pad OMX Nordiska Bors

Catenaaktien dterfinns pd listan 6ver mindre bolag, Small Cap.
Aktien handlas under kortnamnet CATE och 4terfinns bland
annat i indexet for fastighetsbolag OMX Stockholm Real
Estate. Under 2007 steg aktien med 6,2 procent, frin

100,75 kronor till 107 kronor.

Langsiktiga relationer med hyresgésterna
Catenas storsta hyresgast ar bilhandelsforetaget Bilia, som
per den 1 januari 2008 svarar for 91 procent (93) av Catenas
hyresintakter.

Catena ska dven i fortsdttningen arbeta med handelsfastig-
heter med Bilia som en viktig hyresgist, men avser att genom

bade forvirv och nyuthyrningar oka andelen intikter som

Lokalisering i tillvaxtregioner

kommer fran andra hyresgister. Catenas kompetens och
kunskap om handelsforetagens behov och 6nskemal ska ligga

till grund for Catenas utveckling.

Catenas framgangsfaktorer

¢ Catena har erfarenheter av att arbeta nira hyresgisterna
och har stor forstaelse for deras behov och 6nskemal.
Inom foretaget finns unik kompetens om fordonsbranschen
som kan utnyttjas i andra branscher, dar bland annat hyres-

gasterna staller krav pa fordndring och bra handelsligen.

¢ Catena kan vixa ytterligare inom segmentet handelsfastig-
heter och fokusera p& nuvarande marknader genom aktiv
forvaltning och foradling av fastighetsbestindet. Det finns
goda mojligheter att attrahera nya hyresgister tack vare
fastigheternas goda ligen och Catenas kompetens att

utveckla fastigheter for att passa kundernas verksamhet.

¢ Catena ska enligt strategin forvirva handelsfastigheter
med mojlighet till stabila intikter och bra forutsdttningar
for god langsiktig vardetillvaxt. Aktiv forvaltning och for-
adling ska gora fastigheterna mer attraktiva, nigot som

16pt som en rod trdd genom foretagets historia.

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

begransade.

Fastigheter Bokfort varde, Hyresintakter, Hyrestid, Uthyrningsgrad,
Mkr Mkr ar %

Stockholm och
Malardalen 9 897 65,1 11,5 96,2
Vastra Gotaland 10 607 48,5 10,2 100,0
Oresund 7 501 40,6 4,4 98,3
Oslo 4 474 331 12,6 100,0
Totalt 30 2479 187,3 10,3 98,3



DET HAR BEHOVER DU VETA OM CATENA

Osloregionen (1&s mer pa sidorna 32-33) Stockholm och Malardalsregionen
- (18s mer pa sidorna 26-27)

V.

Oresundsregionen

Vastra Gotalandsregionen (Ias mer pa sidorna 30-31)

(1&s mer pa sidorna 28-29)
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CATENA

VD-ord — Catena skapar varde

Catena fortsatte att utvecklas val under 2007, och
aret praglades av ett intensivt arbete med investe-
ringar i det egna bestandet av vdlbelagna handels-
fastigheter.

Viéra fastigheter ar vil positionerade med bra mojligheter for
vidareforidling, som skapar 6kat virde for vara kunder och
en virdetillvaxt och ett stabilt vixande kassaflode for Catena.
Tillsammans med langa hyresavtal skapar det en stabilitet
och goda ekonomiska forutsattningar for att vidareutveckla
och foradla ytterligare — sa att vi kan erbjuda an fler kunder
véra tjanster med malet att bli en ledande aktor med inrikt-
ning mot handelsfastigheter i tillvixtregionerna Stockholm,
Goteborg, Oresund och Oslo.

... genom féradling

Under éret var fordadling i fokus for Catena. Vi har valt att
gora investeringar i det egna bestandet, eftersom vi sett att vi
kan dstadkomma en battre avkastning och lonsambhet i egna
projekt. Vi investerade totalt under dret 95 Mkr i véra fastig-
heter. De mest omfattande projekten ir en stor satsning pa
tre fastigheter i Norge och om- och tillbyggnaden av Almedal
i Goteborg.

Vi fortsatter att investera i vara fastigheter i niara samarbete
med vara kunder och har redan nu beslutat om investeringar
under 2008 pa 143 Mkr. Vi har ocksa ett antal byggritter dar
det finns mojlighet att skapa virde. Ett exempel ir fastigheten
i Almedal i Goteborg dir vi, i samband med att hyresgisten
limnar delar av fastigheten, kan utnyttja en byggratt omfat-
tande cirka 5 500 kvadratmeter. Ett annat exempel ar fastig-
heten i Lund dar vi nu férhandlar om ytterligare investerings-

mojligheter.

... genom foérvarv

Viér strategi for att skapa viarde for vira kunder och vara
aktiedgare dr inriktad pd att aktivt forvalta fastighetsbestin-
det, forvirva handelsfastigheter, foradla och utveckla fastig-
hetsbestdndet samt att avyttra fastigheter, som ligger utanfor
prioriterade marknader alternativt inte har ndgon utveck-
lingspotential.

I takt med att priserna pa fastigheter fortsatte att stiga, s
begrinsades vara mojligheter att vixa genom forvirv. Paket-
affarer med bade bra och mindre bra fastigheter fortsatte
att betalas med premie. Mot slutet av aret kunde ett visst
trendbrott skonjas — siljare och kopare fick svarare att hitta

varandra och firre avslut gjordes. Siljarna hade i det liget

fortfarande hoga forvintningar pa priserna medan minga
kopare intog en mer avvaktande hallning. Det som ocksa blev
mer markbart var att hogbeldnade investerare forsvann fran
marknaden, naturligtvis pdverkade av den tilltagande oron pa
de finansiella marknaderna med en atstramning av finansierings-
mojligheterna.

Det finns ménga aktorer som konkurrerar om att kopa
fullforddlade fastigheter med ldnga hyresavtal. Det ér inte vér
strategi — vi vill forvirva fastigheter eller mark med foradlings-
potential.

Under &ret forvirvade vi en fastighet i Svagertorps handels-
omrdde i sodra Malmo. Vid forvirvet stod fastigheten tom,
men vér analys visade att den har stor potential, eftersom den
ligger intill Ikea:s kommande etablering i omrddet. Under
inledningen av 2008 har vi dessutom forvirvat grannfastig-
heten som bestdr av tomtmark. P4 fastigheten kommer vi att
bygga ett nytt kontor for det danska borsnoterade bolaget
Vestas. Projektet ska vara fardigstallt i februari 2009.

... genom renodling

I var strategi ligger ocksa att silja fastigheter som inte har
utvecklingspotential eller som ligger utanfor vara prioriterade
tillvixtmarknader. I enlighet med strategin slutforde vi i mars
2007 forsiljningen av sex fastigheter i Eskilstuna, Strangnas,
Falkoping, Skara, Skovde och Trelleborg. Fastighetsportfol-
jen sdldes for 235 Mkr, vilket var 21 procent over virde-
ringen vid drsskiftet 2006/2007. Den sammantagna reavinsten
uppgick till cirka 37,7 Mkr, vilket motsvarar 3,26 kronor per
aktie.

God utveckling under 2007

Catena har en stabil verksamhet — med ldnga hyreskontrakt,
langsiktighet i planeringen och en tydlig kostnadsmedvetenhet.
Vi redovisar ett forvaltningsresultat pd 73,8 Mkr, jamfort
med foregdende érs resultat pa 99,5 Mkr. Oaktat valutakurs-
differenser blev forvaltningsresultatet 86,2 Mkr mot 88,3 Mkr
foregdende 4r, trots forsiljning av sex fastigheter.

Ligre avkastningskrav har inneburit stigande fastighets-
priser. Investeringar i befintliga fastigheter har ocksé haft en
icke ovisentlig positiv inverkan pd véra fastighetsviarden.
Virdeuppgdngen i Catenas fastighetsbestind var 167,3 Mkr.
Resultatet efter skatt uppgick till 216,2 Mkr.

Hyresintikterna har fortsatt att 6ka, medan finansnetto
inklusive valutakursdifferenser paverkat resultatet negativt.

Catena har fortsatt att utvecklas vil under 2007 och med

god marginal uppndtt uppsatta finansiella mal. Avkastningen



pa eget kapital uppgick till 23,6 procent, rantetickningsgraden

till 2,4 ganger och soliditeten var vid drets slut 39,6 procent.
Under aret har vardeuppgdngen pa Catenas fastighetsbestdnd

varit cirka 8 procent.

Kundnara utveckling
Vi har ett 1dngsiktigt perspektiv pa dgandet av vara fastig-
heter och idr fokuserade pd att ta hand om dem och véra
kunder. Virdetillvaxt skapar vi frimst genom att utveckla
véra fastigheter i nira samarbete med vara kunder.
Aktiviteten ar stor i handeln i allmanhet och i bilhandeln i
synnerhet. Vi arbetar nira vara hyresgister for att hela tiden
se till att de har ratt lokaler i ratt lige. Jag bedomer att det
finns ytterligare mojligheter till forddling och konvertering av
flera av véra fastigheter. Fastigheterna i Kungsbacka ir ett
bra exempel pa detta. Bilia kommer att limna Catenas tvd
fastigheter i centrala Kungsbacka. Det attraktiva liget 6ppnar
for oss att konvertera den storre fastigheten till bostider,
kanske i kombination med handel. En sidan foradling har
betydande potential for att 6ka virdet pa vart innehav. Det ar
framforallt vara fastigheters goda och strategiska ligen som

ger oss mojlighet att skapa ytterligare viarde genom foradling.

Catenas mojligheter

Under inledningen av 2008 har marknadslaget forsvagats
ndgot, fraimst mot bakgrund av oro for att den amerikanska
ekonomin dr pa vag in i en lagkonjunktur. Daremot ser vi att
den svenska konjunkturen trots en viss avmattning ar fortsatt
stark.

Vi fortsitter vart arbete med att utveckla och forddla vara
befintliga anlaggningar. Vi har bra forutsattningar att klara
svangningar i konjunkturen, eftersom véra fastigheter finns
i attraktiva lagen nira trafikleder i de dynamiska storstads-
regionerna i Sverige, Norge och Danmark.

Mot bakgrund av vér strategi att forvirva fastigheter med
utvecklingspotential kan ett svagare marknadslige oka moj-
ligheterna for oss att genomféra sidana forvarv. Catena stdr
med ett stabilt kassaflode och en stark finansiell stillning vil

rustat infor en eventuell marknadsforandring.

Goteborg i februari 2008

Peter Hallgren
VD och koncernchef

CATENA




CATENA

Affarsidé, mal och strategi

Affarsidé
Catena ska dga, effektivt forvalta och aktivt utveckla vilbeldgna
handelsfastigheter som har forutsittningar att generera ett

stabilt vixande kassaflode och en god virdetillvaxt.

Overgripande mal

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

fastigheter pa ett antal strategiska orter.

Utdelningspolicy
Catenas utdelning ska ldngsiktigt utgora 75 procent av for-

valtningsresultatet ! efter skatt?.

Strategi

Catena ska:

o Aktivt forvalta fastighetsbestindet med fokus pa att stimu-
lera lingvariga kundrelationer genom att erbjuda attraktiva

lokaler i nidra samarbete med Catenas hyresgaster.

* Forvirva handelsfastigheter med bra forutsittningar for

god langsiktig virdetillvaxt och stabila intdkter.

o Aktivt foradla och utveckla fastighetsbestdndet genom att
identifiera och genomfora virdehojande atgirder som okar
fastigheternas attraktivitet och avkastning med beaktande

av risk.

e Avyttra fastigheter dar mojligheten att skapa ytterligare

vardetillvixt bedoms som begrinsade.

Affarsmodell med fokus pa kassaflode

Grunden for Catenas affirsmodell ar en stabil och ldngsiktig
relation med hyresgister i externhandelsomraden i tillvixt-
regioner. Catena har erfarenheter av att arbeta nira sina
hyresgdster och stor forstaelse for deras behov och 6nskemal.
Inom foretaget finns unik kompetens om fordonsbranschen
som kan utnyttjas i andra branscher, dar hyresgisterna stiller
krav pa fordndring och bra handelsldgen. Tack vare ldnga
och nist intill 100 procent indexerade hyresavtal skapas

stabila kassafloden.

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

I affarsmodellen ligger att aktivt forvalta fastigheterna och
anpassa dem i takt med hyresgésternas utveckling — anpass-
ningar som langsiktigt 6kar vardet pd Catenas fastighets-
bestand. Det finns goda mojligheter att attrahera nya hyres-
gaster tack vare fastigheternas strategiska lagen. Catena har
den kompetens som kravs for att utveckla fastigheter sa att
de passar kundernas verksamhet.

Malsittningen dr att andelen fastigheter for 6vrig handel
pa sikt ska 6ka, bade genom forvirv och genom att bilhandels-
fastigheter konverteras till annan typ av handel. Catenas fastig-
heter ar beldgna i eller nidra attraktiva handelsomrdden dar
denna typ av konvertering i allt 6kad grad dar mojlig.

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

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

Catena ska avyttra fastigheter dar mojligheten att skapa

ytterligare virdetillvixt bedoms som begrinsade.

FORVARV

FASTIGHETER FOR BILHANDEL

N~ EVENTUELL KONVERTERING

KASSAFLODE ~ UTDELNING
FASTIGHETER FOR OVRIG BILHANDEL 75%

Catenas affarsmodell

REINVESTERING

25%



Oresundsregionen. Fastigheterna Hastkraften 1 och 2 i Jagersro, som &r ett av de stérsta handelsomradena i Malmé.

Soliditet Rantetackningsgrad
% ggr
40 4
30 3
20 2
10 1
C 2007 0

2006 2006 2007
30/6  31/12 30/6  31/12 30/6  31/12 306 31/12

Finansiella mal och utfall

Catena ska 6ver en konjunkturcykel uppvisa en:

e Avkastning pa eget kapital som 6verstiger den riskfria rantan med minst 5 procentenheter?.
¢ Rantetackningsgrad som ej understiger 1,75 génger.
* Soliditet om lagst 25 procent och hégst 35 procent.

Under 2007 var avkastningen pa eget kapital 23,6 procent (37,6) inklusive vardeférandringen i fastighetsbestandet.
Réntetackningsgraden uppgick till 2,4 ganger (3,2) och soliditeten var vid utgangen av aret 39,6 procent (33,8).

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

AFFARSIDE, MAL OCH STRATEGI

Avkastning pa
eget kapital

40

30
20

10

2007
30/6 3112 30/6 3112
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CATENA

Marknadsoversikt

Fastighetsmarknaden kan delas in i tva marknader:
hyresmarknaden och investeringsmarknaden.
Utvecklingen pa hyresmarknaden &r beroende av en
positiv allman konjunktur med stigande féretags-
vinster och 6kade féretagsinvesteringar. Investe-
ringsmarknaden paverkas ocksa av den ekonomiska
utvecklingen i stort och drivs sarskilt av 1dga réntor
och god tillgang pa kapital.

Catena ir specialiserat mot handelsfastigheter och vara kun-
der paverkas av hur sysselsittningen och den privata kon-
sumtionen utvecklas.

Fastighets- och hyresmarknadens utveckling hianger ihop med
den allminna ekonomiska tillvixten, i den enskilda regionen
sdvil som nationellt. Bland de viktigaste drivkrafterna for
ekonomisk utveckling finns befolkningstillvaxt, tillgang till
vilutbildad arbetskraft, nyforetagande och god infrastruktur.

Fortsatt positiv ekonomisk utveckling

Sverige, Norge och Danmark har de senaste dren haft his-
toriskt 1ag ranta och inflation. I samtliga tre linder har den
ekonomiska tillvixten varit sirskilt stark i storstadsregio-
nerna.

Tillvixten i den svenska ekonomin, som haft en mycket
positiv utveckling de senaste aren, dimpades under 2007.
Bruttonationalprodukten (BNP) vixte med 2,6 procent (4,1),
enligt SCB. Det var framfor allt ett minskat bidrag fran utrikes-
handeln som ddmpade tillvixten. Den privata konsumtionen
steg med 3,1 procent (2,5). Under aret steg inflationen, matt
som konsumentprisindex med 3,2 procent (1,4).

Enligt Svenskt Niringslivs prognos fran december 2007
bedoms hushallen std emot den internationella avmattning
som industrin moter de kommande dren. Deras prognos dr
att den privata konsumtionen 6kar med 3,5 procent bade
2008 och 2009.

Under inledningen av 2000-talet utvecklades sysselsatt-
ningen i Sverige svagt, speciellt stillt i relation till den goda
konjunkturutvecklingen. Den starka konjunkturen var i huvud-
sak ledd av exportindustrin, som priglades av stigande pro-

duktivitet och rationaliseringar och dirmed av ett begransat

behov av att nyanstilla. Hosten 2006 brots trenden pa
arbetsmarknaden och sysselsittningen har sedan dess vuxit.
Undersokningar fran vintern 2007 pekade pa att foretagens
planer for anstillningar innebdr att sysselsattningstillvaxten
skulle vara fortsatt relativt god under 2008.

Aven den norska ekonomin hade en fortsatt positiv ut-
veckling under 2007. BNP vixte med 3,5 procent (2,5), enligt
Statistisk Sentralbyrd. Den privata konsumtionen steg med
6,4 procent (4,7). Okade ravarupriser har bidragit till den
ekonomiska tillvixten i Norge de senaste ren, och dven den
privata konsumtionen har gynnat landets ekonomi. Under
aret steg konsumentprisindex i Norge med 0,8 procent (2,3).

Danmarks BNP 2007 berdknas enligt Danmarks Statistik
uppga till 1,8 procent (3,9). Den privata konsumtionen steg
med 2,7 procent (3,8) medan konsumentpriserna steg med
1,7 procent (1,9).

Aven i Danmark och Norge var sysselsittningsutvecklingen
stark. I Danmark var arbetslosheten under 2007 den lagsta
pa tre decennier med arbetskraftsbrist i flera sektorer. I Norge

lag arbetslosheten pa rekordlaga nivier.

Handeln vaxer

Generellt sett dr forutsittningarna for handel goda i Norden,
med dagens relativt ldga rantor, stigande disponibla inkomster
och 6kad privat konsumtion.

Den senaste tidens turbulens pa finansmarknaderna och
oron for sjunkande huspriser tycks inte f ndgot storre genom-
slag pa hushéllens konsumtionsbeteende. En viktig forklaring
ar att hushdllens disponibla inkomster vixer kraftigt. Detta
forklaras i sin tur bland annat av den goda utvecklingen pa
arbetsmarknaden, med sjunkande arbetsloshet, stigande syssel-
sittning och skattelattnader.

Handeln i Sverige, Norge och Danmark har genomgétt och
genomgdr en strukturomvandling. Den senaste tiodrsperioden
har antalet etableringar av handelsomrdden i externa lagen
varit stort, och nya externhandelsomrdden fortsitter att vixa
fram utanfor stadskdrnorna. Dessa omraden karakteriseras
huvudsakligen av lattillginglighet, goda parkeringsmojlig-
heter och stora butiksytor.



Externhandelns expansion beror framst pa lagre mark- och
byggkostnader jamfort med centrala stadsldgen och dndrade
monster i konsumenternas kopvanor. Stora handelsplatser
med tydlig profil och innehall tar marknadsandelar medan
mindre stadsdelscentra far det allt svérare.

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

Det finns mycket som talar for att trenden mot okad extern-
handel héller i sig. Det planeras flera nya kopcentra i sdvil
Sverige som Danmark och Norge samtidigt som externa och
regionala centra blir allt storre.

Sverige ar ett av de linder i Europa dar den planerade
utbyggnaden av detaljhandeln 4r som storst. Huvuddelen
av byggnationen planeras som képcentra och externhandels-
omrdden. I motsats till midnga andra ldnder har Sverige rela-
tivt f begransningar nir det giller uppforandet av extern-
handelsomréden, vilket bland annat dterspeglas av att flera
industriomrdden nira stora trafikleder omvandlas till extern-
handelsomraden.

I Danmark och Norge har tillfalliga forbud mot vidare
etablering inforts pa vissa platser. Anledningen till detta ar
en oro for att stadskdrnorna pé sikt kan komma att utarmas.
Dessa tillfilliga utbyggnadsbegriansningar kan leda till stigande
hyresnivaer och marknadsvirden p4 fastigheter i befintliga

externhandelsomriden.

Catena kan bilhandel
Den 6vervigande delen av Catenas uthyrbara yta bestdr av
bilhandelsanlidggningar med tillhorande verksamheter. En
fortsatt foradling av Catenas bilanldggningar 4r beroende av
en god utveckling for bilhandel och servicetjanster i verksta-
derna.

I Sverige, Norge och Danmark har det silts cirka 500 000
nya personbilar per ar de senaste dren. Virdet pa den totala
nybilsmarknaden i de tre linderna uppskattas till cirka

90 miljarder kronor.

MARKNADSOVERSIKT

Forsiljningen av nya bilar foljer i stor utstrackning den
allminna konjunkturen. I ett kortare perspektiv paverkar
faktorer som rintenivd, drivmedelspriser och skatteregler
efterfrigan pa nya bilar. De senaste dren har forsiljningen
av miljobilar 6kat kraftigt. Bilia, Catenas storsta hyresgist,
representerar bilmarken som ligger 1dngt framme i utveck-
lingen av denna typ av bilar.

Servicemarknaden med verkstadstjinster, reservdelar och
tillbehor utvecklas stabilare dver en konjunkturcykel dn for-
siljningen av nya bilar. Bilbestdndet i Sverige, Norge och
Danmark uppgar till cirka atta miljoner bilar, Sverige har
cirka fyra miljoner och Norge och Danmark cirka tva miljo-
ner vardera. Bilbestandet vixer kontinuerligt, och bransch-
organisationen BIL Sweden bedomer att den svenska bilpar-
ken passerar fem miljoner bilar i slutet av 2010-talet.

Bilhandeln i Europa har avreglerats och i den konkurrens-
situation som uppstatt gir trenden mot firre men storre ater-
forsiljare som hanterar flera varumirken. Det pdgar ocksa en
utveckling mot storre huvudanliggningar med saval utbyggd
bilférsiljning som service och ett antal satellitverkstader for
service. Mindre forsiljningsstillen avvecklas och fastighets-
agarna valjer d& ofta att konvertera anldggningarna till annan
typ av verksamhet. Som Nordens storsta bilhandelskedja

spelar Bilia en stor roll i utvecklingen av branschen.

Hog aktivitet pa fastighetsmarknaden

Marknaden for handelsfastigheter ir delvis beroende av
den privata konsumtionen, vilken 6kat trots svingningar

i konjunkturen. Handelsfastigheter i betydelsen centrum-
handelsfastigheter, kopcentra och externhandelsfastigheter
attraherar ett stort antal investerare som soker lag risk och
stabil intjaning.

Mot bakgrund av trenden mot 6kad handel och stark privat
konsumtion har intresset for att forvarva handelsfastigheter
okat. De mest aktiva inhemska och utlindska investerarna ar
fastighetsbolag specialiserade pa handelsfastigheter, som vill
befista sin marknadsposition, samt traditionella fastighets-
bolag, som soker portfoljdiversifiering genom att addera

handelsfastigheter till 6vriga fastighetstillgangar.

CATENA
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MARKNADSOVERSIKT

Transaktionsvolymen pd fastighetsmarknaden har varit hog
de senaste dren. Fortsatt hog transaktionsvolym och stigande
prisnivéer fortsatte dven under det forsta halvaret 2007.
Investeringsvolymerna under de forsta sex manaderna av aret
var rekordhég med Stockholms Stads forsiljning av Cen-
trumkompaniet i Stockholm for cirka 10,4 miljarder kronor
som den storsta affiaren. Den goda utvecklingen i den svenska
ekonomin bidrog till att hyresmarknaden utvecklades starkt,
vilket var en av forklaringarna till det fortsatt stora intresset
for svenska fastigheter som investeringsobjekt.

Aktiviteten dimpades dock under det andra halvéret med
firre avslut under den senare delen av dret. Marknaden prig-
lades av avvaktan och en obalans mellan siljarnas forvint-
ningar och koparnas bedémning av vad som var rimliga pris-
nivaer.

Under dret genomfordes fastighetstransaktioner for cirka
125 miljarder kronor enligt Jones Lang LaSalle, en minskning
jamfort med cirka 150 miljarder kronor fran rekordéret 2006.

Det stora intresset for att investera i fastigheter har kon-
tinuerligt pressat ned direktavkastningskraven, men dessa
stabiliserades under aret framfor allt p4 marknader med
begriansad hyrespotential.

Marknaden for handelsfastigheter foljde utvecklingen pa
investeringsmarknaden for fastigheter i stort. Under 2007
uppgick den totala transaktionsvolymen pa svenska handels-
fastigheter till 66 miljarder kronor enligt Jones Lang LaSalle.
Framfor allt under den senare delen av dret var det tydligt att
hogt belinade aktorer var mindre aktiva, bland annat mot
bakgrund av svérigheter med finansiering i sparen av den
globala oron pé kreditmarknaderna.

Aven under 2007 séldes de flesta fastigheter i paketform
och betalades med premie, det vill siga den sammanlagda
prisnivan for fastigheterna var hogre d4n om fastigheterna

salts var for sig.

Den starka privatkonsumtionen medfor att det byggs allt fler
handelsfastigheter, vilket skulle kunna innebira en press pa
framfor allt hyresnivderna. Utbudsokningen vigs dock upp

av en stark konjunktur.

Mer specialiserat an andra fastighetsbolag

De storsta svenska fastighetsigarna utgors av institutioner
som Vasakronan, Skandia, AP Fastigheter, SEB och Alecta
samt de stora borsnoterade bolagen som Kungsleden, Fabege,
Castellum, Hufvudstaden och Wallenstam.

Catenas marknader utgors av fyra tillvixtregioner i Norden:
Stockholm, Géteborg, Oresund och Oslo. Dir idger, forvaltar
och utvecklar bolaget handelsfastigheter i externhandelsom-
raden. Catena dr dirmed tydligare specialiserat till sin inrikt-
ning och mera koncentrerat till sin geografiska marknad an
ménga andra fastighetsbolag.

Catenas fastigheter ligger i attraktiva omrdden i anslutning
till befintlig handel eller i omraden dar det pagar en omvandling
fran industri till handel och gynnas darfor av den 6kade aktivi-
teten i handeln och i den pagdende strukturomvandlingen.

P4 de marknader dir Catena ir verksamt finns fastigheter
inriktade pa bilhandel med en total yta pa cirka 2 770 000 m?2.
Med sina handelsytor omfattande 217 000 m? hade Catena
vid &rsskiftet 2007/2008 en bedomd marknadsandel pé cirka
8§ procent.

Marknaden for bilhandelsfastigheter ar mycket fragmenterad.
Antalet fastighetsbolag som endast fokuserar pa externhandels-
omraden ir fa, dd marknaden for detta segment fortfarande
genomgdr en strukturomvandling.

Jamfort med branschen har Catena linga hyresavtal, upp
till 16 ar med ett genomsnitt pa 10,3 &r. Aven i friga om
uthyrningsgraden sticker Catena ut. Den 1 januari 2008 var
den ekonomiska uthyrningsgraden 98,3 procent, vilket ar
hogt bade i ett branschperspektiv och i jamforelse med 6vriga

borsnoterade fastighetsbolag.

Catena jamfoért med andra fastighetsbolag

Fastigheternas ~ Uthyrnings-  Belanings-  Rantebindnings-
direktavkastning, % grad, % grad, % tid, ar
Catena 6,1 98 49 1,8
Castellum — 88 45 2,2
Sagax 7.3 97 68 57
Balder — 93 75 0,8
Wihlborgs 6,0 93 58 1.3

Kalla: Bolagens bokslutskommunikéer 2007.



Fastighetsbestandet

Catena hade vid utgangen av 2007 sammanlagt

30 fastighetsenheter med en total uthyrbar yta om
227 500 m2. Fastighetsbestandet &r indelat i fyra
geografiska omraden: Stockholm och Mélardalsregi-
onen, Vastra Gotalandsregionen, Oresundsregionen
och Osloregionen.

Catenas fastigheter hade den 31 december 2007 ett bokfort
virde om 2 479 Mkr (2 352) och den 1 januari 2008 ett
hyresvirde om 190,6 Mkr (188,0). Stockholm och Milar-
dalsregionen svarade for den storsta delen, 36 procent, av det
bokforda virdet.

Specialiserat pa handelsfastigheter

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

Fastigheterna bedoms ha god potential for anvandning
inom 6vrig externhandel, fraimst tack vare deras goda kom-
munikations- och handelsligen samt stora parkeringsytor.

I Catenas strategi ligger att andelen av fastighetsbestindet som
anvinds for ovrig handel ska oka, dels genom att bilhandels-
fastigheter helt eller delvis fériadlas och konverteras till annan

typ av handel, dels genom forvarv av nya fastigheter.

Hyresvarde och hyresintakter
Catenas totala hyresvirde uppgick per den 1 januari 2008 till
190,6 Mkr (188,0). Den ekonomiska uthyrningsgraden var vid
samma tid 98,3 procent (98,8). Fastighetsbestandets totala
hyresintikter uppgick till 187,3 Mkr (177,0).
Fastighetsbestdndet har haft en positiv hyresutveckling.
Under 2007 steg de genomsnittliga hyresnivderna i Catena
med 10,8 procent till 772 kronor per m? (697).
Stockholm och Malardalsregionen svarar for den storsta
andelen av hyresvirdet per den 1 januari 2008 med 36 pro-

cent foljt av Vistra Gotalandsregionen med 25 procent.

Fastighetsbestandet, nyckeltal

Den 31 december Den 31 december

Kundstruktur och hyresavtal

En god relation med kunderna ar en betydelsefull faktor for
en fastighetsigares framgang. Catena har med sin tydliga
fokusering och ladnga erfarenhet av handelsfastigheter hir en
klar fordel. Catena vet vilka villkor som praglar kundfore-
tagens verksamheter och vilka utmaningar de stér infor.
Bolaget kan dirfor erbjuda andamaélsenliga lokaler och
tilliggstjanster som skapar mervirde for kunderna.

Bilia ar Catenas storsta hyresgist och svarade per den
1 januari 2008 for cirka 91 procent av hyresintikterna (93).
Bilia, som dr noterat pa Stockholmsborsen, dr Nordens storsta
bilhandelskedja med en omsittning pa 15 405 Mkr under 2007.

Bland 6vriga hyresgister finns bland annat Volvo Truck
Center Sweden, Mirkesoutlet, Friskis och Svettis, Tidermans
Hyrmaskiner, Vestas samt Lunds Fordonstekniska gymnasium.

Av Catenas 30 fastighetsenheter omfattas sju av ett ramavtal
med Bilia avseende 15,3 procent av hyresintikterna per
2008-01-01. Avtalet ger Bilia mojlighet att [limna ytor mot-
svarande hogst en tredjedel av bashyran per den 1 januari
2009, hogst tva tredjedelar per den 1 januari 2012 och samt-
liga ytor som omfattas av ramavtalet per den 1 januari 2015.
Bilia har valt att utnyttja uppsagningsmojligheterna i ramav-
talet avseende en fastighet i Kungsbacka. Denna fastighet
utgor 9,8 procent av det totala ramavtalet.

Hyresnivan for uthyrda lokaler med lingre avtalstider dn
tre &r ar normalt bundna till konsumentprisindex. I Catenas
bestand dr nistan 100 procent av hyresvolymen foremal for
denna arliga justering.

Hyresavtalen har varierande loptider. Den genomsnittliga
aterstdende hyresviktade loptiden for samtliga hyresavtal
uppgick per den 1 januari 2008 till 10,3 4r. Uppsidgnings-
tiderna varierar fran 3 till 24 ménader och forlingnings-

tiderna dr pa mellan 9 manader och 5 ar.

2007 2006
Antal fastigheter 30 35
Fastigheternas bokférda varde, Mkr 2479 2352
Direktavkastning, % 6,1 6,6
Uthyrbar yta, m? 227 500 258 462
Hyresintakter, kr/m? 772 697
Driftsdverskott, kr/m? 663 599
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,3 98,8

C)verskottsgrad, % 85,9 85,7




CATENA

EN
N

AR 2007

FASTIGHETSBESTANDET

Aktiv hantering av bestandet

Catena delar in sina fastigheter i tre kategorier:

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

2) Fastigheter som bor foradlas eller konverteras.

3) Fastigheter som bor siljas.

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

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

Oavsett storlek, sker investeringarna alltid med malet att

forbattra kassaflodet och dirigenom avkastningen och vardet.

Ett bra exempel pa ett projekt dir delar av en fastighet kon-
verterats frdn bilhandel till annan handel dr fastigheten Tyr 2
i stadsdelen Virnhem i centrala Malmo. Delar av fastigheten
har i tva etapper under 2006 och 2007 foridlats fran bil-

handel till férsiljningsyta och rymmer idag ett outletforetag.

Nagra fastigheter har ett sddant lage att de kan exploateras
for bostader eller kontor. En sddan foradling ger oftast en
storre exploateringsgrad dn bilhandel och dirmed en god
l6nsamhet. Detta innebir emellertid att ny detaljplan ar
nodvindig for omradet. Ett exempel dr Catenas fastigheter
i Kungsbacka. I samband med att nuvarande hyresgist flyttar
till en ny anldggning 6ppnas mojligheten att exploatera
omrddet med bostider eventuellt i kombination med kontor
och handel.

Kategorin fastigheter som bor siljas inrymmer fastigheter
som bedoms ligga utanfor Catenas prioriterade tillvaxt-
omrdden i storstadsregionerna eller inte har utvecklings-
potential. I enlighet med strategin slutférde Catena i mars
2007 forsiljningen av sex fastigheter i Sverige. Fastigheterna
ar beldgna i Trelleborg, Skara, Skovde, Falkoping, Eskilstuna
och Striangnis. Fastigheternas sammanlagda byggnadsyta
uppgdr till cirka 35 000 m?. Forsaljningspriset uppgick till
235 Mkr. Forsiljningen gav en reavinst pd 37,7 Mkr.

Investeringar och projekt

Investeringar, det vill siga foradling och utveckling av befintliga
fastigheter samt forvarv av nya fastigheter och nyproduktion,
ska genomforas dir dtgirderna mojliggor okad uthyrningsgrad,

okade hyresnivder och forbittrade kassafloden.

Malmé Urnes 2 (under byggnation). lllustration: Skapa Arkitekter AB



Under dret genomfordes investeringar i befintliga fastigheter pa
totalt 95 Mkr. De storsta investeringarna var modernisering av
bilhallen samt ombyggnad av verkstidder pa Okern i Oslo,
modernisering av bilanlaggningen i Follo, Ski kommun,
Norge, fortsatt ombyggnad av fastigheten Tyr 2, Viarnhem,
Malmo, tillbyggnad av anlidggningen i Almedal, Géteborg,
samt ombyggnad av bilanlaggningen i Sodertilje.

Dirutover finns ett antal projekt dir beslut om investering
fattats. Pagdende projekt utgors i huvudsak av om- och till-
byggnad av anldggningen i Drammen, Norge, ombyggnad av
anliggningen i Almedal, Goteborg, och ombyggnad av verk-
stad i Segeltorp, Stockholm, till konceptet ”Framtidens verk-
stad”. De beslutade investeringarna uppgar till 143 Mkr for
ar 2008, varav merparten kommer att generera hyresintikter

fran och med 2009.

Férvarv viktig del av strategin

I Catenas strategi ligger att inom prioriterade geografiska
omrdden forvirva handelsfastigheter med forutsattningar for
god langsiktig virdetillvaxt och stabila intakter. I huvudsak
ska forvdrv goras av fastigheter dir det finns forddlingspoten-
tial och dar lidget dr en avgorande faktor.

Under &ret forvirvades fastigheten Malmé Urnes 1, som
ligger i ndra anslutning till Ikea:s kommande etablering pa
Svagertorps handelsomrédde. Byggnaderna uppfordes 2006
och omfattar en bilverkstad och en biltvitt pa totalt cirka
2 143 m?. Tomtytan ar cirka 8 500 m2. Lds mer om fastig-
heten pd sidan 31.

FASTIGHETSBESTANDET

Byggratter och exploateringsmaéjligheter

Vid vidrderingen av Catenas fastighetsbestind har endast
byggritter pa fyra fastighetsenheter, Histkraften 1 och 2
(Jagersro) i Malmo, Faltspaten 2 i Lund, Skar 57:13 (Almedal)
och Hogsbo 35:1 i Goteborg, satts ett explicit varde. Av
dessa fyra byggritter dr enbart en omedelbart tillgdnglig for
exploatering; de ovriga tre forutsitter att nuvarande hyres-
gast limnar hela eller delar av fastigheten. Utover dessa bygg-
ratter har Haga Norra, Solna, &satts ett explicit vardetilligg
for framtida exploateringsmojligheter niar den nuvarande
hyresgésten avflyttar. Virdet pa byggritter och exploaterings-
mojligheter ingdr med 44 Mkr i fastighetsviarderingen.

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

P4 fastigheten Urnes 2 i Svagertorp i Malmo, som for-
varvades i januari 2008, finns en byggritt om cirka 3 000 m?
utover de 3 600 m? som utnyttjas for nyproduktion av kontor
at Vestas. Fastigheten ingdr inte i den virdering som genom-
fordes per den 31 december 2007.

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

omrdaden i de prioriterade tillvixtorterna.




Godteborg Skar 57:13 (Almedal)



FASTIGHETSBESTANDET

Forfallostruktur Forandring av forvaltningsfastigheternas
Kontrakterade hyresintakter bokférda vdrde den 1 januari 2007
per 1 januari 2008 -den 31 december 2007

Antal Uthyrd yta Mkr
Forfall, ar avtal m? Mkr Andel, %

Bokfért varde vid ingadngen av perioden 2158
2008 16 17277 13,6 7.0 Vérdeférandringar 167
2009 12 11611 9.8 5.1 Investeringar i befintligt bestand 95
2010 3 2683 2,1 1,1 Forvarv 24
2011 4 800 0,6 0,3 Valutaeffekt 35
2012 3 1576 2,0 10 Bokfdrt varde vid utgangen av perioden 2479
2013 1 7 809 4,8 2,5
2014 7 37237 28,9 15,0 Marknadsvarde férvaltningsfastigheter
2015 3 14 027 12,6 6,5 per den 31 december 2007
2016 3 3830 4,0 2,1 Varderade Varderade
av Forum av sam-
2017 2 10 582 8,7 4,5 Fastighets- arbets-
Mkr ekonomi partner Totalt
2018 0 0 0,0 0,0
' ! Stockholm och Mélardalsregionen 897 — 897
2019 ! 18 995 15,9 8.2 Véstra Gétalandsregionen 607 — 607
2020 2 19951 23,6 12,2 Oresundsregionen 394 107 501
2021 2 45 651 32,7 17,0 Osloregionen — 474 474
2022 3 27 010 24,3 12,6 Totalt Catena 1898 581 2479
2023 1 6921 9.5 4,9
Totalt 63 225 960 193,1 100,0
Genomsnittlig kontraktstid uppgar till 10,3 ar.
| tabellerna Kontrakterade hyresintakter och Forfallostruktur hyresavtal ingér tecknade hyres-
avtal som &nnu ej trétt i kraft.
Forfallostruktur hyresavtal per den 1 januari 2008" Hyresvérde (totalt 190,6 Mkr)
Mkr per den 1 januari 2008
30 Stockholm och

Mélardalsregionen 36%

Vastra Gétalands-
regionen 25%

20
Oresunds-
regionen 22%
i o
10 = Osloregionen 17%

Bokfort varde (totalt 2 479 Mkr)

P&q',b per den 31 december 2007
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Stockholm och
Malardalsregionen 36%

1) Forfallostruktur oaktad avstegsmojligheter i ramavtal med Bilia.

Vastra Gétalands-

Ramavtalet avser sju fastigheter, som tillsammans omfattar 15,3 procent av regionen 25%

hyresintakterna per 2008-01-01. Ramavtalet ger Bilia mojlighet att ldmna ytor
motsvarande hogst tva tredjedelar per 1januari 2012 och samtliga ytor som
omfattas av ramavtalet per 1januari 2015. | och med detta upphér ramavtalet att
galla. Hyresgéasten har enligt ramavtalet inte ratt att lamna ytor vid andra tillfallen
an ovan ndmnda.

Oresunds-
regionen 20%

Osloregionen 19%

Fastighetsbestandet

Antal Ekonomisk Hyres- Drifts- Direkt-  Over-

fastig-  Uthyrbar Bokfért varde Hyresvarde! uthyrnings-  intdkter? Sverskott?  avkast-  skotts-
Segment heter yta, m? Mkr kr/m? Mkr kr/m?  grad, % Mkr Mkr  ning, % grad, %
Stockholm och Mélardalsregionen 9 88 755 897 10 106 67,7 763 96,2 65,1 52,8 5,9 81,1
Véstra Gotalandsregionen 10 59139 607 10 264 48,5 820 100,0 48,5 42,9 71 88,5
C)resundsregionen 7 50 211 501 9978 41,3 823 98,3 40,6 35,7 71 87,9
Osloregionen 4 29395 474 16125 33,1 1126 100,0 33,1 31,4 66 949
Totalt 30 227500 2479 10897 190,6 838 98,3 187,3 1628 66 869

De fem storsta fastigheterna svarar fér 52,0 procent av hyresintakterna.

) Hyresintakter pa arsbasis per den 1 januari 2008, med tillagg fér bedémt vérde av outhyrda ytor pa arsbasis.

) Hyresintakter pa arsbasis per den 1 januari 2008.

) Hyresintakter pa arsbasis per den 1 januari 2008 minus fastighetskostnader fér motsvarande fastigheter under de senaste tolv manaderna.
4) Berdknad direktavkastning 12 méanader.
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Vardering

Uppdraget

Forum Fastighetsekonomi AB (”Forum™) har pa uppdrag av
Catena AB (”Catena”) genomfért en marknadsviardebedom-
ning av Catenas svenska fastighetsbestind med virdetidpunk-
ten 31 december 2007. Catenas fastighetsbestdnd i Danmark
och Norge har pd motsvarande sitt virderats av Thure,
Bjarne Jensen & Winther-Petersen respektive Adgestein Takst
& Eiendomsradgivning AS.

Syftet med virderingen dr att bedéma de olika varderings-
objektens/fastigheternas marknadsvirde. Med marknadsvir-
de avses det mest sannolika priset vid en normal forsdljning
pa den 6ppna marknaden.

Antalet virderingsobjekt/fastigheter uppgar till 30 varav
23 dr beldgna i Sverige, 3 i Danmark och 4 i Norge. Samtliga

fastigheter ar beldgna i storstadsregioner.

Svenska fastigheter

Kort om marknaden

Fastighetsmarknaden har dven 2007 varit stark med under
forsta halvéret fortsatt sjunkande avkastningskrav. Under
andra halvaret sa har sannolikt avkastningskraven legat stilla.
Stigande riantor och kreditoro har medfort att finansiering
generellt blivit svarare och dirmed sd forsvinner den mest
hogbelanade typen av kopare och omsattningen minskar
nagot. Ater borjar kopare som har hog andel eget kapital att
synas.

P4 storstadsmarknaderna marks ett i varierande grad starkt
tryck uppat pa hyresnivderna med hjilp av stark nyuthyrning.
Konsumentprisindex som ligger till grund for hyreshojningarna
till 2008 blev hela +2,7%.

Den nagot avvaktande marknaden tycks medfora att det
ater gors en storre skillnad pa bra och déliga fastigheter, det
vill sdga vi ldr fa se en motsatt rorelse till de senaste drens
yield compression. Moderna kontors- och handelsfastigheter
med sikra hyresgaster pd mycket ldnga kontraktstider och
kopcentrumfastigheter dr de fastighetstyper som ar allra mest

attraktiva och uppvisar de lagsta direktavkastningskraven.

Underlag

Fran Catena har erhéllits listor med relevanta uppgifter per

hyresavtal/lokal, uppgifter om planerade investeringar samt
uppgifter om ett ramavtal. Dessutom har erhallits historiska
drift- och underhallskostnader.

Fastigheterna har i nagra fall besiktigats infor detta virde-
ringsuppdrag. Resterande fastigheter besiktigades 20035 eller
2006 i samband med tidigare virderingsuppdrag.

Harutover har uppgifter framtagits ur fastighetsdataregistret

(FDS), detaljplaner, tomtrittsavtal etc.

Vérderingsmetod
Marknadsvirdet for varje varderingsobjekt/fastighet har
bedomts med hjilp av en kassaflédesanalys innebirande
att marknadsvirdet framriknas utgdende fran nuvirdet av
kalkylperiodens driftnetton efter investeringar och nuvirdet
av restvirdet (det vill sdga det totala kapitalet vid kalkylslut).
I forekommande fall gors olika vardetilligg eller virdeavdrag.
I normalfallet har en kalkylperiod om 10 &r anvints. I de fall
det finns hyresavtal som l6per pd lingre tid 4n 10 ar har dock
en kalkylperiod pé 15 ar eller 20 &r anvints.

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

Foljande gemensamma antaganden och forutsittningar

har anvints:

¢ Inflationstakten under kalkylperioden har antagits till
2,0% per ar.

e Drift- och underhallskostnaderna forutsitts folja inflationen.

Hyrorna i aktuella hyreskontrakt anvands under kontraktens
loptid. Dérefter gors en bedomning av marknadshyran och
en anpassning till denna om den avviker frin den aktuella

samtidigt som hansyn till vakansrisk tas.



Kostnader for drift och underhall, fastighetsskatt, tomtratts-
avgild etc bedoms p4 fastighetsnivd. Som grund for vara
bedémningar om marknadens direktavkastningskrav med
mera ligger analyser av gjorda jamforbara fastighetskop.

Kalkylrantan motsvarar marknadens krav pa total avkast-
ning och bestar av realrinta, kompensation for inflation samt
risktilligg. Kalkylrintans storlek beror pa marknadens krav
pa risktillagg vilket varierar med virderingsobjektets typ,
lage, alternativa anvandningsmojligheter, hyresgist- och kon-
traktssammansittning med mera. I normalfallet anvinds en
kalkylrianta som ir lika med direktavkastningskravet ganger
inflationen. Undantaget enstaka virderingsobjekt med korta
hyresavtal, har kalkylrintan avseende driftnetton satts lagre
an dito for restvardet. Detta i de fall hyresavtalen tecknats
med langa avtal med sikra hyresgister i kombination med att
hyresavtalen ar tecknade sdsom kallhyresavtal med tilligg for
fastighetsskatt, dar hyresgisten ska std for nast intill samtliga
driftkostnader samt det inre underhéllet. Sammantaget inne-
bar detta att kostnadsrisken dr reducerad och att kalkylrantan
harmed kan sinkas.

Av tabellen nedan framgar inom vilka intervall kalkylrantor
och direktavkastningskrav ligger i de olika regionerna och vad

det innebar i initial direktavkastning.

Ramavtal
Catena och Bilia Personbilar AB (fastighetsbestandets domi-
nerande hyresgist) har tecknat ett ramavtal (Master Lease)

for sju av viarderingsobjekten. Detta ramavtal ger hyresgisten

Kalkylranta for
nuvardes-
berékning av

VARDERING

mojlighet att siga upp en ej specificerad del av lokalerna vid
vissa tidpunkter. Vid utgdngen av 2011 kan sammanlagt tva
tredjedelar (inklusive tidigare limnat) av lokalerna lamnas
och vid utgingen av 2014 kan resten limnas. Hinsyn till
detta har tagits i princip endast genom hyresriskavdrag pa

fastighetsniva.

Projekt & Byggrétter

Pigaende projekt har virderingstekniskt hanterats sisom
om de vore fardiga men med avdrag for dterstdende investe-
ringar.

Virdet av eventuell byggratt har beaktats i de fall det finns
en praktisk mojlighet att nyttja den, det vill siga endast bygg-
ratt avseende ej nyttjad mark alternativt mark som upplates
med kortare arrendeavtal som har beaktats. Byggratten har
varderats utifrdn kinnedom om marknadsnivaer pa respektive
ort och redovisas som virdetillagg pa respektive virderings-
objekt.

Marknadsvéarde

Det sammanlagda marknadsvirdet for de svenska fastigheter-
na uppgdr vid vardetidpunkten till 1 898 Mkr. Detta belopp
utgér summan av de separat beddmda marknadsvirdena for
de enskilda virderingsobjekten, det vill siga ingen hansyn
har tagits till eventuella bestindspremier. Det sammanlagda
marknadsvirdet ger en genomsnittlig initial direktavkastning
pd 6,32%.

Direktavkastning

for berdkning av Initial direkt-

Region driftnetto, % " restvarde, % avkastning, %
Stockholmsregionen 5,25-7,70 5,75-7,75 4,87-7,99
Goteborgsregionen 5,63-9,65 6,50-7,75 5,53-10,06
Oresundsregionen

svenska delen 7,09-9,09 6,75-7,00 4,21-7,54

1) Avser snitt under kalkylperioden varfér jamférbarheten haltar.
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Danska fastigheter

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

Det sammanlagda marknadsvirdet for de danska fastig-
heterna uppgar vid vardetidpunkten till cirka 107 Mkr.
Detta belopp utgér summan av de separat bedomda mark-
nadsvirdena for de enskilda virderingsobjekten, det vill siga
ingen hansyn har tagits till eventuella bestdndspremier. Det
sammanlagda marknadsvirdet ger en genomsnittlig initial
direktavkastning pa 7,01%.

Av tabellen nedan framgar inom vilka intervall kalkylran-
tor och direktavkastningskrav ligger och vad det innebar i

initial direktavkastning.

Norska fastigheter
Marknadsvirdet for varje varderingsobjekt/fastighet har
bedémts med ndgra olika metoder varav en kassaflodesanalys
utgor en tung del. Inflationstakten under kalkylperioden har
antagits till 2,5% per ar.

Det sammanlagda marknadsvardet for de norska fastighe-
terna uppgér vid vardetidpunkten till cirka 474 Mkr. Detta
belopp utgor summan av de separat bedémda marknads-

virdena for de enskilda varderingsobjekten, det vill saga

Kalkylranta for
nuvardes-
berékning av

Danska fastigheter driftnetto, %

ingen hansyn har tagits till eventuella bestdndspremier. Det
sammanlagda marknadsvirdet ger en genomsnittlig initial
direktavkastning pa 7,37% (da en viss forenkling av behand-
lingen av initial vakans gors).

Av tabellen nedan framgar inom vilka intervall kalkylran-
tor och direktavkastningskrav ligger och vad det innebar i

initial direktavkastning.

All marknadsvirdebedomning ar forknippad med en viss
osikerhet och i begreppet marknadsvirde ligger outtalat att
det angivna marknadsvirdet omges av ett marknadsvarde-
intervall. For det enskilda virderingsobjektet kan ett sddant
intervall uppskattas till upp mot £10%. Vid marknads-
virdebedomning av hela fastighetsbestdnd tar i regel olika
avvikelser ut varandra nigot varfor osikerhetsintervallet for

fastighetsbestdndet kan anses vara i storleksordningen =5%.

Goteborg i januari 2008

Forum Fastighetsekonomi AB

Hans Voksepp
Av SFF Auktoriserad Fastighetsvirderare

Direktavkastning
for berékning av
restvarde, %

Initial direkt-
avkastning, %

Oresundsregionen

danska delen 7,75-8,50 7,00-7,50 6,46-7,58
Kalkylranta for
nuvardes- Direktavkastning
berékning av for berékning av Initial direkt-"

Norska fastigheter driftnetto, %

restvarde, % avkastning, %

Osloregionen 9,30-10,10

6,58-7,20 6,00-6,90

1 | ett fall avvikande nyckeltal pa grund av initial vakans har uteslutits
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Risk- och kanslighetsanalys

Catena har koncentrerat sitt fastighetsbestand till
storstadsregionerna i Sverige (Stockholm, Géteborg
och Malmé) samt till Kbpenhamns- och Oslo-
regionerna.

Vid érsskiftet hade Catena en ekonomisk uthyrningsgrad pa
98,3 procent. Arets orealiserade virdetillvixt i férvaltnings-
fastigheter har uppgdtt till 167 Mkr. Réntelaget, inflations-
forviantningar samt det allminna konjunkturliaget ar viktiga
faktorer, som paverkar denna virdetillvixt. Andra faktorer
som paverkar virdetillvixten dr hur val Catena lyckas
utveckla sina fastigheter samt hur avtals- och kundstrukturen
ser ut. Catena har som en viktig mélsittning att forvarva
handelsfastigheter med bra forutsittningar for god langsiktig

virdetillviaxt.

Hyror och hyresgaster

Over tiden ir det utbud och efterfragan som styr hyresutveck-
lingen for kommersiella lokaler. Efterfragan pa Catenas
kommersiella lokaler paverkas av konjunkturella faktorer,
strukturella fordndringar samt de aktuella orternas utveckling
avseende bland annat befolkning och sysselsittning. Utbudet
av lokaler pd en geografiskt avgransad marknad utgors av
den befintliga ytan samt eventuellt tillkommande nyproduce-
rade ytor. P4 orter som har en minskande befolkning avtar
pa sikt efterfragan pa lokaler. Detta kan medfora en 6kande
generell vakansgrad med risk for att hyresnivderna utvecklas
svagt eller sjunker.

Catenas fastigheter ligger i vilbeligna omréden pé respek-
tive ort. Bilia, som dr den storsta hyresgisten, svarar for 91
procent av hyresintikterna och den genomsnittliga 16ptiden
for Bilias hyreskontrakt uppgér till 10,9 ar. I hela Catenas
bestand dr ndstan 100 procent av hyresvolymen foremal for
arlig justering. Hyran fordndras i huvudsak genom index-
reglerade avtal med 100 procent av KPIL.

Risken for hyresforluster bedoms som lag.

Drift- och underhallskostnader
I Catenas fastigheter har hyresgisterna i allmianhet ett relativt

omfattande drift- och underhéllsansvar. Catenas hyresgister

svarar normalt sett for allt inre underhall samt for alla
taxebundna driftskostnader (virme, vatten, el med mera).
Catenas exponering mot driftskostnadsforandringar ar

med andra ord mycket begrinsad. Vid eventuella vakanser
paverkas dock bolagets resultat av kostnader for till exempel

uppvarmning, som tidigare betalats av hyresgasten.

Fastighetsskatt

Flertalet av Catenas fastigheter dr i Sverige taxerade som
industrifastigheter dér skatten uppgar till 0,5 procent av
taxeringsvirdet. I flertalet av Catenas hyresavtal finns in-
skrivet ratt for Catena att 6verfora denna fastighetsskatt pa
hyresgasten. Denna ritt dr dven inskriven i Catenas hyres-
avtal i Danmark och Norge i de fall fastighetsskatt debiteras

fastighetsagaren.

Finansnetto

Rintekostnader for ldnat kapital dr den enskilt storsta
kostnadsposten for Catena. Styrelsen i Catena har under ar
2007 faststillt en finanspolicy, vilken anger reglerna for hur
Catenas finansfunktion ska hantera uppléning, ldnens Ioptider,
rantebindning samt hur riskerna i finansieringsverksamheten
ska begrinsas. For att begrinsa risken vid en uppgéng av
kortrantan, har Catena valt att forlinga rantebindningstiden
genom ranteswappar i enlighet med nimnda finanspolicy.
Rintebindningstiden uppgick per den 31 december 2007

till 1,8 ar.

Kapitalstruktur

Milet for Catenas kapitalstruktur ar att uppvisa en soliditet i
intervallet 25-35 procent och en rintetickningsgrad om lagst
1,75. Soliditeten uppgick per den 31 december 2007 till 39,6

procent och rintetickningsgraden till 2,4 gdnger.

Valutarisk

Catena dger fastigheter via dotterbolag i Danmark och
Norge. Resultat- och balansrikning kan paverkas negativt
till foljd av forandrade valutakurser. Bolagen ér finansierade
i respektive lands valuta. I de fall beviljade lan €] har tagits

i ansprak, har valutaterminer upphandlats till motsvarande



RISK- OCH KANSLIGHETSANALYS

belopp. Detta innebdr att valutakursférandringar i huvudsak Kanslighetsanalys
endast ger effekt pd nettoresultat samt eget kapital i respek-
. Resultateffekt
tive land. Férandring fore skatt, Mkr
Hyresintakter +/- 5 procent 9.4
Miljorisker Uthyrningsgrad +/- 1 procentenhet 2,1
Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor Rénteniva for fastighetslan +/- 1 procentenhet 4,7
miljopaverkan. Catenas hyresgaster bedriver verksamhet som Fastighetskostnader +/- 5 procent 1,2

har miljopaverkan och som ir tillstinds- eller anmalnings-
pliktig, som till exempel hantering av drivmedel, olja och
kemikalier, samt driver bensinstationsverksamhet. Catena
diremot bedriver inte ndgon egen verksamhet som har direkt
negativ miljopaverkan.

Enligt miljobalken giller att den som har bedrivit en verk-
samhet som har bidragit till en férorening ar primart ansvarig
for efterbehandling och sanering. Om inte verksamhets-
utovaren kan utfora eller bekosta efterbehandling och sanering
ansvarar den som forvirvat fastigheten, och som vid férvirvet
kant till, eller d4 bort ha upptickt féroreningen. Under vissa
forutsdttningar kan sdledes krav riktas mot Catena for efter-
behandling eller sanering avseende forekomst eller misstanke
om fororening i mark, vattenomraden, eller grundvatten for
att stilla fastigheten i sddant skick som féljer av miljobalken.
Sddana krav kan pdverka Catenas resultat och finansiella
stillning negativt.

Miljoarbetet inom Catena ir langsiktigt och malinriktat.
Arbetet bedrivs som en integrerad del av bade fastighets-
forvaltning och projektutveckling. Samtliga fastigheter har
miljoinventerats vid den genomgéng, som skedde i samband
med bérsintroduktionen av Catena ar 2006, varvid det
konstaterats att vissa fastigheter har begriansade fororeningar.
Det kan inte uteslutas att andra miljéfororeningar foreligger
vilka skulle kunna foranleda kostnader och/eller ersittnings-
ansprak som har en paverkan pa Catenas resultat och finan-
siella stillning.

For nidrvarande finns emellertid inte ndgon kdnnedom om

ndgra visentliga miljokrav som kan riktas mot Catena.

CATENA
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Finansiering

Catena finansieras genom avtal med tva stora svens-
ka affarsbanker. Per 31 december 2007 uppgick den
genomsnittliga aterstdende kreditbindningstiden

till 3,4 ar. Den genomsnittliga rantebindningstiden
uppgick till 1,8 ar och den genomsnittliga rantan till
4,62 procent.

Kapitalstruktur
Catenas verksamhet finansieras med eget kapital och skulder,
diar huvuddelen av skulderna utgérs av riantebarande skulder.
Relationen mellan eget kapital och skulder avgors dels av
vald finansiell riskniva, dels av mangden eget kapital for
att tillgodose langivarnas krav for att erhélla lan pa rimliga
villkor. Mélet for kapitalstrukturen sitts for att tillgodose
avkastning pa eget kapital, mojlighet att erhalla erforderlig
lanefinansiering, sikerstilla utrymme for investeringar och
uppratthélla flexibilitet vid forsiljningar. Malet for kapital-
strukturen ar att 6ver en konjunkturcykel uppvisa en soliditet
om ldgst 25 och hogst 35 procent och en rintetickningsgrad
som inte understiger 1,75 gdnger.

Per 31 december 2007 uppgick koncernens eget kapital till
1 006 Mkr (826), vilket innebir en soliditet om 39,6 procent
(33,8). Rintebirande skulder uppgick till 1 224 Mkr (1 307)
vilket innebar en skuldsattningsgrad om 1,2 ganger (1,6).
Catenas likvida medel och kortfristiga placeringar uppgick
till 35 Mkr (63). Catena har en outnyttjad checkrikningskre-
dit om 75 Mkr. Beldningsgraden uppgick till 49,4 procent
(55,6). Sammantaget bedoms detta ge Catena mojlighet att
finansiera den l6pande forvaltningsverksamheten och genom-

fora de beslutade och pigdende investeringarna.

Finanspolicy

Catenas finansverksamhet styrs av den finanspolicy som styrel-

sen arligen faststiller. Finanspolicyn anger de dvergripande

reglerna for hur Catenas finansfunktion ska hanteras och hur

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

koncernens finansiering, likviditetsplanering och hantering

av finansiella risker.

De overgripande mélen for finansfunktionen ar att:
e Sikerstilla foretagets kort- och 1angfristiga kapital-

forsorjning.

¢ Anpassa den finansiella strategin och hanteringen av
finansiella risker efter Catenas verksamhet sd att en

langsiktigt stabil kapitalstruktur uppnés och bibehalls.

¢ Uppna bista mojliga finansnetto inom givna ramar.

e Uppritthdlla ett gott anseende hos aktorer inom

finansmarknaden.

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

Catena ska ha beredskap att kunna genomfora affirer,
bédde forvdrv och avyttringar, nir tillfille ges och alltid kunna
fullgora sina ataganden. Likviditetsrisken hanteras genom att
Catena har tillgang till krediter eller likvida medel som kan
lyftas med kort varsel.

Strategin gillande uppléningen syftar till att minimera
risken for att finansiering saknas eller ar mycket oformanlig
vid viss tidpunkt. Catena ska efterstridva krediter med ldng
16ptid. Kreditgivarbasen ska besta av minst tva kreditgivare.
Catenas lanefinansiering har sikerstillts med langsiktiga
kreditavtal.

Catena har ett totalt kreditutrymme per 31 december 2007
om 1290 Mkr (1 385), varav 1 224 Mkr (1 307) var utnytt-
jat. Genomsnittlig aterstiende kreditbindningstid uppgick till
3,4 ar (4,4) vid arsskiftet.

Réntestrategi och rédntestruktur

Rintestrategin dr viktig for Catena med avseende pa risken
for en resultat- och kassaflodespaverkan genom en foriandring
av marknadsrantan. Rintekostnaderna ar den enskilt storsta
kostnadsposten for Catena. Hur mycket och hur snabbt

en ranteforandring far genomslag i resultatet beror pa vald
rantebindningsstrategi.

I huvudsak upptas ldn med kort rintebindning men med
lang kapitalbindning. Genom att utnyttja mojligheten att
anvinda ranteswappar kan en 6nskad rantebindningsstrategi
och ett 6nskvirt skydd av Catenas totala rintekostnader

uppnas.
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1) Tilldten avvikelse inom intervallet far vara maximalt/minimalt 10 procent.

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR PER 31 DECEMBER 2007

Rénteforfall Laneforfall

Lanebelopp Snittranta Andel Kreditavtal Utnyttjat Andel
Forfall, ar Mkr % % Mkr Mkr %
2008 januari 466,9 5,10 38,3 — — —
2008 april 130,0 3,63 10,6 — — —
2009 130,0 3,91 10,6 — — —
2010 130,0 4,08 10,6 319,4 319,4 26,1
2011 130,0 4,23 10,6 615,8 549,3 44,9
2012 130,0 4,32 10,6 355,0 355,0 29,0
2014 106,8 6,10 8,7 — — —

Summa 1223,7 4,62 100,0 1290,2 1223,7 100,0







Genom denna kombination av lan med kort riantebindning
och ranteswappar kan en stor flexibilitet uppnas och rinte-
bindningsstrategin anpassas s att malen for finansverksam-
heten nds. Detta utan att underliggande 14n behover omfor-
handlas.

Rintebindningsstrategin uttrycks i en normportfolj i form
av den forfallostruktur avseende rantebindning, uttryckt per
l6ptidsintervall, som beskriver den strategi som bast passar
Catenas verksamhet och 6nskad riskniva enligt styrelsens
beslut. Handlingsfriheten for finansfunktionen avseende den
verkliga portféljen i forhallande till normportfoljen anges
genom en maximal avvikelse frdn normportfoljens forfallo-
struktur.

Normportfoljens utseende ir en avvigning av kort rante-
bindning for lag riantekostnad och ling rantebindning for
okad stabilitet i rantekostnaden. Denna avvigning bestims
av rintemarknadens utseende och foretagets formdga att
klara negativa scenarier samt av styrelsens risksyn. Tilldten
andel samt tillitna intervall for rintebindning redovisas i
tabell pd sidan 23.

Som rintebas for Catenas svenska 1dn anvinds tre mdna-
ders Stibor. Motsvarande riantebas anvinds vid finansiering
i norska och danska kronor. I enlighet med Catenas finans-
policy forlings denna rantebindningstid genom rantederivat
(ranteswappar) upp till 7 4r. Genom den rianteuppgdng, som
fortsatt fram till drsskiftet 2007/2008, har detta medfort
orealiserade virdeforandringar i rantederivatportfoljen om
5,7 Mkr (8,0). Denna virdefordandring har redovisats via
resultatrakningen.

Per 31 december 2007 uppgick Catenas genomsnittliga
rantebindningstid till 1,8 ar (1,7). Vid en omedelbar foériand-
ring av den korta marknadsrantan med en procentenhet,
skulle detta medféra en resultatpiverkan om 4,7 Mkr fore
skatt.

Motpartsstrategi

Catenas strategi for att hantera finansiella motparter syftar
till att minimera risken att motpart inte kan fullgora leverans
eller betalning. I finansverksamheten uppstdr motpartsrisk
framforallt vid placering av likviditetsoverskott, vid kop och
forsiljningar av ranteswappar samt vid erhdllande av ldng-

fristiga kreditloften.

FINANSIERING

For att reducera motpartsrisken anges i finanspolicyn

att Catena endast ska arbeta med banker eller likvardiga
kreditinstitut med en rating motsvarande minst A- frin
Standard & Poors. For placeringar i vardepapper krdvs lagst
K1-rating. Betraffande Catenas kundfordringar genomfors
sedvanliga kreditprévningar innan en ny hyresgist accepteras.
P4 motsvarande sitt provas kreditvirdigheten pa de eventuella
reversfordringar som uppstér i samband med avyttring av

fastigheter och/eller bolag.

Valutastrategi

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

Catena iger fastigheter i Danmark och Norge dir intikterna
redovisas i lokal valuta. Andelen ldnefinansiering av dessa
fastigheter sker i danska respektive norska kronor, vilket
innebar att valutakursfoérandringar pé detta sitt endast ger
effekt pa nettoresultatet och eget kapital fran respektive land.
P4 grund av att samtliga lanel6ften i Norge ej har utnyttjats,
har Catena tecknat ett valutaterminsavtal for att minimera
valutarisken. P4 grund av den norska kronans forstarkning
har en orealiserad virdeforandring uppkommit om —4,6 Mkr
(3,0). Aven denna virdefériandring har redovisats via resultat-

rakningen.

Operationell strategi

Med operationell strategi i finansiella verksamheter avses
kontroll 6ver risken att drabbas av forluster pd grund av
bristfilliga rutiner och/eller oegentligheter. God intern
kontroll, andamalsenliga administrativa system, kompe-
tensutveckling och tillgdng till pélitliga varderings- och
riskmodeller dr en god grund for att minska de operationella
riskerna. Catenas finansfunktion arbetar kontinuerligt med

att 6vervaka Catenas administrativa sikerhet och kontroll.

Kreditgivare

Catenas finansieringskalla dr bankmarknaden och Catena
arbetar framfor allt med ldnga bilaterala kreditfaciliteter.
Catenas langfristiga kreditfaciliteter ar till storre delen siker-
stillda genom pantbrev. Totalt har Catena stillt pantbrev
motsvarande 1 177 Mkr (1 261) per den 31 december 2007

som sikerhet for rantebiarande skulder.

CATENA




CATENA

Stockholm och

Malardalsregionen

Stockholm och Maélardalsregionen var den

31 december 2007 Catenas vardemassigt storsta
segment med ett bokfért varde om 897 Mkr, vilket
motsvarade 36 procent av det totala fastighets-
bestandets bokférda varde.

I regionen finns nio fastighetsenheter, varav tre dr uppldtna
med tomtritt och en arrenderas, med en total uthyrbar yta
om 88 755 m2. Hyresvirdet per den 1 januari 2008 upp-
gick till 67,7 Mkr, och hyresintakterna till 65,1 Mkr, vilket
motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad pa 96,2 procent.
Den genomsnittliga aterstidende hyresviktade 16ptiden for
hyresavtalen i Stockholm och Milardalsregionen uppgéar
ll 11,5 4r.

Under 4ret sildes tva fastigheter beldgna i Eskilstuna och

Strangnis.

Marknadsutveckling

Den ekonomiska utvecklingen i Stockholm och Milardals-
regionen dr stark och regionen fungerar som draglok i den
svenska ekonomin. I Storstockholm bor cirka 1,9 miljoner
miénniskor. Befolkningstillvixten har varit snabb med en
okning pa cirka 25 procent jamfort med for 30 &r sedan.

Kopkraften i regionen dr den starkaste i Sverige, och med
en positiv utveckling av hushéllens disponibla inkomster och
stigande formogenheter innebar det att handeln och sarskilt
da sallankopshandeln utvecklas positivt.

Flera handelsomrdden byggs i Stockholms utkanter. Storre
livsmedelskedjor samt butikskedjor med forsiljning av till
exempel hemelektronik och mobler driver denna utveckling.
De storsta externhandelsomrddena finns i Kungens Kurva
i sodra Stockholm och i Barkarby i nordvist. Intresset for
att utveckla befintlig handel och nyetableringar ar stort i
regionen.

Kungens Kurva ér tillsammans med Skirholmen en av

Nordens storsta handelsplatser. Segeltorp, som ligger i an-

Forvaltningschef
Stockholm och Malardalen

Arbetar pa Catena
sedan 2005

slutning till den norra avfarten till Kungens Kurva, har under
senare ar utvecklats till ett bilhandelsomrdde med allt fler
aterforsiljare. Catena uppgraderade under 2005 sin anldgg-
ning, som har ett strategiskt lige i omradet.

Aven i omradet kring Catenas fastighet i Haga Norra i
Solna pégdr en intensiv utveckling med utbyggnad av bostider,
kontor och handel.

Enligt en undersokning fran PricewaterhouseCoopers kom
Stockholm pa tredje plats nir ett stort antal foretradare for
den europeiska fastighetsbranschen fick rangordna de mest
intressanta marknaderna att investera i. Stark ekonomisk
utveckling, god likviditet och hog transparens pd marknaden

var ndgra av forklaringarna.

Catenas fastigheter

Bestdndet utgors dels av fastigheter belagna utmed Stockholms
infartsleder i Segeltorp, Solna och Alvik, dels av fastigheter i
Taby, Kista, Vinsta, Haninge, Tumba och Sodertilje. Fordel-

ningen av den uthyrbara ytan framgar av tabell pa sidan 72.

Fastighetsutveckling

Under aret etablerades Fordforsiljning vid fastighetsenhe-
ten i Segeltorp, som ar Catenas viardemadssigt nast storsta i
Stockholm och Mailardalsregionen. Dar byggs dven bilverk-
staden om efter Bilias senaste koncept — Framtidens bilverk-
stad — med ljus, modern, ren och luftig milj6. Aven plit- och
lackanldggningen moderniserades.

I Sodertilje har bilhallen uppgraderats till modern standard
och ger nu plats for nya bilvarumirken. I samband med detta
har ytorna effektiviserats.

Det energisparprojekt som genomfordes vid Haga Norra
i Solna under 2006, utviarderades under aret. Betydande
besparingar kunde konstateras, till gagn for savil hyresgist
som hyresvird.

Vid fastigheten i Kista uthyrdes delar av fastigheten till
Carglass och i Alvik fick verkstaden ny golvbeldggning.



STOCKHOLM OCH MALARDALSREGIONEN

stighet i fo ltorp

Catenas vardemassigt nast storsta fastighets-
enhet i Stockholm och Malardalsregionen ar
Myren 2 och 3 i Segeltorp. Fastigheten &r pa
totalt 16 065 kvadratmeter, varav 9 175 kvadrat-
meter bilhall och verkstad. Den rymmer Bilias
huvudanlaggning i sédra Stockholm och ligger
strategiskt vid E4:an.

Segeltorp har de senaste aren utvecklats
till ett bilhandelsomrade och med né&rheten till
Kungens Kurva finns dven annan handel pa
bekvamt avstand.

Catena har i ndra samverkan med hyresgasten
Bilia genomfért omfattande investeringar i fas-
tigheten, som idag ar en toppmodern anlagg-
ning for férsaljning och service av Volvo, Renault
och Ford. Det senaste projektet omfattar "Fram-
tidens verkstad” med ljus, modern, ren och luftig
milj®, som ska sta fardigt under 2008.
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1) Forfallostruktur oaktat avstegsmojligheter i ramavtal med Bilia.
Ytterligare information om ramavtalet se sidan 11.

Fastighetsbestandet i Stockholm och Méilardalsregionen per den 31 december 2007
med aktuell intjéningsférmaga per den 1 januari 2008

Ekonomisk Drifts- .
Antal N uthyr- Hyres; Sver; Direkt- Over-
fastig- Uthyrbar Bokfért varde Hyresvarde nings- intakter skott avkast-  skotts-
Segment heter yta, m? Mkr kr/m? Mkr kr/m? grad, % Mkr Mkr  ning”, % grad, %
Stockholm och
Malardalsregionen 9 88 755 897 10 106 67,7 763 96,2 65,1 52,8 5,9 81,1

1) Hyresintakter pa arsbasis per den 1januari 2008, med tillagg fér bedomt varde av outhyrda ytor pa arsbasis.

2) Hyresintakter pa arsbasis per den 1januari 2008.

3) Hyresint&kter pa arsbasis per den 1januari 2008 minus fastighetskostnader fér motsvarande fastigheter under de senaste tolv manaderna.
4) Beréknad direktavkastning 12 manader.




CATENA

Vastra Gdtalandsregionen

Vastra Gotalandsregionen var den 31 december 2007
Catenas vardemassigt nast storsta segment med

ett bokfort varde om 607 Mkr, vilket motsvarade

25 procent av det totala fastighetsbestandets
bokfdérda vérde.

I regionen finns tio fastighetsenheter med en total uthyrbar
yta om 59 139 m2. Hyresvirdet per den 1 januari 2008 upp-
gick till 48,5 Mkr, och hyresintikterna till 48,5 Mkr, vilket
motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad pa 100 procent. Den
genomsnittliga dterstdende hyresviktade loptiden for hyres-
avtalen i Vistra Gotalandsregionen uppgér till 10,2 ar.
Under aret avyttrades de tre fastigheterna beldgna i

Skaraborg — Skovde, Falkoping och Skara.

Marknadsutveckling

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

Vistra Gotalandsregionen har en blandning av verkstads-
industri, medicinteknik, bioteknik och ett bra forsknings-
klimat med stark koppling till universitet och hogskolor.

Tillvixttakten i regionen har varit bland de hogsta i Sverige.
Den senaste tiodrsperioden steg bruttoregionalprodukten,
BRP, snabbast i landet. Prognoserna fér kommande &r pekar
pa en fortsatt god ekonomisk utveckling och fortsatt stigande
sysselsattning.

Goteborg har drygt 480 000 invénare och hela regionen
cirka 850 000.

Mot bakgrund av 6kad sysselsdttning och befolkningstill-
vixten dr forutsittningarna for handel goda. Den privata
konsumtionen utvecklas positivt i regionen och sillankops-
handeln gar starkt.

De storsta externhandelsomrédena dr Backaplan, Kéllered
och Bickebol, men externhandeln vixer dven i andra omriden
som till exempel Sisjon.

Backaplan ir redan idag en av Goteborgs storsta handels-

platser med 6ver 100 butiker, restauranger och 6vrig service.

Forvaltningschef
Vastra Gotaland

Arbetar pa Catena
sedan 1999

Planeringen for en upprustning och modernisering av omradet
har pagétt under lang tid, och nu planeras flera nybyggnationer
av kopcentrum, volymhandel och bostider med maélet att
etablera Backaplan som ett regioncentrum med sitt strategiska
lage pa Hisingen.

Tillsammans med Aby i Mélndal och Hégsbo i Géteborg
bildar Sisjon Nordens storsta sammanhingande industri-
omrade, dir delar av omrddet har genomgatt en forandring
mot externhandel. I Sisjon har de senaste dren aven flera
bilaterforsiljare etablerat sig och ett bilhandelsomrdde har
vuxit fram.

Catena dger fastigheter bade vid Backaplan och i Hogsbo/

Sisjon.

Catenas fastigheter
Bestandet utgors av fastigheter i kommunerna Goteborg,
Partille, Kungilv, Kungsbacka och Stenungsund. Fordelningen

av den uthyrbara ytan framgér av tabell pa sidan 73.

Fastighetsutveckling
Under védren 2008 slutfors om- och tillbyggnaden av anligg-
ningen i Almedal. Se vidare fastighet i fokus pa sidan 27.

I maj tecknade Catena ett 10-arigt hyresavtal med
Tidermans Hyrmaskiner AB. Uthyrningen avser en av
Catenas anldggningar pa Deltavigen pd Hisingen i Goteborg.
Fastighetens uthyrbara yta ar cirka 4 600 m?. Hyresavtalet
galler fran och med den 1 januari 2008. Tidigare hyrde Bilia
fastigheten men beslutade att ligga ned personbilsverksam-
heten. Bilias transportbilscenter, som bedriver verksamhet i
Catenas intilliggande fastighet, fortsitter sin verksamhet som
tidigare.

I Kungsbacka kommer Bilia att hyra en ny anldggning vid
den norra infarten till staden. Bilia kommer dirmed att lamna
Catenas fastighetsenheter i centrala Kungsbacka. Efterfrigan
pa bostdder ar stor i Kungsbacka och laget mojliggor konver-
tering till bostdder, eventuellt i kombination med kontor eller
handel. En forddling till bostader ger en storre utyttjandegrad

och didrmed en virdeokning pa fastigheterna.



VASTRA GOTALANDSREGIONEN

Fastighet i fokus: Almedal

Catenas fastighet i Almedal i Géteborg rymmer
en skade- och serviceverkstad. Fastigheten har
ett mycket bra ldge mellan E6:an och M6Indals-
vagen. Fastigheten har genom aren byggts om
och till vid ett flertal tillfallen. Under 2007 och
2008 genomfoérs en omfattande modernisering
och tillbyggnad. Investeringen &r pa totalt 43 Mkr.

Bilia har beslutat att flytta ur den sédra delen
av fastigheten omfattande cirka 3 000 m?, vilket
ger Catena mojlighet att utnyttja en befintlig
byggratt och exploatera omradet.
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fallostruktur oaktat avstegsmojligheter i ramavtal med Bilia.
Ytterligare information om ramavtalet se sidan 11.

Fastighetsbestandet i Vastra Gotalandsregionen per den 31 december 2007
med aktuell intjéningsférmaga per den 1 januari 2008

Ekonomisk Drifts- .
Antal N uthyr- Hyres; Sver; Direkt- Over-
fastig- Uthyrbar Bokfért varde Hyresvarde nings- intakter skott avkast-  skotts-
Segment heter yta, m? Mkr kr/m? Mkr kr/m? grad, % Mkr Mkr  ning”. % grad, %
Vastra Gotalands-
regionen 10 59139 607 10 264 48,5 820 100,0 48,5 42,9 7.1 88,5

1) Hyresintakter pa arsbasis per den 1januari 2008, med tillagg for beddémt varde av outhyrda ytor pa arsbasis.
2) Hyresintakter pa arsbasis per den 1januari 2008.
3) Hyresintékter pa arsbasis per den 1januari 2008 minus fastighetskostnader fér motsvarande fastigheter under de senaste tolv manaderna.

4) Beraknad direktavkastning 12 manader. CATENA

AR 2007



Oresundsregionen

Det bokférda virdet pa fastighetsbestandet i
Oresundsregionen uppgick den 31 december 2007
till 501 Mkr, vilket motsvarade 20 procent av det
totala fastighetsbestandets bokférda varde.

I Oresundsregionen finns sju fastigheter med en totalt uthyrbar
yta om 50 211 m?. Hyresvirdet per den 1 januari 2008 upp-
gick till 41,3 Mkr, och hyresintdkterna till 40,6 Mkr, vilket
motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad pa 98,3 procent.
Fastighetsbestindet i Oresundsregionen delas in i tva del-
marknader: Malmoregionen och Képenhamnsregionen. Den
genomsnittliga dterstdende hyresviktade I6ptiden for hyres-
avtalen i Malmoregionen uppgér till 6,7 dr och for Kopen-
hamnsregionen till 4,4 ar.

Under &ret sdldes en fastighet i Trelleborg samt forviarvades
en fastighet i Malmo.

Marknadsutveckling

Kopenhamn och Malmé 4r de storsta stiderna i Oresunds-
regionen, som tillsammans med de 6vriga orterna i regionen,
Lund, Helsingborg och Helsingor, har cirka 3,6 miljoner
invanare.

Regionen praglas av en stark ekonomisk tillviaxt och ett
diversifierat naringsliv. Savil pd den danska som pé den
svenska sidan har den ekonomiska utvecklingen varit star-
kare 4n utvecklingen i linderna i genomsnitt.

Sysselsattningen har utvecklats positivt i regionen.
Arbetslosheten ar fortfarande relativt stor i Malmo, men
den fortsitter att sjunka. I Képenhamn didremot rader
arbetskraftsbrist i flera sektorer, vilket tillsammans med
ligre boendekostnader pd den svenska sidan bidragit till en
omfattande och vixande arbetskraftspendling frdn Malmo
till Kopenhamn.

Utvecklingen inom handeln i regionen ar positiv. Intresset
for att utveckla befintlig handel och etablera nya handels-
omrdden ir stort i hela regionen, pé savil den danska som
den svenska sidan. Jagersro ar ett av de storsta handels-

omradena i Malmé med bade kopcentrum och externhandel.

Gustaf von Seth

Hyllie, i s6édra Malmo, ar ett av de storsta utvecklings-
omradena i hela Oresund med bland annat etableringen av
ett kopcentrum pa 70 000 m? och en arena for sportevenemang
och konserter med plats for 15 000 askadare.

Svagertorp lings med motorvigen mot Képenhamn soder
om Malmo ar ett annat expansivt omrade ur handelssyn-
punkt, inte minst mot bakgrund av att Ikea valt att etablera
ett varuhus dir med planerad 6ppning under den senare
delen av 2009. Aven Malmé Entré vid norra infarten till de
centrala delarna av staden genomgar en omfattande utveckling.
Catena har fastigheter savil i Jigersroomrddet som i Svager-

torp och vid Malmo Entré.

Catenas fastigheter

Bestandet i Malmoregionen utgors av fastigheter i Malmo
och Lund och i Képenhamnsregionen av fastigheter i Képen-
hamn, Brondby och Roskilde. Fordelningen av den uthyrbara
ytan framgdar av tabeller pa sidan 74.

Under dret forvdrvades en fastighet, Malmé Urnes 1, som
ligger i ndra anslutning till Ikea:s kommande etablering pa
Svagertorps handelsomrdde. Byggnaderna uppfordes 2006
och omfattar en bilverkstad och en biltvitt pa totalt cirka
2 143 m?. Tomtytan ir cirka 8 500 m2. Forvirvet skedde till
ett underliggande fastighetsvirde pd 24 Mkr.

Fastighetsutveckling

Under varen 2007 fardigstilldes ombyggnaden av ytterligare
yta for forsiljning av klader pa fastigheten i Varnhem. Hyres-
gasten hyrde inledningsvis 750 m? och har direfter hyrt
ytterligare lokalyta.

I januari 2008 forvirvade Catena fastigheten Malmo Urnes 2,
som ligger granne med Malmo Urnes 1. Fastigheten ar obe-
byggd och har en tomtyta pd 10 950 m>. P4 fastigheten ska
Catena att uppfora en kontorsfastighet om cirka 3 600 m? at
det danska borsnoterade foretaget Vestas. P4 fastigheten finns
ytterligare en byggritt omfattande cirka 3 000 m?.

P4 fastigheten Faltspaten 2 i Lund har Catena en byggritt
om 6 000 m2.



ORESUNDSREGIONEN

stighet i fo vagertorp

Fastigheten Malmé Urnes 1i Svagertorp &r pa
totalt 2 143 m? och bestod vid férvarvstidpunkten
av en bilverkstad och en biltvatt, som bada var
vakanta. En ny operatér évertog biltvatten med
start i september. Efter en sméarre ombyggnad
hyr det danska bérsnoterade foretaget Vestas
cirka 1 000 m? kontor i avvaktan pa att intillig-
gande fastighet fardigstalls.

Catena forvarvade i januari 2008 fastigheten
Malmo Urnes 2 och har beslutat att uppfora ett
nytt kontor pa cirka 3 600 m?2 fér Vestas. Inflytt-
ning &r planerad till februari 2009, da Vestas
lamnar fastigheten Malmé Urnes 1.

Forfallostruktur hyresavtal per den 1 januari 2008"
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1) Forfallostruktur oaktat avstegsmojligheter i ramavtal med Bilia.
Ytterligare information om ramavtalet se sidan 11.

Fastighetsbestandet i Oresundsregionen per den 31 december 2007
med aktuell intjiningsférmaga per den 1 januari 2008

Ekonomisk Drifts- .

Antal N uthyr- Hyres; overs Direkt- Over-

fastig- Uthyrbar Bokfort varde Hyresvarde nings- intakter skott avkast-  skotts-
Segment heter yta, m? Mkr kr/m? Mkr kr/m? grad, % Mkr Mkr  ning”. % grad, %
Malméregionen 4 37 551 394 10 492 31,6 842 97,8 30,9 27,8 7.1 90,0
Képenhamnsregionen 3 12 660 107 8452 9,7 766 100,0 9.7 7,9 7.4 81,4
Totalt 7 50 211 501 9978 41,3 823 98,3 40,6 35,7 71 87,9
1) Hyresintakter pa arsbasis per den 1januari 2008, med tillagg for beddmt véarde av outhyrda ytor pa arsbasis.

CATENA

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

4) Beraknad direktavkastning 12 méanader.

AR 2007



CATENA

Osloregionen

Det bokférda virdet pa fastighetsbestandet i Oslo-
regionen uppgick den 31 december 2007 till 474 Mk,
vilket motsvarade 19 procent av det totala
fastighetsbestandets bokférda vérde.

I Osloregionen finns fyra fastigheter med en totalt uthyrbar

yta om 29 395 kvadratmeter. Hyresvardet per den 1 januari
2008 uppgick till 33,1 Mkr, och hyresintakterna till 33,1 Mkr,
vilket motsvarar en ekonomisk uthyrningsgrad pa 100 procent.
Den genomsnittliga dterstdende hyresviktade l6ptiden for

hyresavtalen i Osloregionen uppgar till 12,6 &r.

Marknadsutveckling

Den norska ekonomin fortsatte att vixa over sin langsiktiga

trendlinje under 2007. Arbetslosheten ligger under jamvikts-
nivan och kapacitetsutnyttjandet i ekonomin dr mycket hogt.

Aven om den norska centralbanken stegvis dragit upp
rdntan har de relativt liga riantorna i kombination med hog
sysselsattning och stigande disponibla inkomster stimulerat
okade privata investeringar och 6kad konsumtion. Stigande
virldsmarknadspriser pd olja har stimulerat investeringar i
oljeindustrin, vilket ytterligare bidragit till den ekonomiska
tillvaxten.

Priserna pa fastigheter har stigit i hela regionen, speciellt
giller det handelsfastigheter och bostadsfastigheter. Norges
Bank har uttalat farhagor for en fastighetsbubbla.

I Osloregionen sker utvecklingen av handelsomridden och
handelslokaler frimst genom vidare exploatering av befintliga
kopcentra. Detta beror framfor allt pd de begransningar som
finns avseende etablering av handelsomriden utanfor stads-
kirnorna. Bland de etablerade kopcentren ar aktiviteten hog
med renoveringar, ombyggnationer och utvidgning.

Sandvika Storsenter sydvist om Oslo har utvidgats och
oppnade i oktober 2007. Med en totalareal pd 73 500 m?
och 200 butiker dr det Skandinaviens for narvarande storsta
kopcentrum. Bland andra projekt kan nimnas ett nytt kop-
centrum pa Kolbotn om 22 000 m? och planliaggningen av

ett nytt kopcentrum om 60 000 m? pa Okern inne i Oslo.

Forvaltningschef
Oslo

Arbetar pa Catena
sedan 2000

Aktiviteten dr hog daven pd andra hall i regionen. I Rygge
mellan Oslo och Fredriksstad har en tidigare militarflygplats
byggts om till civilflygplats. Allt fler foretag viljer att etablera
sig nidra den nya flygplatsen och vidare lings E6:an s6derut
mot den svenska grinsen.

Aven Lillestrom genomgir en positiv utveckling med flera
kopeentra och utvecklad handel. Catenas fastigheter dr vil

etablerade nira expansiva omrdden i Osloregionen.

Catenas fastigheter
Bestandet i Osloregionen utgors av fastigheter i Oslo, Lille-
strom, Follo och Drammen. Fordelningen av den uthyrbara
ytan framgar av tabell pa sidan 75.

I oktober 2007 forvdarvades marken till fastigheten i Lille-

strom genom inlosen av tomtrattsavtalet for 4,5 MNOK.

Fastighetsutveckling

Under &ret investerade Catena 40,5 MNOK i tva anligg-
ningar: Okern i Oslo och Follo i Ski. Avsikten ir att forstirka
narvaron i den starka tillvixtregionen kring Oslo och skapa
utrymme for flervarumirkesanlidggningar.

Catena beslutade att under dren 2008-2009 investera cirka
54 MNOK i en flervarumirkesanldggning for Bilia pa fastig-
heten i Drammen, strax vaster om Oslo. Samtidigt tecknades
ett 15-drigt hyresavtal med hyresgisten. Den nya anliggning-
en kommer efter om- och tillbyggnad att omfatta 6 950 m?
och ha ett hyresvirde pa cirka 8,1 MNOK per ar. Anlagg-
ningen berdknas vara fardigstalld vid &rsskiftet 2008/2009.

P4 Okern, i Oslo, har genomférts en uppgradering av bil-
hallen samt en ny serviceverkstad for Ford och Land Rover.

I Follo, soder om Oslo, har genomférts en uppgradering av
bilforsiljnings- och verkstadsytor. Ombyggnaden omfattar
totalt cirka 1 800 m2.

Genom att forddla fastigheter skapar Catena ett okat virde
for kunderna, vilket gor att de vill teckna ldnga avtal, ndgot
som skapar stabilitet och goda ekonomiska forutsittningar

for att vidareutveckla och forddla bestdndet ytterligare.



Fastighet i fokus: Okern

Catenas huvudanlaggning i Oslo ligger i stads-
delen Okern. Den &r pa totalt 19 333 m2 och
rymmer forsaljning och service av Volvo, Ford,
Renault och Land Rover. Catena har genomfort
flera investeringar i fastigheten de senaste aren.
De har bland annat omfattat en ny Fordverkstad
for 16 servicemekaniker och en ny Land Rover-
verkstad fér 6 servicemekaniker.

Bilhallen for forsaljning av nya Volvo, Ford,
Renault och Land Rover samt tillhérande for-
saljningskontor pa totalt 3 150 m2 har byggts
om. Moderna ventilations- och kylanlaggningar
har installerats som férbattrar arbetsmiljéon, och
dessutom har varmeanlaggningen moderniserats
for att sénka Bilias energikostnader.

OSLOREGIONEN

Forfallostruktur hyresavtal per den 1 januari 2008
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Fastighetsbestandet i Osloregionen per den 31 december 2007
med aktuell intjéningsférmaga per den 1 januari 2008
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Ekonomisk Drifts- .
Antal N uthyr- Hyres; over: Direkt- Over-
fastig- Uthyrbar Bokfért varde Hyresvarde nings- intakter skott avkast-  skotts-
Segment heter yta, m? Mkr kr/m? Mkr kr/m? grad, % Mkr Mkr  ning”. % grad, %
Osloregionen 4 29395 474 16 125 331 1126 100,0 33,1 31,4 6,6 94,9

1) Hyresintakter pa arsbasis per den 1januari 2008, med tillagg for beddmt varde av outhyrda ytor pa arsbasis.
2) Hyresintakter pa arsbasis per den 1januari 2008.

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

4) Beréknad direktavkastning 12 ménader.




Medarbetare

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

Koncernledningen bestdr av VD, finanschef, ekonomichef och
affarsutvecklingschef. Koncernledningen har det 6vergripan-
de ansvaret for bland annat affarsutveckling, ekonomistyr-

ning och resultatuppféljning samt informationsfragor.

Kundnara férvaltning
Forvaltningen ar anpassad efter fastigheternas geografiska
ldge med en ansvarig forvaltningschef per region. Det finns
ocks3 fastighetstekniker i varje region (Oresundsregionen
undantaget). Ett ndra samarbete med kunderna ar av stor be-
tydelse for Catena. Kunderna ska uppleva att det dr enkelt att
komma i kontakt med Catena och att Catenas medarbetare
har ett genuint intresse for deras fragestallningar.
Funktionen Affirsutveckling hanterar projekt och utveck-
ling samt de transaktioner som Catena genomfor. Projekt
och Utveckling hanterar ny- och ombyggnadsprojekt samt
upphandlingar och uppféljningar. Investeringar i fastigheter
bereds och utvirderas av respektive forvaltningschef tillsam-
mans med VD, finanschef och affirsutvecklingschef.
Funktionen Transaktioner ansvarar for alla kop och
forsdljningar av fastigheter. Catena utvarderar kontinuer-
ligt potentiella affarer. Utvarderingen genomfors av VD,
finanschef samt affirsutvecklingschef, ofta tillsammans med
forvaltningsfunktionen for att tillvarata Catenas samlade
kompetens. Vid utvirdering av affirer analyseras bland an-
nat fastighetens langsiktiga avkastning, tekniska standard,
utvecklingsmojligheter, alternativanvindning och hyresgast-

struktur.

Koncerngemensamma funktioner

Ekonomi- och finansfunktionen leds av finanschefen.
Funktionen ansvarar bland annat for Catenas finansiering.
Finansfunktionens riktlinjer dr att utifrdn faststalld finans-
policy till avvigd finansiell risk minimera riantekostnaderna
och uppritthélla en god likviditet. Funktionen ansvarar dven
for planeringsstod, analys och uppféljning av den l6pande
verksamheten. Ekonomichefen har ansvaret for all 16pande
redovisning.

Catena arbetar aktivt med kommunikation. Kapitalmark-
nad, aktiedgare, hyresgister, potentiella hyresgaster och
massmedia tillhor de viktigaste malgrupperna. Catena har en
informationspolicy som redogér for synen pa kommunika-
tion, ansvarsfordelningen samt hur kommunikationen externt

och internt ska genomforas.

Engagerade medarbetare

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

Grunden for kompetensutveckling dr de utvecklingssamtal
som halls regelbundet. Under dret genomgick medarbetare
utbildning i bland annat entreprenadjuridik ABTO06, regler
for byggande enligt BBRO6, forhandlingsteknik, elinstallatio-
ner, portar samt koncernredovisning och tillimpning av IFRS
regelverk.

Hiilsa ir en resurs for bade foretaget och den enskilde
medarbetaren. Samtliga anstillda har tillgdng till foretags-

hilsovard.

Nyckeltal medarbetare

2007 2006
Medelantal anstéllda 13 13
Antal anstéllda vid arets slut 14 14
Andel kvinnor, % 21 21
Sjukfranvaro Sverige, % 1,2 0,8




Ansvar féor miljédn

Verksamheten i Catenas fastigheter ar huvudsakli-
gen inriktad pa bilférséljning och darmed férenlig
verksamhet.

Den direkta miljopaverkan som kan anses vara betydande
vid anvindningen av fastigheterna har en tydlig koppling
till hyresgasternas verksamhet medan den paverkan som
sjalva dgandet och forvaltningen medfor huvudsakligen ar
av indirekt natur, dels val av virmesystem, dels material och

avfallsfrigor i samband med byggnadsprojekt.

Aktivt arbete

Catena arbetar aktivt med miljofragor och har en miljopolicy
som ligger till grund for planering, genomférande och upp-
foljning pd miljoomrddet. Huvuddragen i miljopolicyn ar att
Catena ska:

¢ Folja de fordndringar i lagar, forordningar och andra krav

som kan sittas i samband med verksamhetens miljoaspekter.

e Se till att all personal inom bolaget har kunskap om de
miljofrégor som dr forknippade med verksamheten samt
uppritthdlla denna kunskap genom utbildnings- och

informationsinsatser.

e Bedoma miljoaspekter och miljorisker som kan relateras
till bolagets fastigheter pa ett systematiskt och ansvarsfullt
satt. Resultatet av sdidana bedémningar ska ligga till grund
for ett kontinuerligt forbattringsarbete och dtgirder som

syftar till att férebygga skador pa miljon.

e Hushdlla med resurser och prioritera anvindningen av

fornybar energi framfor icke fornybar.

¢ Vid omfattande ny-, om- och tillbyggnadsprojekt bedéma
miljokonsekvenserna och utarbeta miljoforeskrifter som

utgor krav i forfrigningsunderlagen.

e Uppritta, och halla uppdaterade, miljoriktlinjer vid
forvdrv, avyttring och exploatering av fastigheter samt

riktlinjer for reglering av miljofragor i hyresavtal.

Exempel pd miljoatgdrder 2007

Catena investerade under aret i flera projekt som bidrar till
att minska belastningen pa miljon. Bland annat infordes, pa
anliggningen Okern i Oslo, ett nytt virmesystem som drar
avsevirt mindre energi och darmed ger betydande besparingar
for hyresgasten.

Under &ret ersattes oljeuppvarmningen vid fastigheten i
Almedal med fjarrvirme. I samband med om- och tillbygg-
naden av Almedal har dven asbestsanering utforts i de delar
som berors av ombyggnaden. I Goteborg, Kungilv och
Partille har tre fastigheter fatt nya kylanldggningar i syfte
att fa bort skadliga koldmedier (freoner). I Drammen byttes
spilloljetank och oljeavskiljare under 2007. Ytterligare tva
ska bytas ut under 2008. I Follo installerades en ny, mer
effektiv oljeavskiljare i glasfiber.

Det energisparprojekt som under 2006 genomfordes vid
Haga Norra i Stockholm utvdrderades under dret. Projektet
har lett till avsevirt minskade energikostnader. Aven pa
andra fastigheter har investeringar i styr- och reglerutrustning
inneburit energibesparingar.

I samband med att hyresgister avflyttat har Catena genom-

fort miljoutredningar for att sikerstilla fastigheternas status.




CATENA

Catenaaktien gick

Mot strommen

Catenaaktien ar sedan den 26 april 2006 noterad
pa Stockholmsbdrsen och handlas pa OMX Nordiska
Bérs Stockholm dér den ingar bland de mindre bola-
gen, OMX Stockholm Small Cap.

Den 31 december 2007 uppgick aktiekapitalet i Catena AB
till 50 883 800 kronor fordelat pd 11 564 500 aktier. Varje
aktie berittigar till en rost och varje rostberattigad far vid
bolagsstimma rosta for det fulla antalet 4gda och foretradda
aktier. Samtliga aktier dger lika ratt till andel i foretagets

tillgangar och vinst.

Boérsvarde och omsattning

Under &ret steg Catenaaktien med 6 procent, frdn 100,75
kronor till 107,00 kronor, medan det breda boérsindexet
OMXS sjonk med 6 procent och Carnegies Fastighetsindex,
CREX, gick ned med 23 procent.

Arets hogsta stingningskurs for Catenaaktien var 116,00
kronor den 18 april, 19 april, 20 april och den 31 maj. Den
lagsta stingningskursen var 98,50 kronor den 11 januari. Vid
arets slut var Catenas borsvirde 1 237 Mkr.

Totalt omsattes 8 459 071 Catenaaktier till ett virde av
945 Mkr, vilket motsvarar en omsittningshastighet pa 75
procent. Omsittningshastigheten for OMX Nordiska Bors
Stockholm som helhet var 139 procent.

Utdelningspolicy och utdelning

Catenas utdelningspolicy foreskriver att utdelningen langsik-
tigt ska utgora 75 procent av forvaltningsresultatet efter 28
procent schablonskatt.

For verksamhetsdret 2007 foreslar styrelsen en utdelning
om 5,25 kronor per aktie (5,00), totalt 60 714 Mkr (57 822).
Den foreslagna utdelningen motsvarar 114 procent av
forvaltningsresultatet efter schablonskatt (81) och en direkt-
avkastning pa 4,9 procent (35,0), mitt pd aktiens slutkurs den
28 december 2007.

Bifaller drsstimman styrelsens forslag om dels 5,25 kro-
nors utdelning, dels avstimningsdagen den 24 april kommer
utdelningen att utbetalas den 29 april 2008. Catenaaktien
kommer att handlas inklusive utdelning till och med &rsstim-

modagen mandagen den 21 april 2008.

Agarstruktur
Vid slutet av 2007 hade bolaget 18 579 aktiedgare (20 051).
De flesta av aktiedgarna, 18 285 stycken (19 624), dgde
1 000 aktier eller firre. Det institutionella dgandet uppgick
till 80 procent (68). Andelen utlindska dgare var 4,9 procent
(8,4).

Under éret har Endicott Sweden AB och Erik Selin gruppen
forvirvat Catenaaktier och utgor i dag de tva storsta aktie-

dgarna med tillsammans 50,5 procent av rosterna.

Insynshandel

Handel med aktier i ett bolag dér en person har insynsstall-
ning kallas for insynshandel. Denna handel ar anmalnings-
pliktig enligt lag och méste rapporteras till Finansinspektio-
nen. Catena ar skyldigt att anmaila till Finansinspektionen
vilka personer som har insyn i Catena. Dessa méste anmila
sina innehav av aktier och alla forindringar av innehaven.
Vissa nirstiende fysiska och juridiska personer omfattas
ocksd av anmilningsskyldigheten. Catenas ledning, styrelse
och revisorer anses ha insynsstillning i Catena. En ldnk till
fullstindig forteckning 6ver personer med insynsstallning

finns pa Finansinspektionens hemsida www fi.se.

Aktiemarknadsinformation

Catenas malsittning ar att kontinuerligt forse aktie- och
kapitalmarknad, media och 6vriga intressenter med en 6ppen
och korrekt redovisning av bolagets ekonomiska utveckling.
Deldrsrapporter, bokslut, pressmeddelanden och presentationer
av Catena ar grunden i arbetet. Under aret har genomforts
moten med och presentationer for investerare, analytiker

och media.

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

pa information per e-post.

AKTIEINFORMATION
ISIN-kod: SE0001664707
Handelspost: 100 aktier
Kortnamn: CATE
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CATENAAKTIEN GICK MOT STROMMEN

Agare Antal aktier Réster, %
Endicott Sweden AB

(CLS Holdings plc) 3361000 291
Erik Selin gruppen 2471 688 21,4
Catella fonder 1347 946 11,7
Lansférsakringar fonder 588 400 5,1
Skandia Liv 287 000 2,5
Swedbank Robur fonder 180 876 1,6
Mellon US Tax Exempt Account 102 500 0,9
QOdin Eiendom 60 400 0,5
CBLDN-Stich Shell Pensioenfonds 51 050 0,4
Larona AB 50 000 0,4
Summa tio stérsta aktiedgare 8 500 860 73,5
Ovriga aktiedgare 3063 640 26,5
Totalt 11 564 500 100,0

Agarférhallanden, fordelning storlek

pa aktieinnehavet, per den 28 december 2007

Sverige 2,4% Antal aktiedgare Innehav, %
Privatégare 1-500 17 729 13,3
Utland 1,8%
501-1 000 556 3,6
Juridiska dgare 1 001-5 000 244 4,9
Utland 1,4%
5 001-10 000 15 0,8
Privatagare
Sverige 94,4% 10 001-15 000 7 0,7
15 001-20 000 7 1,0
.. " 20 001- 21 75,7
Antal réster fordelade Total 18579 1000
pa land och kategori otalt '
Juridiska dgare
Sverige 75,5%
Privatadgare
Utland 0,2%
Juridiska dgare
Utland 4,7%
Privatagare
Sverige 19,6%
Aktiekapitalets utveckling
Férandring av Totalt antal Féréndring av Totalt
Transaktion Ar antalet aktier aktier aktiekapital, Tkr aktiekapital, Tkr
Bolagets bildande 1987 500 500 50 000 50 000
Ingdende balans 2003 — 500 000 — 50 000
Ingédende balans 2004 — 500 000 — 50 000
Ingédende balans 2005 — 500 000 — 50 000
Fondemission 2006 8838 508 838 884 50 884
Split 2006 11 055 662 11 564 500 — 50 884
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéallande direktdren fér Catena AB organisa-
tionsnummer 556294-1715 far harmed avge redovisning for verk-
samhetsaret 2007.

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

Per den 28 december 2007 (sista handelsdagen for aret) upp-
gick antal aktier till 11 564 500 stycken férdelade pa 18 579
agare.

Catena ska dga, effektivt forvalta och aktivt utveckla valbe-
ldgna handelsfastigheter, som har férutsattningar att generera
ett stabilt véxande kassafléde och en god vérdetillvaxt.

Catenakoncernen har verksamhet i Stockholm och Mélardals-
regionen, Vastra Gétalandsregionen, Oresunds- samt Oslo-
regionerna. Antalet fastighetsenheter uppgar till 30 med en
sammanlagd uthyrbar yta av 227 500 kvm. Den stérsta regionen
ar Stockholm och Malardalsregionen med 36 procent sett till
hyresvardet foljt av Véastra Goétalandsregionen med 25 procent.
Hyresavtalen har varierande I6ptider. Den genomsnittliga ater-
staende hyresviktade |6ptiden fér samtliga hyresavtal uppgick
per den 1januari 2008 till 10,3 ar. Uppségningstiderna varierar
mellan 3 och 24 manader och férlangningstiderna &r pa mellan
3 manader och 5 ar.

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

Resultat och stallning

Koncernen

2007 2006
Resultat per aktie, kr 18,70 22,05
Soliditet, % 39,6 33,8
Skuldsattningsgrad, ggr 1,2 1,6

Hyresintakter

Hyresintakterna har dkat fran 177,0 Mkr till 179,7 Mkr. Okningen
beror framst pa indexupprékning, nya hyresavtal samt 6kade
hyresintékter fran hyresgéstanpassningar. Av hyresintakterna
utgdr 91 procent intakter fran Biliakoncernen.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgar till 98,3 (98,8)
procent per den 1januari 2008. Det totalt bedémda hyresvardet
for outhyrda lokaler uppgar péa arsbasis till 3,3 Mkr (2,3). Den
genomsnittliga kontraktstiden uppgar till 10,3 ar.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 25,3 Mkr (25,3). Av fastighets-
kostnaderna har driftkostnaderna 6kat med 0,2 Mkr och repara-
tions- och underhallskostnaderna har minskat med 0,6 Mkr, jam-
fort med féregéende ar. Skillnaden avseende driftkostnader
géller i huvudsak fastigheterna i Sverige. Reparations- och
underhéllsarbeten har i Sverige varit mindre omfattande under
perioden jamfort med féregaende ar. Fastighetsadministrationen
har minskat med 1,1 Mkr framférallt beroende pé farre kopta
tjanster.

Driftséverskott
Periodens driftséverskott uppgick till 154,4 Mkr (151,7).

Ovriga rérelseintakter

Ovriga rérelseintakter, 6,4 Mkr (7,9), utgdrs av konsultarvode

1,8 Mkr (2,0), vidarefakturering 3,1 Mkr (2,9) samt en engangs-
ersattning for intrang i nyttjanderatt 1,5 Mkr (—). Féregdende ar
ingick ocksa intdkter avseende inhyrda lokaler om 3,0 Mkr.

Ovriga rorelsekostnader

Ovriga rérelsekostnader utgérs av inkdp for vidarefakturering
om 2,9 Mkr (2,9) samt konsultarvode 0,7 Mkr (—). Féregaende ars
rorelsekostnader avség ocksa kostnader fér ovannamnda
inhyrda lokaler om 3,0 Mkr.

Centraladministration

Kostnaderna fér centraladministration uppgick till 17,3 Mkr
(24,1). Posten omfattar kostnader fér koncernledning samt 6vriga
centrala funktioner. | beloppet fér foregaende ar ingar kostnader
for bérsintroduktion om 10,7 Mkr. De 6kade kostnaderna for
dvrig centraladministration beror frémst pé att Catena inte var
noterat under hela motsvarande period féregédende ar. Detta
medférde att kostnader inte fanns med for arsredovisning, ars-
stdmma, personalkostnader fér nuvarande bemanning med mera.

Finansnetto

Periodens finansnetto uppgick till —=66,1 Mkr (-30,1). | periodens
finansnetto ingar orealiserade valutakursdifferenser om -12,4 Mkr
(+11,2). Dessa kursforluster hanfor sig huvudsakligen till den
norska kronans férstarkning gentemot svenska kronan, vilket
negativt har paverkat koncernens finansnetto. De i 6vrigt 6kade
rantekostnaderna beror framst pa en héjning av marknads-
rantorna jamfort med motsvarande period 2006.

Foérvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet uppgick till 73,8 Mkr (99,5).

Vardeférandringar

Fastigheter

Koncernens samtliga fastigheter har varderats av externa fastig-
hetsvérderare. | Sverige har vérderingen gjorts av Forum
Fastighetsekonomi AB, i Norge av Agdestein Takst & Eiendoms-
radgivning AS samt i Danmark av Thurd, Bjarne Jensen &
Winther-Petersen. | varderingarna, som har gjorts enligt en fler-
arig avkastningsanalys, har en kalkylréanta pa driftsnettot anvants
som ligger i intervallet 5,3 procent 10,1 procent. Kalkylperioden
ar5-20ar.

Finansiella derivat

For att erhalla den réntestruktur som koncernens finanspolicy
stadgar, anvénder sig Catena av ranteswappar. Vardet pa dessa
ranteswappar Okar eller minskar i takt med att den avtalade rén-
tan avviker fran motsvarande marknadsrénta. Det orealiserade
vérdet pa namnda rénteswappar uppgar till 14,7 Mkr (11,0) pa
bokslutsdagen, varav periodens vardeférandring uppgar till

5,7 Mkr (8,0).

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. | de fall dar Catena &nnu ej har utnyttjat denna méjlighet
genom utstallda laneldften, har koncernen i stallet anvant sig av
valutaterminsavtal for att minska exponeringen. Den orealise-
rade vardeférandringen pa detta valutaterminsavtal uppgar till
-4,6 Mkr (3,0) pa bokslutsdagen. Skillnaden férklaras av den nor-
ska kronans forstarkning under perioden.

Som helhet har den stéarkta norska och danska kronan haft en
positiv inverkan bland annat genom att valutaomrakningsdiffe-
rens i eget kapital har utvecklats positivt under perioden med
21,6 Mkr jamfort med arsskiftet 2006/2007.



Skatt

Aktuell skatt for perioden uppgick till =5,3 Mkr (-19,2) och upp-
skjuten skatt till =58,4 Mkr (-78,1). Férandring av aktuell skatt
beror pa ett lagre férvaltningsresultat samt att vissa kostnader
for ombyggnader har kostnadsférts vid skatteberakningen. For-
andringen av uppskjuten skatt ar huvudsakligen hanférlig till
orealiserade vardeférandringar pa fastigheter.

Periodens resultat efter skatt
Periodens resultat efter skatt uppgick till 216,2 Mkr (255,0).

Resultat och stéllning

Moderbolag

Verksamheten i moderbolaget Catena AB utgdrs i huvudsak av
koncerngemensamma funktioner samt drift av koncernens
dotterbolag.

Under perioden har kostnaderna fér centraladministration
minskat fran 30,1 Mkr till 22,9 Mkr. Férandringen ar till stérre del
hanforlig till de borsintroduktionskostnader, som belastade
resultatet under motsvarande period féregaende ar.

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

Flerarsoéversikt

Eftersom Catenakoncernen bildades 1 december 2005 finns
ingen annan arsoéversikt &n den som redovisas i koncernens
resultat- och balansrékningar.

Ers&ttning till ledande befattningshavare
Senot7.

Catenaaktien

Den 31 december 2007 uppgick aktiekapitalet i Catena AB till
50883 800 kr fordelat pa 11 564 500 aktier. Varje aktie berattigar
till en rést och varje rostberattigad far vid bolagsstamma rosta
for det fulla antalet &gda och foretrddda aktier. Samtliga aktier
ager lika ratt till andel i féretagets tillgangar och vinst.

Aktiedgare per 28 december 2007

Agare Antal aktier Roster, %
Endicott Sweden AB 3361000 291
Erik Selin-gruppen 2471 688 21,4
Catella fonder 1347 946 11,7
Lansférsakringar fonder 588 400 5.1
Skandia Liv 287 000 2,5
Swedbank Robur fonder 180 876 1,6
Mellon US Tax Exempt Account 102 500 0,9
Odin Eiendom 60400 0,5
CBLDN-Stich Shell Pensioenfonds 51 050 0,4
Larona AB 50 000 0,4
Summa tio stérsta aktiedgare 8 500 860 73,5
Ovriga aktiedgare 3063 640 26,5
Totalt 11 564 500 100,0

FORVALTNINGSBERATTELSE

Kallelse till arsstamma samt kallelse till extra bolagsstamma dar
fraga om éndring av bolagsordningen kommer att behandlas,
ska utfardas tidigast sex veckor och senast fyra veckor fére
stamman.

Arsstamman 2007-04-23 bemyndigade styrelsen att fatta
beslut om forvérv av egna aktier samt att verlata dessa aktier.
Styrelsen skall, vid ett eller flera tillfallen innan Catenas &rs-
stdmma 2008, &ga ratt att besluta om férvérv av egna aktier till
ett antal av 1 156 450 aktier, motsvarande inte mer an totalt
10 procent av samtliga aktier i bolaget . Styrelsen skall, vid ett
eller flera tillfallen innan Catenas arsstdmma 2008, &dga ratt att
besluta om 6verlatelse av egna aktier, som Catena innehar efter
forvarv av aktier enligt ovan.

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

Information om risker och osédkerhetsfaktorer

Skatt

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

Miljérisker

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

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

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

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

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

Finansiella instrument och riskhantering
Se not 27.

Férvantningar avseende den framtida utvecklingen
Genom de langa hyreskontrakten och den darigenom stabila
intjaningsférmagan, ser styrelsen mojligheter till en fortsatt god
utveckling av verksamheten.

Hindelser av visentlig betydelse som intraffat under
rakenskapsaret eller efter dess slut

Under aret har sex fastigheter sélts till ett sammanlagt varde av
235 Mkr. Den realiserade vardeférandringen blev 37,7 Mkr.
Catena forvérvade den 15 januari 2008 10 950 m? mark i Svager-
torps handelsomrade av Malmé stad. Den 1 februari tecknades
ett 10-arigt hyresavtal med den danska borsnoterade Vestas-
koncernen, som innefattar uppférande av en kontorsbyggnad
pa ovannamnda mark.

Férslag till disposition betraffande bolagets vinst
Styrelsen och verkstallande direktéren foreslar att till forfogande
stadende vinstmedel 552 080 474 kronor disponeras enligt féljande:

Utdelning 5,25 kr/aktie 60 713 625 kr
Balanseras i ny rakning 491 366 849 kr

Summa 552 080 474 kr

Styrelsens yttrande enligt 18 kap 4§ aktiebolagslagen
Styrelsens férslag

| férslag till vinstdisposition féreslar styrelsen infér arsstamman
2008, att Catena skall Iamna en utdelning med 5,25 kronor per
aktie avseende rakenskapsaret 2007, vilket innebar en total
utdelning pa 60 713 625 kronor. Den féreslagna utdelningen
utgdr 114 procent av férvaltningsresultatet efter schablonskatt.
Av arsredovisningen framgér att Catenas soliditet uppgar till
39,6 procent i koncernen. Efter den féreslagna utdelningen blir
soliditeten 38,1 procent. Féreslagen utdelning utgér 6,0 procent
av eget kapital i koncernen och 9,9 procent av eget kapital i
moderbolaget. Catena har som ett av sina finansiella mal att
soliditeten i koncernen skall ligga i ett intervall mellan 25 och

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

Derivatinstrument har varderats till verkligt varde enligt ars-
redovisningslagen 4 kap § 14a. Véardeférandringen har redovisats
i resultatrakningen. De orealiserade vérdeférandringarna pa
namnda derivatinstrument uppgick till 1,1 Mkr i koncernens
resultatrékning for ar 2007.

Styrelsens motivering

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

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

Styrelsen bedémer att den foreslagna aktieutdelningen inte
kommer att paverka Catenas férméga att fullgéra sina forpliktel-
ser pa kort eller lang sikt. Styrelsen bedémer ocksa att de for
verksamheten nédvandiga investeringarna inte paverkas negativt.

Vad betraffar foretagets resultat och stéllning i dvrigt, hanvisas
till efterféljande resultat- och balansrékningar med tillhérande
bokslutskommentarer.



RESULTATRAKNING FOR KONCERNEN

1 januari-31 december, Tkr Not 2007 2006
Hyresintakter 2,3 179 675 176 958
Driftskostnader -1474 -1 308
Reparations- och underhallskostnader -8714 -9 298
Fastighetsskatt -6 961 -5556
Tomtrattsavgald och arrendeavgift -2012 -1 895
Fastighetsadministration 9 -6 094 -7 228
DRIFTSOVERSKOTT 154 420 151 673
Ovriga rérelseintakter 5 6403 7919
Ovriga rérelsekostnader 6 -3587 -5896
Centraladministration 9 -17 365 -24 109
RORELSERESULTAT 3,7,8,28 139 871 129 587
Finansiella intakter 2409 14 883
Finansiella kostnader -68 511 -45000
FINANSNETTO 10 -66 102 -30117
FORVALTNINGSRESULTAT 73 769 99 470
Fastigheter, realiserade vardeférandringar 3771 —
Fastigheter, orealiserade vardeférandringar 14 167 299 241 846
Derivat, orealiserade vardeférandringar 15 1100 10 993
RESULTAT FORE SKATT 279 879 352 309
Skatt 12 -63728 -97 289
RESULTAT EFTER SKATT 216 151 255 020
ARETS RESULTAT 216 151 255 020
Resultat per aktie (i kronor) 20 18,70 22,05
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BALANSRAKNING FOR KONCERNEN

Per den 31 december, Tkr Not 2007 2006
TILLGANGAR 29

Foérvaltningsfastigheter 14 2478770 2158 298
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 13 4324 5901
Finansiella placeringar 15, 27 14725 10 993
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 2 497 819 2175192
Kundfordringar 1265 2974
Ovriga fordringar 16 3628 45
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 5167 3528
Likvida medel 34 35454 63 464
Tillgangar som innehas fér forséljning 4 — 194 674
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 45514 264 685
SUMMA TILLGANGAR 2543 333 2439 877
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 19

Aktiekapital 50 884 50 884
Ovrigt tillskjutet kapital 571454 571454
Reserver -1753 -23 397
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 385 185 226 847
SUMMA EGET KAPITAL 1005 770 825788
Skulder till kreditinstitut 21,22,25 1223735 1187 054
Ovriga langfristiga skulder 15 2659 —
Avsattningar till pensioner 23 6027 5392
Ovriga avsattningar 24 4 667 3814
Uppskjutna skatteskulder 12 254 895 164 120
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 1491 983 1360 380
Leverantorsskulder 15811 9 642
Skatteskulder 1172 16 857
Ovriga skulder 25 5685 21108
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 26 22912 50 861
Skulder hanférliga till tillgangar som innehas for forsaljning 4 — 155 241
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 45 580 253 709
SUMMA SKULDER 1537 563 1614 089
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2543 333 2439 877

Information om koncernens stallda sakerheter och eventualforpliktelser, se not 30



REDOGORELSE AVSEENDE FORANDRINGAR
| KONCERNENS EGET KAPITAL

Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt Balanserade
Aktie- tillskjutet vinstmedel inkl. Totalt eget
Tkr Not 19 kapital kapital Reserver arets resultat kapital
Ingaende eget kapital 2006-01-01 50 000 511 454 -3775 -27 289 530 390
Arets férandring av sakringsreserv -930 -930
Arets f6randring av omrakningsreserv -18 692 -18 692

Arets resultat

SUMMA FORMOGENHETS-
FORANDRINGAR, EXKL.
TRANSAKTIONER MED
BOLAGETS AGARE

Aktiedgartillskott
Fondemission

Utgaende eget kapital 2006-12-31

Ingaende eget kapital 2007-01-01
Arets férandring av omrakningsreserv
Arets resultat

SUMMA FORMOGENHETS-
FORANDRINGAR, EXKL.
TRANSAKTIONER MED
BOLAGETS AGARE

Utdelning
Utgaende eget kapital 2007-12-31

Aktiedgartillskott avser tiden fére bérsintroduktionen.

255 020 255020

0 0 -19 622 255 020 235 398

60 000 60000

884 -884 0

50 884 571 454 -23 397 226 847 825788
50 884 571 454 -23 397 226 847 825788
21 644 21 644

216 151 216 151

(0] 0 21 644 216 151 237 795

-57 813 -57 813
50 884 571 454 -1753 385185 1005770

CATENA

43



CATENA

44

KASSAFLODESANALYS FOR

KONCERNEN

1 januari-31 december, Tkr Not 34 2007 2006
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Foérvaltningsresultat 73769 99 470
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet 15283 173
Betald inkomstskatt -25963 -13 659
KéS%AFL('jDE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FORE

FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITAL 63 089 85984
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITAL

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 10 552 17 993
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -65 872 161 867
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 7 769 265 844
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Foérvarv av materiella anlaggningstillgangar -120 506 -115709
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 235115 —
Avyttring av langfristiga fordringar — 2352
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN 114 609 -113 357
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Minskning av langfristiga skulder -92 575 -149 029
Erhallna aktieagartillskott — 60 000
Betald utdelning -57 813 —
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -150 388 -89 029
Arets kassaflode -28 010 63 458
Likvida medel vid arets bérjan 63 464 6
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 35454 63 464



RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

1 januari-31 december, Tkr Not 2007 2006
Hyresintakter 2,3 2743 258
Driftskostnader -2 056 -46
Reparations- och underhallskostnader -52 -48
Fastighetsskatt -5 -3
Fastighetsadministration 9 -10 -10
DRIFTSOVERSKOTT 620 151
Ovriga rérelseintakter 5 22390 22 887
Ovriga rérelsekostnader 6 -320 -3248
Avskivningar byggnader 14 -69 -69
Centraladministartion 9 -22 825 -29 990
RORELSERESULTAT 7,8,28 -204 -10 269
Utdelning fran dotterféretag 31148 —
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 10 53 646 51 276
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 72 477 -43 921
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 12113 -2914
Derivat, orealiserade vardeférandringar 15 2116 10 993
RESULTAT FORE BOKSLUTSDISPOSITIONER 14 229 8 079
Bokslutsdispositioner 1 183 -277
RESULTAT FORE SKATT 14 412 7 802
Skatt 12 4425 -2705
ARETS RESULTAT 18 837 5097
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AR 2007

BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET

Per den 31 december, Tkr Not 2007 2006
TILLGANGAR 29

Foérvaltningsfastigheter 14 1994 2062
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 13 1279 1856
SUMMA MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 3273 3918
Andelar i koncernféretag 32 1652 310 1649 648
Andra langfristiga vardepappersinnehav 15, 27 14725 10 993
Uppskjuten skattefordran 12 154 154
SUMMA FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 1667 189 1660 795
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 1670 462 1664713
Kundfordringar 290 193
Fordringar pa koncernféretag 17 360 000 405 600
Ovriga fordringar 16 551 44
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 3271 1800
SUMMA KORTFRISTIGA FORDRINGAR 364 112 407 637
Kassa och bank 34 18 245 62728
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 382 357 470 365
SUMMA TILLGANGAR 2 052 819 2135078
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital 19

Aktiekapital (11 564 500 aktier) 50 884 50 884
Reservfond 10 000 10 000
Fritt eget kapital 19

Balanserat resultat 533 244 564 907
Arets resultat 18 837 5097
SUMMA EGET KAPITAL 612 965 630 888
OBESKATTADE RESERVER 33 242 424
Avsattningar for pensioner och liknande férpliktelser 23 5169 4415
Avsattningar for skatter 12 21 —
Ovriga avsattningar 24 4 407 3518
SUMMA AVSATTNINGAR 9 597 7 933
Skulder till kreditinstitut 21,22,25 1000 233 1110763
Ovriga langfristiga skulder 15 1615 —
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 1001 848 1110763
Leverantérsskulder 7 593 8 981
Skulder till koncernféretag 403 262 304 003
Aktuella skatteskulder — 10 566
Ovriga skulder 25 2743 15086
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 26 14 569 46 434
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 428 167 385 070
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2052 819 2135078

Information om moderbolagets stallda sékerheter och eventualférpliktelser, se not 30



REDOGORELSE AVSEENDE FORANDRINGAR
| MODERBOLAGETS EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Aktie- Reserv- Balanserat Arets Totalt eget
Tkr Not 19 kapital fond resultat resultat kapital
Ingaende eget kapital 2006-01-01 50 000 10 000 485 273 545 273
Arets resultat 5097 5097
Erhallna koncernbidrag 29 386 29 386
Skatt hanférlig till koncernbidrag -8 228 -8 228
Lamnade aktiedgartillskott -640 -640
Erhallna aktieagartillskott 60 000 60000
Fondemission 884 -884 0
Utgaende eget kapital 2006-12-31 50 884 10 000 564 907 5097 630 888
Ingaende eget kapital 2007-01-01 50 884 10 000 564 907 630 888
Arets resultat 18 837 18 837
Erhallna koncernbidrag 29 241 29 241
Skatt hanférlig till koncernbidrag -8188 -8188
Utdelning -57 813 -57 813
Utgaende eget kapital 2007-12-31 50 884 10 000 533 244 18 837 612 965
KASSAFLODESANALYS FOR MODERBOLAGET
1 januari-31 december, Tkr 2007 2006
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 12 113 -2914
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet 2258 1862
Betald inkomstskatt -19 327 -260
KéSSAFnL('j.I.DE FRAN DEN L('jleNDE VERKSAMHETEN
FORE FORANDRINGAR AV RORELSEKAPITAL -4 956 -1312
KASSAFLODE FRAN FORANDRINGAR | RORELSEKAPITAL
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 44 060 -19 489
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 58 138 49 864
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 97 242 29 063
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Lamnade aktiedgartillskott — -640
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -76 -1 591
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 115 —
Avyttring av finansiella placeringar — 457
Forvarv av dotterforetag -2 662 —
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHETEN -2 623 -1774
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Minskning av langfristiga skulder -110 530 -53 954
Erhallna aktieagartillskott — 60 000
Erhallna koncernbidrag 29 241 29 387
Betald utdelning -57 813 —
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -139 102 35433
Arets kassaflsde -44 483 62722
Likvida medel vid arets bérjan 62728 6
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 18 245 62728
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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 Redovisningsraddets rekommendation RR 30:6
Kompletterande redovisningsregler fér koncerner tillampats.
Under &ret antagna andringar i standards samt nyantagna tolk-
ningsmeddelanden har inte medfért nagra férandringar.

Nedanstaende nya standards och tolkningar har tillampats
vid upprattandet av 2007 &rs finansiella rapporter:

IFRS 7 Finansiella instrument: Upplysningar och samman-
héngande &ndringar i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter
stéller krav pa omfattande upplysningar om den betydelse som
finansiella instrument har for foretagets finansiella stallning och
resultat samt kvalitativa och kvantitativa upplysningar om riskers
karaktar och omfattning. IFRS 7 och sammanhangande and-
ringar i IAS 1 har medfért ytterligare upplysningar i koncernens
finansiella rapporter for &r 2007 med avseende pa koncernens
finansiella mal och kapitalhantering.

Standarden har inte medfért ndgot byte av redovisnings-
princip utan endast férandringar i upplysningskraven avseende
finansiella instrument.

IFRIC 7 Applying the Restatement Approach under IAS 29
Reporting in Hyperinflationary Economies tar sikte p& hur IAS 29
skall tillampas nar en ekonomi férsta gangen klassificeras som
hyperinflatorisk och i synnerhet redovisningen av uppskjuten
skatt. Denna tolkning har inte givit nagra effekter pa koncernens
finansiella rapporter.

IFRIC 8 Scope of IFRS 2 Share-based Payment tar sikte pa
redovisningen av aktiebaserade betalningar i de fall vissa eller
samtliga de varor eller tjdnster som féretaget mottar inte speci-
fikt kan identifieras. Denna tolkning har inte givit nagra effekter
pa koncernens finansiella rapporter.

IFRIC 9 Reassessment of Embedded Derivatives faststaller
att en ny bedémning av huruvida inbdddade derivat skall skiljas
fran vardavtalet far géras endast om vardavtalet &ndras. Denna
tolkning har inte givit nagra effekter pa koncernens finansiella
rapporter.

IFRIC 10 Interim Financial Reporting and Impairment férbjuder
aterforing av en nedskrivning som gjorts i en tidigare delars-
period avseende goodwill, en investering i ett egetkapital-
instrument eller i en finansiell tillgdng som redovisas till
anskaffningsvérde. Uttalandet ska tillampas framatriktat fran
den tidpunkt koncernen forst bérjade tillampa nedskrivnings-
reglerna i IAS 36 respektive vérderingsreglerna i IAS 39, det vill
sdga vad avser goodwill den 1 januari 2004 och vad avser finan-
siella instrument den 1 januari 2005. Eftersom inga sadana ater-
foringar agt rum far uttalandet inga effekter pa koncernens
finansiella rapporter.

Nya IFRS och tolkningar som &nnu inte bérjat tillampas

Ett antal nya standarder, andringar i standarder samt tolknings-
uttalanden tréder ikraft férst fran och med rékenskapsaret 2008
och har inte tillampats vid uppréattandet av dessa finansiella
rapporter.

IFRS 8 Operating Segments anger vad ett operativt segment
ar och vilken information som ska ldmnas om dessa i de finan-
siella rapporterna. Standarden ska tillampas pa rékenskapsar
som inleds den 1 januari 2009 eller senare.

Andringar i IAS 23 Lanekostnader, anger att aktivering maste
ske av lanekostnader som &r direkt hanforliga till inkép, konstruk-
tion eller produktion av tillgdngar som tar en betydande tid i
ansprak att fardigstalla fér avsedd anvandning eller férsaljning.
Andringen ska tillimpas pa rakenskapsar som inleds den
1januari 2009 eller senare.

IFRIC 11 IFRS 2: Group and Treasury Share Transactions, i tolk-
ningsuttalandet klargors hur ett egetkapitalinstrument reglerad
transaktion ska klassificeras i det féretag som erhaller tjanster av
anstéllda. Tolkningsuttalandet trader i kraft den 1 mars 2007 och

ska tillampas pa rékenskapsar som inleds denna dag eller
senare.

IFRIC 12 Service Concession Arrangements, tolkningsuttalandet
behandlar fragestallningen hur den som skéter ett s& kallat
Service Concession Agreement ska redovisa anldaggningen samt
de rattigheter och skyldigheter som féljer av avtalet. Tolknings-
uttalandet tillampas pa rakenskapsar som inleds den 1 januari
2008 eller senare.

IFRIC 13 Customer Loyalty Programmes, tolkningsuttalandet
behandlar redovisning och vérdering av ett féretags forpliktelse
att leverera kostnadsfria eller rabatterade varor eller tjanster till
kunder som kvalificerat sig till detta genom tidigare kép. Tolk-
ningsuttalandet tillampas pa rékenskapsar som inleds den 1 juli
2008 eller senare.

IFRIC 14 1AS 19 — The Limit on a Defined Benefit Asset Minimum
Funding Requirements and their Interaction, tolknings-
uttalandet behandlar hur krav pa viss fondering samverkar med
IAS 19 tak for en férmansbestamd tillgang. Tolkningsuttalandet
tillampas pa rékenskapsar som inleds den 1 januari 2008 eller
senare.

Denna standard och dessa tolkningar bedéms inte ge nagra
vasentliga effekter pa koncernens finansiella rapporter.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som
koncernen utom i de fall som anges nedan under avsnittet
"Moderbolagets redovisningsprinciper”. De avvikelser som
forekommer mellan moderbolagets och koncernens principer
foéranleds av begransningar i méjligheterna att tillampa IFRS i
moderbolaget till f5ljd av ARL och Tryggandelagen samt i vissa
fall av skatteskal.

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

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som &ven
utgdr rapporteringsvalutan fér moderbolaget och fér koncer-
nen. Det innebar att de finansiella rapporterna presenteras i
svenska kronor. Samtliga belopp, om inte annat anges, &r avrun-
dade till ndrmaste tusental. Tillgangar och skulder &r redovisade
till historiska anskaffningsvérden, férutom vissa finansiella till-
gangar och skulder samt férvaltningsfastigheter som varderas
till verkligt vérde. Se vidare not 14 om férvaltningsfastigheter.
Anlaggningstillgdngar som innehas fér forsaljning redovisas till
det ldgsta av det tidigare redovisade vérdet och det verkliga
vardet efter avdrag for forsaljningskostnader.

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

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

De nedan angivna redovisningsprinciperna for koncernen har
tillampats konsekvent fér samtliga perioder som presenteras i
koncernens finansiella rapporter, om inte annat framgar nedan.

(C) Segmentsrapportering

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

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget
och koncernen bestar i allt vésentligt enbart av belopp som for-
vantas atervinnas eller betalas efter mer an tolv manader réknat
fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skul-
der i moderbolaget och koncernen bestar i allt vasentligt enbart
av belopp som férvéntas atervinnas eller betalas inom tolv
méanader réknat fran balansdagen.

(E) Konsolideringsprinciper

Dotterféretag

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

Dotterféretag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden
innebar att forvérv av ett dotterforetag betraktas som en trans-
aktion varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterféretagets
tillgangar och évertar dess skulder och eventualférpliktelser.
Det koncernmassiga anskaffningsvardet faststalls genom en for-
vérvsanalys i anslutning till rérelseférvérvet. | analysen faststélls
dels anskaffningsvardet fér andelarna eller rérelsen, dels det
verkliga vérdet av férvarvade identifierbara tillgangar samt éver-
tagna skulder och eventualférpliktelser.

Dotterforetags finansiella rapporter tas in i koncernredovis-
ningen fran och med forvarvstidpunkten till det datum da det
bestdmmande inflytandet upphér. Koncerninterna fordringar och
skulder, intakter eller kostnader och orealiserade vinster eller for-
luster som uppkommer fran koncerninterna transaktioner mellan
koncernféretag, elimineras i sin helhet vid upprattandet av kon-
cernredovisningen. De koncerninterna transaktioner som redovi-
sas hanfor sig till tiden fére forvarvet av dotterbolagen.

(F) Utlandsk valuta

Utléandska verksamheters finansiella rapporter

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

Transaktioner i utlandsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den funktionella
valutan till den valutakurs som féreligger pé transaktionsdagen.
Funktionell valuta &r valutan i de priméra ekonomiska miljéer
bolagen bedriver sin verksamhet. Monetara tillgangar och
skulder i utlandsk valuta réknas om till den funktionella valutan
till den valutakurs som féreligger pa balansdagen. Valutakurs-
differenser som uppstar vid omrékningarna redovisas i resultat-
rakningen. Icke-monetéra tillgangar och skulder som redovisas
till historiska anskaffningsvarden omréknas till valutakurs vid
transaktionstillfallet. Icke-monetéra tillgdngar och skulder som
redovisas till verkliga varden omraknas till den funktionella
valutan till den kurs som r&der vid tidpunkten for vardering till
verkligt varde.

(G) Intdkter

Hyresintakter

Hyresintakterna utgérs framst av debiterade kallhyror och
ersattning for fastighetsskatt samt hyrestillagg fér hyresgast-
anpassningar. Hyresintékter fran forvaltningsfastigheter redovisas
linjart i resultatrékningen baserat pa villkoren i leasingavtalet
(hyresavtalet).
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Ovriga rérelseintakter
Ovriga rorelseintékter bestar framst av olika tjanster som utférts
at hyresgasterna samt vidarefakturering av inkdpta tjanster.

(H) Rérelsekostnader och finansiella

intdkter och kostnader

Ovriga rérelsekostnader

Ovriga rorelsekostnader avser framst inkép av ovannamnda
tjdnster samt konsultarvode.

Betalningar avseende finansiella leasar

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

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intédkter och kostnader bestar av ranteintékter pa
bankmedel/kortfristiga placeringar och fordringar och rénte-
kostnader péa lan samt valutakursdifferenser.

Réntekostnader pa skulder beraknas med tillampning av effek-
tivrantemetoden. Effektivrantan ar den ranta som gor att nuvar-
det av alla framtida in- och utbetalningar under rantebindningsti-
den blir lika med det redovisade vérdet av fordran eller skulden.

Operationella leasingavtal

Kostnader avseende operationella leasingavtal redovisas i resul-
tatrakningen linjart dver leasingperioden. Férmaner erhélina i
samband med tecknandet att ett avtal redovisas i resultatrék-
ningen som en minskning av leasingavgifterna linjart dver lea-
singavtalets [6ptid. Variabla avgifter kostnadsférs i de perioder
de uppkommer.

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

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

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

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

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde

via resultatrakningen

Catena har ingatt ranteswappavtal samt valutaterminsavtal.
Dessa avtal varderas [6pande till verkligt varde med vardefor-
andringar redovisade direkt i resultatrakningen.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgdngar som
inte utgor derivat med fasta betalningar eller med betalningar
som gar att faststélla, och som inte &r noterade pa en aktiv
marknad. Fordringarna uppkommer da féretag tillhandahaller
pengar och tjanster direkt till kredittagaren utan avsikt att idka
handel i fordringsrétterna. Kategorin innefattar dven forvéarvade
fordringar. Tillgangar i denna kategori véarderas till upplupet
anskaffningsvarde. Upplupet anskaffningsvéarde bestams utifran
den effektivranta som berédknades vid anskaffningstidpunkten.
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Langfristiga fordringar och 6vriga kortfristiga fordringar &r
fordringar som uppkommer da foretaget tillhandahaller pengar
utan avsikt att idka handel med fordringsratten. Om den férvan-
tade innehavstiden &r langre &n ett ar utgér de langfristiga ford-
ringar och, om den &r kortare, évriga fordringar. Dessa ford-
ringar tillhér kategorin lanefordringar och kundfordringar.

Kundfordringar klassificeras i kategorin lanefordringar och
kundfordringar. Kundfordringar redovisas till det belopp som
forvantas inflyta efter avdrag for osékra fordringar som bedémts
individuellt. Kundfordrans forvantade 16ptid ar kort, varfor vardet
redovisats till nominellt belopp utan diskontering. Nedskriv-
ningar av kundfordringar redovisas i rérelsens kostnader.

Finansiella skulder varderade till verkligt vérde

via resultatrakningen

| denna kategori ingar koncernens derivat med negativt verkligt
varde.

Andra finansiella skulder

Lan samt 6vriga finansiella skulder, till exempel leverantérsskulder,
ingar i denna kategori. Skulderna varderas till upplupet anskaff-
ningsvérde.

Skulder klassificeras som andra finansiella skulder vilket inne-
bar att de initialt redovisas till erhallet belopp efter avdrag for
transaktionskostnader. Efter anskaffningstidpunkten varderas
lanen till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemeto-
den. Langfristiga skulder har en férvantad |6ptid langre &n ett ar
medan kortfristiga har en [6ptid kortare &n ett ar.

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

(J) Férvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter &r fastigheter som innehas i syfte att
erhélla hyresintékter eller vérdestegring eller en kombination av
dessa bada syften. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter till
anskaffningskostnad, vilket inkluderar till forvarvet direkt hanfor-
bara utgifter. Efter férvérvet redovisas forvaltningsfastigheter till
verkligt varde. Verkliga vérdet baseras till 100 procent pé vérde-
ringar av utomstaende oberoende vérderingsméan med erkénda
kvalifikationer och med adekvata kunskaper i vérdering av fastig-
heter av den typ och med de lagen som &r aktuella. Denna
vérdering sker i samband med arsbokslutet. Omvardering av
bestandet sker i samband med kvartalsrapportering for de
aktuella fastigheterna. Denna omvérdering av verkligt varde
under I6pande ar sker genom en intern véardering. Verkliga véarden
baseras pa marknadsvérden, vilket &r det bedémda beloppet
som skulle erhallas i en transaktion vid vardetidpunkten mellan
kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har ett
intresse av att transaktionen genomférs efter sedvanlig marknads-
foring dar bada parter férutsétts ha agerat insiktsfullt, klokt och
utan tvang.

Saval orealiserade som realiserade vérdeférandringar redovisas
i resultatrakningen. Hyresintakter och intakter fran fastighetsfor-
séljningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs
under avsnittet intdktsredovisning.

Lanekostnader

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

Tillkommande utgifter férvaltningsfastigheter som redovisas
enligt verkligt vardemetoden:

Koncernens fastigheter &r indelade i komponenter. Tillkommande
utgifter laggs till det redovisade vardet endast om det &r sanno-
likt att de framtida ekonomiska fordelar som ar forknippade
med tillgangen kommer att komma féretaget till del och
anskaffningsvérdet kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla
andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period
de uppkommer. Avgérande fér bedémningen nar en tillkom-
mande utgift laggs till det redovisade véardet ar om utgiften
avser utbyten av identifierade komponenter, eller delar darav,

varvid sddana utgifter aktiveras. Aven i de fall ny komponent till-
skapats laggs utgiften till det redovisade vardet. Reparationer
kostnadsférs i samband med att utgiften uppkommer.

(K) Materiella anlaggningstillgangar

Agda tillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar utgérs av pagaende projekt,
nedlagda utgifter pa annans fastighet samt inventarier, verktyg
och installationer och redovisas som tillgang i balansrdkningen
om det &r sannolikt att framtida ekonomiska férdelar kommer
att komma bolaget till del och anskaffningsvardet for tillgangen
kan beréknas 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
anskaffningsvérde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvéardet ingar
inkdpspriset samt kostnader direkt hanférbara till tillgangen for
att bringa den pé plats och i skick fér att utnyttjas i enlighet med
syftet med anskaffningen.

Fastigheter som bebyggs eller exploateras for framtida
anvandning som forvaltningsfastigheter klassificeras som mate-
riella anléaggningstillgangar (pdgaende projekt). Dessa redovisas
till anskaffningsvarde. | samband med att dessa projekt tas in i
den kvartalsvisa marknadsvarderingen, évergar projektet vid
detta tillfalle till att bli férvaltningsfastighet. Vardet av paga-
ende projekt utgors av nedlagda utgifter, inklusive ranteutgifter.

Leasade tillgangar
Avseende leasade tillgangar tillampas IAS 17. Leasing klassificeras
i koncernredovisningen antingen som finansiell eller operationell
leasing. Finansiell leasing féreligger d& de ekonomiska riskerna
och férmanerna som &r férknippade med dgandet i allt vésentligt
ar overforda till leasetagaren, om sa ej ar fallet ar det fraga om
operationell leasing. Vid operationell leasing kostnadsférs lea-
singavgiften éver I6ptiden med utgéngspunkt fran nyttjandet.
Tillgangar, som férhyrs enligt finansiella leasingavtal framst i
form av tjanstebilar i Catena, har redovisats som tillgang i kon-
cernens balansrakning. Férpliktelsen att betala framtida leasing-
avgifter har redovisats som lang- och kortfristiga skulder. De
leasade tillgangarna avskrivs enligt plan medan leasingbetal-
ningarna redovisas som ranta och amortering av skulderna.

Tillkommande utgifter

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

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart dver tillgangens beréknade nyttjandepe-
riod, mark skrivs inte av.

Samtliga fastigheter redovisas i koncernen som férvaltningsfas-
tigheter och varderas till verkligt varde. Ovriga materiella anlagg-
ningstillgangar i koncernen har inte betydande varde for olika
komponenter varmed nagon komponentuppdelning inte sker.

Berédknade nyttjandeperioder:
- Nedlagda utgifter pa annans fastighet
—Inventarier, verktyg och installationer

10 procent
10-20 procent

(L) Nedskrivningar

De redovisade vérdena for koncernens tillgdngar, med undantag
for férvaltningsfastigheter och uppskjutna skattefordringar, pro-
vas vid varje balansdag for att bedéma om det finns indikation
pa nedskrivningsbehov. Om nagon sadan indikation finns berak-
nas tillgdngens atervinningsvarde. Undantagna tillgangar enligt
ovan provas varderingen enligt respektive standard.

(M) Resultat per aktie

Berakning av resultat per aktie baseras pa arets resultat | Kon-
cernen hanférligt till moderbolagets aktiedgare och pa antalet
aktier utestaende vid arets slut.
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(N) Ersattningar till anstéllda

Avgiftsbestamda planer

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

Férmansbestamda planer

Koncernens nettoforpliktelse avseende formansbestamda pla-
ner beréknas separat for varje plan genom en uppskattning av
den framtida ersattning som de anstéllda intjanat genom sin
anstallning i bade innevarande och tidigare perioder; denna
ersattning diskonteras till ett nuvarde och det verkliga vardet pa
eventuella férvaltningstillgdngar dras av. Diskonteringsrantan ar
rantan pa balansdagen pa en forstklassig féretagsobligation
med en |6ptid som motsvarar koncernens pensionsférpliktelser.
Nér det inte finns en aktiv marknad fér sadana féretagsobligatio-
ner anvands istéllet marknadsréntan pa statsobligationer med
en motsvarande |6ptid. Berakningen utfors av en kvalificerad
aktuarie.

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

Korridorregeln tillampas. Korridorregeln innebar att den del
av de ackumulerade aktuariella vinsterna och férlusterna som
Sverstiger 10 procent av det storsta av forpliktelsernas nuvarde
och férvaltningstillgangarnas verkliga varde redovisas i resulta-
tet 6ver den férvantade genomsnittliga aterstaende tjanstgo-
ringstiden for de anstéllda som omfattas av planen. | évrigt
beaktas inte aktuariella vinster och forluster.

Nér berakningen leder till en tillgang fér koncernen begran-
sas det redovisade vardet pa tillgdngen till nettot av oredovi-
sade aktuariella forluster och oredovisade kostnader for tjanst-
goéring under tidigare perioder och nuvérdet av framtida
dterbetalningar fran planen eller minskade framtida inbetal-
ningar till planen.

Nar det finns en skillnad mellan hur pensionskostnaden fast-
stélls i juridisk person och koncern redovisas en avséattning eller
fordran avseende sarskild I6neskatt baserat pa denna skillnad.
Avséattningen eller fordran nuvardesberéknas ej.

(O) Avsattningar

En avséattning redovisas i balansrékningen nér koncernen har en
befintlig legal eller informell férpliktelse som en féljd av en
intraffad handelse, och det &r troligt att ett utfléde av ekono-
miska resurser kommer att krévas for att reglera férpliktelsen
samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras.

(P) Skatter

Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i resultatrdkningen utom da underlig-
gande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid till-
horande skatteeffekt redovisas i eget kapital.

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

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden
med utgéngspunkt i temporara skillnader mellan redovisade
och skattemassiga vérden pa tillgangar och skulder. Féljande
temporéra skillnader beaktas inte; férsta redovisningen av till-
gangar och skulder som inte ar rorelseférvary och vid tidpunk-
ten for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller skat-
tepliktig resultat, vidare beaktas inte heller temporara skillnader
hanforliga till andelar i dotterféretag som inte férvantas bli ater-
forda inom 6verskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt
baserar sig pa hur redovisade vérden pé tillgangar eller skulder
forvantas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt berak-
nas med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar
beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tempo-
rara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den
man det &r sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Var-
det p& uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte langre
beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

NOTER TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

(Q) Anlaggningstillgangar som innehas fér férséljning
och avvecklade verksamheter

Innebérden av att en anldggningstillgang klassificerats som
innehav for forséljning &r att dess redovisade varde kommer att
atervinnas i huvudsak genom forséljning och inte genom
anvéndning.

Omedelbart fére klassificering som innehav for férséljning,
ska det redovisade vérdet av tillgdngarna bestammas i enlighet
med tillampliga standarder. Vid férsta klassificering som innehav
for férséljning, redovisas anldggningstillgangar och avyttrings-
grupper till det lagsta av redovisat vérde och verkligt varde med
avdrag for forsaljningskostnader. Enligt IFRS 5.5 &r vissa balans-
poster undantagna de varderingsregler som galler for IFRS 5.
Vid varje 6kning av det verkliga vardet med avdrag for férsélj-
ningskostnader redovisas en vinst, dock hogst till ett belopp
som motsvaras av tidigare gjorda nedskrivningar.

Forluster till foljd av vardenedgangar vid forsta klassifice-
ringen som innehav for férsaljning inkluderas i resultatrak-
ningen, aven nar det ar fraga om en omvardering. Detsamma til-
[&mpas for vinster eller férluster vid efterféljande omvarderingar.

(R) Eventualférpliktelser (ansvarsférbindelser)

En eventualférpliktelse redovisas nar det finns ett majligt ata-
gande som harror fran intréffade handelser och vars forekomst
bekréftas endast av en eller flera osékra framtida handelser eller
nar det finns ett dtagande som inte redovisas som en skuld eller
avsattning pa grund av det inte ar troligt att ett utfléde av resur-
ser kommer att kréavas.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréattat sin arsredovisning enligt arsredo-
visningslagen (1995:1554) och Redovisningsradets rekommenda-
tion RR 32:06. Redovisning for juridisk person innebéar att
moderbolaget i &rsredovisningen fér den juridiska personen
skall tillampa samtliga av EU godkénda IFRS och uttalanden sa
langt detta ar mojligt inom ramen for &rsredovisningslagen och
med hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tillagg som skall
goras fran IFRS. Skillnaderna mellan koncernens och moderbo-
lagets redovisningsprinciper framgar nedan.

De nedan angivna redovisningsprinciperna féor moderbolaget
har tillampats konsekvent p& samtliga perioder som presenteras
i moderbolagets finansiella rapporter. Samma principer har til-
l&mpats sedan féregaende ar.

Dotterféretag

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

Finansiella instrument

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

Finansiella garantier - moderbolaget

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar av borgens-
forbindelser till férman for dotterféretag. Finansiella garantier
innebar att bolaget har ett dtagande att ersétta innehavaren av
ett skuldinstrument for férluster som denne &drar sig pa grund
av att en angiven galdenar inte fullgér betalning vid forfall enligt
avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella garantiavtal tillampar
moderbolaget RR 32.06 p 70 som innebar en lattnad jamfort
med reglerna i IAS 39 nar det géller finansiella garantiavtal
utstallda till forman for dotterféretag. Moderbolaget redovisar
finansiella garantiavtal som avsattning i balansrékningen nar
bolaget har ett atagande fér vilket betalning sannolikt erfordras
for att reglera atagandet.
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Fortsattning Not 1

Materiella anlaggningstillgangar

Leasade tillgdngar

I moderbolaget redovisas samtliga leasingavtal enligt reglerna
for operationell leasing.

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt principerna fér materi-
ella anldggningstillgangar, men utan mojlighet att tillampa verk-
ligt varde-metoden.

Avskrivningsprinciper
Avskrivning sker linjart dver tillgangens beréknade nyttjandepe-
riod, mark skrivs inte av. | juridisk enhet tillampas kompo-
nentavskrivning, vilket innebér att komponenternas bedémda
nyttjandeperiod ligger till grund fér avskrivningen. Férvaltnings-
fastigheterna bestar av ett antal komponenter med olika nytt-
jandeperioder. Huvudindelningen ar byggnader och mark.
Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandepe-
riod bedéms som obegrénsad. Byggnaderna bestar emellertid
av flera komponenter vars nyttjandeperioder varierar.

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

%
— Stomme 1,5
— Stomkompletteringar, innervdggar 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
— Roér och varme 4,0
—Larm 10,0
— Portar 4,0
- Sprinkler 10,0
- Stangsel och grindar 10,0

Beddmning av en tillgéngs restvarde och nyttjandeperiod gérs
arligen.

Ersattningar till anstéallda

Férmansbestamda planer

I moderbolaget tillampas andra grunder for berékning av for-
mansbestdamda planer an de som anges i IAS 19. Moderbolaget
foljer Tryggandelagens bestédmmelser och Finansinspektionens
foreskrifter eftersom detta ar en forutsattning for skattemassig
avdragsratt. De vasentligaste skillnaderna jamfért med reglerna
i IAS 19 ar hur diskonteringsrantan faststalls, att berakning av
den férmansbestdmda forpliktelsen sker utifran nuvarande 16ne-
niva utan antagande om framtida l6nedkningar, och att alla
aktuariella vinster och forluster redovisas i resultatrakningen da
de uppstar.

Skatter

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

Koncernbidrag och aktieagartillskott for juridiska personer
Foretaget redovisar koncernbidrag och aktieagartillskott i enlig-
het med uttalandet fran Redovisningsradets Akutgrupp. Aktie-
agartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren. Kon-
cernbidrag redovisas enligt ekonomisk innebérd. Det innebar
att koncernbidrag som ldmnats i syfte att minimera koncernens
totala skatt redovisas direkt mot balanserade vinstmedel efter
avdrag for dess aktuella skatteeffekt.

Koncernbidrag som &r att jamstéalla med aktieagartillskott
redovisas, med beaktande av aktuell skatteeffekt, hos mottaga-
ren direkt mot balanserade vinstmedel.

NOT 2 INTAKTERNAS FORDELNING

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2007 2006 2007 2006
Hyresintakter:

Hyresintakter
externa 179 675 176958 2743 258

179 675 176 958 2743 258

NOT 3 SEGMENTSRAPPORTERING

Segmentsrapportering upprattas for koncernens geografiska
omraden. Koncernens interna rapporteringssystem ar uppbyggt
utifran uppfdljning av avkastningen pa koncernens verksamheter
i olika lander eller olika geografiska omréden varfér geografiska
omraden ar den priméra indelningsgrunden.

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

Geografiska omraden

Koncernens segment ar indelade i foljande geografiska omraden:
Stockholm och Mélardalsregionen, Vastra Gétalandsregionen,
Oresundsregionen samt Osloregionen. Redovisning av regionerna
avser férvaltningsfastigheternas intakter och driftséverskott.
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Fortséttning Not 3

KONCERNEN
Stockholm Vastra .
och Malardals- Gotalands- Oresunds- Oslo-
regionen regionen regionen regionen Koncernen
Tkr 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006
Externa hyresintakter 64 501 65120 47104 46772 38330 38628 29740 26438 179 675 176 958
TOTALA INTAKTER 64 501 65120 47104 46772 38330 38628 29740 26438 179 675 176 958
DRIFTSOVERSKOTT 51922 52940 41157 40710 33306 33370 28035 24653 154420 151673
Ovriga rérelseintakter 6403 7919
Ovriga rérelsekostnader -3 587 -5896
Central administration -17 365 -24109
Finansnetto -66102 -30117
FORVALTNINGSRESULTAT 73769 99 470
Vardeférandring fastigheter 205010 241846
Vardeférandring
finansiella derivat 1100 10 993
RESULTAT FORE SKATT 279 879 352309
Arets skatt -63728 97289
ARETS RESULTAT 216 151 255 020
Tillgédngar 901399 898118 608038 672694 509518 466138 488708 353342 2507 663 2390292
Oférdelade tillgangar 35670 48 974
SUMMA TILLGANGAR 901 399 898 118 608 038 672 694 509 518 466 138 488 708 353 342 2 543 333 2439 266
Eget kapital 1005770 825788
Skulder 523795 538051 323196 375570 300946 284891 226159 131714 1374096 1330226
Oférdelade skulder 163467 283 252
SUMMA SKULDER 523795 538051 323196 375570 300946 284 891 226 159 131714 1537 563 1 613 478
SUMMA SKULDER
OCH EGET KAPITAL 523795 538051 323196 375570 300 946 284 891 226 159 131714 2543 333 2439 266
INVESTERINGAR 9728 20503 28415 18344 2556 7 112 54 605 7 340 95 304 53 299
MODERBOLAGET
Stockholm och Vastra
Malardalsregionen Gotalandsregionen Moderbolaget
Tkr 2007 2006 2007 2006 2007 2006
Nettoomsattning 264 258 2479 — 2743 258
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NOT 4 ANLAGGNINGSTILLGANGAR

NOT 7 ANSTALLDA OCH

Avyttring har skett. Koncernen hade inga anléggningstillgangar KOSTNADER FOR ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA
till férsaljning per balansdagen. KONCERNEN
Tkr 2007 2006
KONCERNEN Loner och ersattningar m.m. 9 678 9 090
Tl 2007 2006 Pensionskostnader,
férmansbaserade planer (se not 23) 1137 1387
TILLGANGAR KLASSIFICERADE .
SOM INNEHAV FOR FORSALINING Pensionskostnader,
. X X avgiftsbaserade planer 1611 1529
Foérvaltningsfastigheter — 194000 . .
. Sociala avgifter 4002 3060
Skattefordringar — 29
Ovriga kortfristiga fordringar — 581 et 151066
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter — 64
— 194674 MEDELANTALET ANSTALLDA

SKULDER KLASSIFICERADE SOM
INNEHAV FOR FORSALJNING

Uppskjutna skatteskulder — 39501
Skulder till kreditinstitut — 115530
Ovriga skulder — 177
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter — 33

— 155 241

NOT 5 OVRIGA RORELSEINTAKTER

KONCERNEN

Tkr 2007 2006

Hyresintakter inhyrda

fastigheter, externa — 3004

Engéangsersattning for intrang

i nyttjanderatt 1500 —

Forvaltningsarvode/

konsultarvode, externa 1837 1996

Fakturerade tjanster, externa 3066 2919
6403 7 919

MODERBOLAGET

Tkr 2007 2006

Hyresintakter inhyrda

fastigheter, externa — 2 886

Férvaltningsarvode/
konsultarvode, externa 170 563

Forvaltningsarvode/

konsultarvode, koncerninterna 22 186 19 438
Fakturerade tjanster, externa 34 —
22 390 22 887
NOT 6 OVRIGA
RORELSEKOSTNADER

Koncernen  Moderbolaget
Tkr 2007 2006 2007 2006

Kostnader for fakturerade
tjanster koncernbolag

samt Svriga kostnader 2874 2869 34 417

Konsultkostnader 713 — 286 —

Kostnader for inhyrda

fastigheter — 3027 — 2831
3587 5896 320 3248

varav varav
2007 man, % 2006 man, %

Moderbolaget

Sverige 13 74 1 80
TOTALT MODERBOLAGET 13 74 1 80
Dotterféretag

Catena Eiendom as 2 100 2 100
Totalt i dotterféretag 2 100 2 100
KONCERNEN TOTALT 15 77 13 83

KONSFORDELNING | FORETAGSLEDNINGEN

Andel Andel
Kvinnor, % Kvinnor, %
2007 2006
MODERBOLAGET
Styrelsen 13 17
Ovriga ledande befattningshavare 0 0
KONCERNEN
Styrelsen 7 8
Ovriga ledande befattningshavare 0 0
LONER, ANDRA ERSATTNINGAR
OCH SOCIALA KOSTNADER
2007 2006
Loner och Sociala  Léner och Sociala
Tkr ersattningar kostnader ersattningar kostnader
Moderbolaget 8 523 5886 7 430 5312
(varav pensionskostnad) 3 006" 2 783"

' Av moderbolagets pensionskostnader avser 1 879 tkr (1 656) gruppen ledande
befattningshavare. Féretagets utestdende pensionsférpliktelser till dessa uppgar
till 6 913 tkr (5 486).



Fortséttning Not 7

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

2007 2006
Ledande Ledande

befattnings- Ovriga befattnings- Ovriga
Tkr havare anstéllda havare anstallda
MODERBOLAGET
Sverige 4624 3899 3619 3811
(varav tantiem) (350) — (319) —
MODERBOLAGET
TOTALT 4 624 3899 3619 3811
(varav tantiem) (350) — (319) —
KONCERNEN
TOTALT 5654 4024 3619 5471
(varav tantiem) (350) — (319) —

Avgangsvederlag

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

SJUKFRANVARO | MODERBOLAGET

%

2007

2006

Total sjukfranvaro som en

andel av ordinarie arbetstid 1,2

Andel av den totala

sjukfranvaron som avser

sammanhangande sjukfranvaro

pa 60 dagar eller mer

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES FORMANER
ERSATTNINGAR OCH OVRIGA FORMANER UNDER AR 2006

0,0

0,8

0,0

NOTER TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

Principer for ersattning till ledande befattningshavare
Nedanstaende principer faststalldes av arsstamman 2007.

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

Till styrelsens ordférande och ledaméter utgar arvode enligt
arsstammans beslut.

Till VD utgar, férutom fast manadslén, bonus vilken maximalt
kan uppga till 22,5 procent av arslénen. Uppsagningstiden fran
Catenas sida ar tolv manader och fran VD:s sida sex manader.
Sker uppséagning av Bolaget, vilken ej grundas sig pa grovt kon-
traktsbrott fran VD:s sida, &r VD utdver uppsagningslon beréatti-
gad till ett avgangsvederlag motsvarande tolv manadsloner
med avrakning fér vad han uppbér i ersattning fran annan tjanst
under perioden. Avgangsvederlag skall aven utgad om forutsatt-
ningarna for befattningen har andrats genom att en &gare eller
en grupp av agare har férvarvat minst 50 procent av det totala
rostetalet for samtliga aktier i bolaget. Pensionsaldern for VD ar
60 ar. Mellan 60 och 65 ars alder utgar pension med ett belopp
om 70 procent av den pensionsmedférande slutlénen pa arsba-
sis 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 pensionsforsakring om ett
basbelopp som Catena tidigare tecknat med VD som férméansta-
gare. VD har réatt till tjanstebil, fri telefon samt fri dagstidning.

For de 6vriga tre ledande befattningshavarna ar uppsag-
ningstiden fran Catenas sida sex—tolv ménader och fran de
anstalldas sida mellan tre och sex manader. Pensionsaldern for
6vriga ledande befattningshavare &r 65 ar. De har en pensions-
Sverenskommelse motsvarande ITP-planen. Finanschefen kan
erhélla bonus, som kan uppga till maximalt 80 000 kronor per ar,
vilken &r baserad pa personliga mal. Samtliga 6vriga ledande
befattningshavare har réatt till tjanstebil.

Styrelsens forslag till riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare

Foljande férandringar féreslas: Till VD utgar tantiem med ett tak
pa 350 000 kronor per ar istallet for bonus om maximalt 22,5
procent av arslénen. Den rérliga ersattningen till ledande
befattningshavare kan darmed uppga till sammanlagt

430000 kronor per ar.

GrundIén Rérlig Ovriga Pensions- Ovrig
Tkr styrelsearvode ersattning férmaner kostnad ersattning Summa
Styrelsens ordférande 200 — — — — 200
Styrelseledaméter, fyra stycken 400 — — — — 400
Verkstallande direktor 1410 314 112 1254 — 3090
Ovriga ledande befattningshavare,
tre stycken 1987 98 314 523 — 2922
SUMMA 3997 412 426 1777 — 6 612
Styrelsearvodena har fordelats jamnt mellan de fyra styrelseledamaterna.
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES FORMANER
ERSATTNINGAR OCH OVRIGA FORMANER UNDER AR 2007

Grundlén Rérlig Ovriga Pensions- Ovrig
Tkr styrelsearvode ersattning férmaner kostnad ersattning Summa
Styrelsens ordférande 210 — — — — 210
Styrelseledaméter, sex stycken 455 — — — — 455
Verkstallande direktor 1481 395 106 131 — 3293
Ovriga ledande befattningshavare,
fyra stycken 2875 263 399 656 — 4193
SUMMA 5021 658 505 1967 — 8 151

Styrelseledaméter erhaller arvode med 105 tkr per ledamot och ar. Beloppet proportioneras efter mandattid.
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Fortséttning Not 7

OPTIONER

Den tidigare huvudégaren i Catena, Investment AB Oresund, stéllde under 2006 ut optioner till personer i ledande befattningar i
Catena. For dessa optioner har optionsinnehavarna erlagt marknadsvérde.

Optionerna har ingen paverkan pa det egna kapitalet i Catena.

NOT 8 ARVODE OCH KOSTNADS-
ERSATTNING TILL REVISORER

Koncernen  Moderbolaget
Tkr 2007 2006 2007 2006
KPMG
Revisionsuppdrag 694 459 512 337
Andra uppdrag 204 1114 36 1072
898 1573 548 1409

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och
bokféringen samt styrelsens och verkstallande direktérens for-
valtning, évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets
revisor att utféra samt radgivning eller annat bitréde som féran-
leds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av
sadana dvriga arbetsuppgifter. Allt annat ar andra uppdrag.

NOT 9 RC")RELSOENS KOSTNADER
FORDELADE PA KOSTNADSSLAG

Specifikation 6ver kostnaderna férdelade pa kostnadsslag for
funktionerna fastighetsadministration och centraladministration.

Koncernen  Moderbolaget

Tkr 2007 2006 2007 2006
FASTIGHETS-
ADMINISTRATION
Personalkostnader 4915 4646 9 9
Externa kostnader 1179 2582

6094 7228 10 10
CENTRAL-
ADMINISTRATION
Borsintroduktions-
kostnader — 10693 — 10577
Avskrivningar 1216 1006 408 316
Personalkostnader 8820 10266 14692 12996
Externa kostnader 7329 2144 7725 6101

17 365 24109 22825 29990

SUMMA KOSTNADER
FORDELADE PA
KOSTNADSSLAG 23459 31337 22835 30000

NOT 10 FINANSNETTO

KONCERNEN

Tkr 2007 2006
Ranteintakter, dvriga 2 409 1151
Netto valutakursférandingar — 13732
FINANSIELLA INTAKTER 2 409 14 883
Rantekostnader, 6vriga -53 957 -45 000
Netto valutakursférandringar -14 554 —
FINANSIELLA KOSTNADER -68 511 -45 000
FINANSNETTO -66 102 -30 117

RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

MODERBOLAGET

Tkr 2007 2006
Utdelning fran dotterféretag 31148 —
Rénteintakter, koncernféretag 52015 38 314
Ranteintakter, évriga 1631 660
Kursdifferens reverslan — 2291
Kursdifferens 6vriga lan — 10011

84 794 51 276

RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

MODERBOLAGET

Tkr 2007 2006
Rantekostnader, koncernféretag 16 347 5583
Rantekostnader, 6vriga 42 257 38 338
Kursdifferens valutatermin 2089 —
Kursdifferens évriga lan 11784 —

72 477 43 921

NOT 11 BOKSLUTSDISPOSITIONER

MODERBOLAGET
Tkr 2007 2006

Skillnad mellan redovisad avskrivning
och avskrivning enligt plan:

Forvaltningsfastigheter 133 =277
Inventarier 50 —
183 -277

NOT 12 SKATTER

REDOVISAD | RESULTATRAKNINGEN
KONCERNEN
Tkr 2007 2006

Aktuell skattekostnad
(-)/skatteintakt(+)

Periodens skattekostnad

/skatteintakt -4 837 -18779

Justering av skatt

hanforlig till tidigare ar -455 -481
-5292 -19 260

Uppskjuten skattekostnad(-)

/skatteintakt(+)

Uppskjuten skatt avseende

temporéra skillnader -59 111 -77 890
Uppskjuten skatt till f6ljd av

férandringar av skattesatser och

andrade skatteregler 675 -139

-58 436 -78 029

TOTALT REDOVISAD

SKATTEKOSTNAD | KONCERNEN -63 728 -97 289
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Fortséattning Avstdmning av effektiv skatt

MODERBOLAGET
Tkr 2007 2006 Effekt av andrade skattesatser
Aktuell skattekostnad och skatteregler 675 -139
(-)/skatteintakt (+) Justering vid f6rsaljning
Periodens skattekostnad av dotterbolag 349 -
/skatteintakt 4451 -2 445 Ovrigt 2596 2127
Justering av skatt hanforlig REDOVISAD EFFEKTIV SKATT  -63 728 -97 289
till tidigare ar -5 -260
4446 -2 705
U . AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT
ppskjuten skatt avseende
temporéra skillnader =21 — MODERBOLAGET
= — Tkr 2007 2006
TOTALT REDOVISAD Resultat fore skatt 14 412 7 802
SKATTEKOSTNAD/ Skatt enligt gallande
SKATTEINTAKT | skattesats fér moderbolaget 28% -4 035 -2 185
MODERBOLAGET 4425 -2705 Ej avdragsgilla kostnader —-288 -268
Ej skattepliktiga intakter 8753 8
= Skatt hanférlig till tidigare ar -5 -260
AVSTAMNING AV EFFEKTIV SKATT
REDOVISAD EFFEKTIV SKATT 4 425 -2 705
KONCERNEN
Tkr 2007 2006
Resultat fére skatt 279 879 352 309 SKATTEPOSTER SOM REDOVISATS
. . DIREKT MOT EGET KAPITAL
Skatt enligt gallande skatte-
sats for moderbolaget 28% 78 366 -98 646 MODERBOLAGET
Ej avdragsgilla kostnader -285 -346 Tkr 2007 2006
Ej skattepliktiga intakter 11617 196 Aktuell skatt i erhallna/
Skatt hanforlig till tidigare &r 455 481 lamnade koncernbidrag 8 188 8 228
Utnyttjande av tidigare ej 8188 8228
aktiverade underskottsavdrag 141 —
REDOVISADE UPPSKJUTNA SKATTEFORDRINGAR OCH -SKULDER
Uppskjutna skattefordringar och -skulder hanfér sig till féljande:
KONCERNEN
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Tkr 2007 2006 2007 2006 2007 2006
Foérvaltningsfastigheter 62 62 -255 475 -204 149 -255413 -204 087
Pensionsavsattningar 614 562 -96 -96 518 466
Skattefordringar/-skulder 676 624 —-255 571 —204 245 -254 895 -203 621
Kvittning -676 -624 676 624 — —
Skattefordringar/-skulder, netto — — -254 895 -203 621 -254 895 203 621
Avgar omklassificering till
"Skulder hanférliga till tillgangar
som innehas for férsaljning” — — — 39 501 — 39 501
— — —-254 895 -164 120 -254 895 -164 120

Férandringen av uppskjuten skatt i temporara skillnader har redovisats med tkr —46 620 (78 029) 6ver resultatrdkningen och med tkr

-4 653 (3 895) som kursdifferenser mot eget kapital.

Vid Catena AB:s férvarv av Catena Europafastigheter AB och Catena Ejendomme A/S 2005, bedémdes dessa forvarv i enlighet med IFRS
utgdra forvarv av tillgangar, varfor avsattning fér uppskjuten skatt inte har skett. Det bokférda vardet pa dessa forvérv uppgar per

2007-12-31 till Mkr 1 063 (1 160).

MODERBOLAGET
Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld Netto
Tkr 2007 2006 2007 2006 2007 2006
Pensionsavsattningar 154 154 — — 154 154
Férvaltningsfastigheter — — 21 — 21 —
Skattefordringar/-skulder, netto 154 154 21 — 133 154

CATENA
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NOT 13 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

KONCERNEN
Nedlagda Inventarier,

Pagaende utgifter pa annans verktyg och
Tkr projekt fastighet installationer Totalt
ANSKAFFNINGSVARDE
Ingaende balans 1 januari 2006 5757 179 3349 9 285
Forvarv 637 — 3041 3678
Avyttringar — — -325 -325
Omklassificeringar till férvaltningsfastigheter -4 491 -179 — -4 670
Valutakursdifferenser -137 — -46 -183
UTGAENDE BALANS DEN 31 DECEMBER 2006 1766 — 6019 7 785
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR
Ingaende balans 1 januari 2006 — -29 -1203 -1232
Avyttringar — — 325 325
Omklassificeringar — 29 — 29
Arets avskrivningar — — -1006 -1 006
UTGAENDE BALANS DEN 31 DECEMBER 2006 — — -1884 -1884
REDOVISADE VARDEN
DEN 1 JANUARI 2006 5757 150 2146 8 053
DEN 31 DECEMBER 2006 1766 — 4135 5901

Nedlagda Inventarier,

Pagaende utgifter pa annans verktyg och
Koncernen, Tkr projekt fastighet installationer Totalt
ANSKAFFNINGSVARDE
Ingaende balans 1 januari 2007 1766 — 6019 7785
Forvarv 854 — 632 1486
Avyttringar — — -156 -156
Omklassificeringar till férvaltningsfastigheter -1891 — — -1891
Valutakursdifferenser 125 — 55 180
UTGAENDE BALANS DEN 31 DECEMBER 2007 854 — 6550 7 404
AV- OCH NEDSKRIVNINGAR
Ingaende balans 1 januari 2007 — — -1884 -1884
Avyttringar — — 20 20
Omklassificeringar — — — —
Arets avskrivningar — — -1216 -1216
UTGAENDE BALANS DEN 31 DECEMBER 2007 — — -3 080 -3 080
REDOVISADE VARDEN
DEN 1 JANUARI 2007 1766 — 4135 5901
DEN 31 DECEMBER 2007 854 — 3470 4 324

Avskrivningar fordelar sig pa nedanstaende rader i resultat-

rakningen

KONCERNEN

Tkr 2007

2006

AVSKRIVNINGAR

Centraladministration 1216

Summa av- och nedskrivningar fér

materiella anlaggningstillgangar 1216

1006

1006

Pagaende projekt

Pagaende projekt avser hyresgéstanpassningar samt utred-
ningsprojekt for framtida ombyggnation.
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MODERBOLAGET
Nedlagda Inventarier,

Pagéende utgifter pa annans verktyg och
Tkr projekt fastighet installationer Totalt
ANSKAFFNINGSVARDE
Ingaende balans den 1 januari 2006 92 200 1067 1359
Forvarv 17 — 1574 1591
Avyttringar och utrangeringar — — -325 -325
UTGAENDE BALANS DEN 31 DECEMBER 2006 109 200 2316 2 625
AVSKRIVNINGAR
Ingadende balans den 1 januari 2006 — -50 -728 -778
Arets avskrivningar — -18 -298 -316
Avyttringar och utrangeringar — — 325 325
UTGAENDE BALANS DEN 31 DECEMBER 2006 — -68 -701 -769
REDOVISADE VARDEN
DEN 1 JANUARI 2006 92 150 339 581
DEN 31 DECEMBER 2006 109 132 1615 1856
ANSKAFFNINGSVARDE
Ingadende balans den 1 januari 2007 109 200 2316 2625
Forvarv 23 — 53 76
Avyttringar och utrangeringar -109 — -156 -265
UTGAENDE BALANS DEN 31 DECEMBER 2007 23 200 2213 2436
AVSKRIVNINGAR
Ingédende balans den 1 januari 2007 — -68 -701 -769
Arets avskrivningar — -18 -390 -408
Avyttringar och utrangeringar — — 20 20
UTGAENDE BALANS DEN 31 DECEMBER 2007 — -86 -1 071 -1157
REDOVISADE VARDEN
DEN 1 JANUARI 2007 109 132 1615 1856
DEN 31 DECEMBER 2007 23 114 1142 1279

Avskrivningar férdelar sig pa nedanstdende rader i resultat-

rakningen

MODERBOLAGET

Tkr 2007

2006

AVSKRIVNINGAR

Centraladministration 408

Summa av- och nedskrivningar fér

materiella anldggningstillgangar 408

316

316

Pagaende projekt

Pagédende projekt avser hyresgéstanpassningar samt utred-
ningsprojekt for framtida ombyggnation.
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NOT 14 FORVALTNINGSFASTIGHETER

KONCERNEN

Information om férandringar i redovisade varden pa forvaltnings-

fastigheter. Férvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt
varde-metoden.

Tkr 2007 2006

Ingaende verkligt varde 2158 298 2015 884

Anskaffningsvarde 23725 64 882

Omklassificeringar fran nedlagda

kostnader pa annans fastighet

samt fastighetsoption — 607

Investeringar i fastigheterna 95 304 52 692
varav aktiverade rantekostnader 213 77

Orealiserad vardeférandring 167 299 241 846

Valutakursférandringar 34144 -23 613

Omklassificering till tillgangar

som innehas fér férséljning — -194 000

UTGAENDE VERKLIGT VARDE 2 478 770 2 158 298

Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen till verklig

t

vérde och vardeféréndringarna pa dessa fastigheter redovisas i

resultatrékningen. Varderingen till verkligt vérde har gjorts av
externa oberoende varderare med vardetidpunkt den 31
december 2007.

Forvaltningsfastigheterna bestar av 30 fastighetsenheter

med en uthyrbar yta av 227 500 kvm. Under &ret har sex fastig-

heter salts med en realiserad vardeféréndring pa 37,7 Mkr. Vid
arsskiftet 2007/2008 fanns inga fastigheter till forsaljning i kon
cernen. Hyreskontrakten har en aterstaende viktad [6ptid av

10,3 ar. Uppséagningstiderna varierar mellan 3 och 24 méanader
och férlangningstiderna ar pa mellan sex manader och fem ar.
Hyresnivan for uthyrda lokaler med langre avtalstider an tre &r
normalt bundna till konsumentprisindex. | Catenas bestand ar

ar

nastan 100 procent av hyresvolymen féremal for &rlig justering.

Vardebeddmningen grundar sig pa en kassaflédesanalys
innebarande att fastighetens vérde baseras pa nuvardet av

prognosticerade kassafléden jamte restvarde. | normalfallet har

en kalkylperiod om 10 &r anvéants. | de fall det finns hyresavtal

som |6per pa langre tid &n 10 ar har dock en kalkylperiod pa 15
ar alternativt 20 &r anvants. Antaganden avseende de framtida

kassaflédena gors utifran analys av:

* Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

® Marknadens/naromradets framtida utveckling

¢ Fastighetens marknadsfrutsattningar och marknadsposition

 Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

® Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

o Drifts- och underhallskostnader i likvéardiga fastigheter
i jamforelse med dem i den aktuella fastigheten

Resulterande driftsnetto under kalkylperioden (dren 2008-201

7,

vid 10-arig kalkylperiod) och restvardet vid kalkylperiodens slut

har sedan diskonterats med bedémd kalkylranta. Kalkylrantan
motsvarar marknadens krav pa total avkastning och bestar av

realranta, kompensation fér inflation samt risktillagg. Risktilldag-

get varierar med varderingsobjektets typ, lage, alternativa
anvandningsmdjligheter med mera.

TAXERINGSVARDEN - FORVALTNINGSFASTIGHETER

KONCERNEN

Tkr 2007-12-31 2006-12-31
Taxeringsvarden byggnader

(i Sverige) 598 198 431155
Taxeringsvarden mark (i Sverige) 206 512 181 817
MODERBOLAGET

Tkr 2007-12-31 2006-12-31
Taxeringsvarden byggnader

(i Sverige) 622 367
Taxeringsvarden mark (i Sverige) a1 308
INFORMATION OM VERKLIGT VARDE

PA FORVALTNINGSFASTIGHETER

MODERBOLAGET

Tkr 2007 2006
ACKUMULERADE VERKLIGA VARDEN

Vid arets borjan 2100 2100
Vid arets slut 2400 2100

FORVALTNINGSFASTIGHETER REDOVISADE ENLIGT
ANSKAFFNINGSVARDEMETODEN

Tkr 2007-12-31 2006-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 2445 2445
2445 2445

ACKUMULERADE AVSKRIVNINGAR ENLIGT PLAN

Vid arets borjan -383 -314

Arets avskrivningar enligt plan -68 -69
-451 -383

REDOVISAT VARDE VID

PERIODENS SLUT 1994 2062
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Kalkylrantekrav

Direkt

Bedémda fér diskontering avkastningskrav
marknads- av framtida for bedémning
Geografisk marknad Typ av fastighet vérde, Tkr kassafléden, % av restvarde, %
2006-12-31
Stockholm och
Malardalsregionen Industri/lager 828 000 5,4-91 6,0-8,5
Vastra Gétalandsregionen Industri/lager 552 500 5,1-10,2 6,9-9,3
Oresundsregionen Industri/lager 430 294 6,8-8,1 7,0-8,3
Osloregionen Industri/lager 347 504 8,5-9,1 5,9-6,4
2007-12-31
Stockholm och
Malardalsregionen Industri/lager 897 500 5,3-7,7 5,8-7,8
Vastra Gétalandsregionen Industri/lager 606 600 5,6-9,7 6,5-7,8
Oresundsregionen Industri/lager 500 857 71-9.1 6,8-7,8
Osloregionen Industri/lager 473 813 9,3-10,1 6,6-7,2

NOT 15 FINANSIELLA PLACERINGAR OCH VARDEFORANDRINGAR DERIVAT

KONCERNEN MODERBOLAGET
Tkr 2007-12-31 2006-12-31 Tkr 2007-12-31 2006-12-31
OPTION OPTION
Ingédende balans — 457 Ingdende balans — 457
Vardeférandring — — Vardeférandring — —
Omklassificering till Avyttring — -457
férvaltningsfastighet — -457 UTGAENDE BALANS _ _
UTGAENDE BALANS — —

RANTESWAP, VALUTATERMIN
RANTESWAP, VALUTATERMIN Ingéende balans 10 993 —
Ingdende balans 10993 - Rénteswap vardeférandring via
Réanteswap vardeférandring via resultatrékning 6729 7997
resultatrakning 5712 7997 Valutatermin vérdeférandring via
Valutakursdifferens =27 — resultatrékning -4 612 2996
Valutatermin vardeférandring via UTGAENDE BALANS 13 110 10 993
resultatrékning -4 612 2996
UTGAENDE BALANS 12 066 10 993
Ovanstaende utgdende balans &terfinns i balansrakningen enligt
nedanstaende specifikation.
KONCERNEN MODERBOLAGET
Tkr 2007-12-31 2006-12-31 Tkr 2007-12-31 2006-12-31
Finansiella placeringar 14725 10993 Andra langfristiga
Ovriga langfristiga skulder -2 659 — vérdepappersinnehav 14725 10 993
UTGAENDE BALANS 12 066 10 993 Ovriga langfristiga skulder -1 615 —

UTGAENDE BALANS 13 110 10 993

Moderbolaget genomfér samtliga transaktioner med derivat-
instrument. Finansiella derivatinstrument redovisas till verkligt
varde enligt IAS 39. Valutatermin avser férséljning av norska kronor
da lanelofte for norska fastigheter ej har utnyttjats till fullo.

Till f6ljd av en starkare norsk krona har valutaterminen utvecklats
negativt. H6jda marknadsrantor har dock inneburit att derivat-
portféljen som helhet utvecklats positivt under aret. Catena

tilldmpar ej sakringsredovisning.
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NOT 16 OVRIGA FORDRINGAR

NOT 17 FORDRINGAR

o =
KONCERNEN PA KONCERNFORETAG
Tkr 2007-12-31  2006-12-31 KONCERNEN
Ovriga fordringar som &r Tkr 2007-12-31 2006-12-31
attni tillga
z;mza mingE lngdangir - G Ingédende balans — 10 955
“or ran mervardesskatt - Férandring under aret — -10 955
Ovrigt 46 45 =
UTGAENDE BALANS — —
3628 45
MODERBOLAGET MODERBOLAGET
Tk 2007-12-31 2006-12-31 Tkr 2007-12-31 2006-12-31
3 - — — = = Ingdende balans 405 600 386 909
vriga fordringar (kortfristiga) Férandring under aret 45 600 18 691
Skattefordringar 535 —
- UTGAENDE BALANS 360 000 405 600
Ovrigt 16 44
551 44

NOT 18 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget

Tkr 2007-12-31 2006-12-31 2007-12-31 2006-12-31
Foérutbetald hyra 216 198 216 198
Férutbetalda leasingavgifter 57 57 57 57
Férutbetalda férsakringspremier 716 407 205 76
Forutbetalda fastighetskostnader 533 100 424 —
Forutbetalda tomtrattsavgéalder 475 451 — —
Forutbetalda
finansieringskostnader 1656 2182 1067 1377
Férutbetalda konsultarvoden — 78 — —
Férutbetalda kostnader
Stockholmsbérsen 48 48 48 48
Upplupen hyresintakt 212 — — —
Upplupen finansiell intakt 1174 — 1174 —
Ovriga forutbetalda kostnader 80 71 80 44
Avgar omklassificering till
"Tillgangar som innehas
for forsaljning” — -64 — —

5167 3528 3271 1800



NOT 19 EGET KAPITAL

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

SPECIFIKATION AV EGET KAPITALPOSTEN RESERVER
OMRAKNINGSRESERV

Tkr 2007 2006
Ingdende omrékningsreserv -23 397 -4705
Arets omrakningsdifferenser 21 644 -18 692
Utgdende omrakningsreserv -1753 -23 397

SAKRINGSRESERV
Tkr 2007 2006

Ingédende sakringsreserv — 930
Kassaflodessékringar — =
Redovisad direkt mot eget kapital — -930

UTGAENDE SAKRINGSRESERV — —

Aktiekapital

Per den 31 december 2007 omfattade det registrerade aktiekapi-
talet 11 564 500 aktier (11 564 500) med ett kvotvarde pa 4,40 kro-
nor.

Ovrigt tillskjutet kapital

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

Reserver

Omrékningsreserv

Omrakningsreserven innefattar alla valutakursdifferenser som
uppstar vid omrékning av finansiella rapporter fran utlandska
verksamheter som har upprattat sina finansiella rapporter i en
annan valuta dn den valuta som koncernens finansiella rapporter
presenteras i. Moderbolaget och koncernen presenterar sina
finansiella rapporter i svenska kronor.

Sékringsreserv

Sakringsreserven innefattar den effektiva andelen av den acku-
mulerade nettoférandringen av verkligt varde pa ett kassafl6-
dessékringsinstrument hanférbart till sékringstransaktioner som
annu inte har intraffat.

Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat

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

Enligt styrelsens policy ar koncernens finansiella malsattning
att ha en god kapitalstruktur samt finansiell stabilitet och déri-
genom bibehalla investerare, kreditgivare, marknadens fortro-
ende samt utgdra en grund for fortsatt utveckling av afférsverk-
samheten. Eget kapital definieras som totalt eget kapital enligt
koncernbalansrékningen.

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

Koncernens mal &r att uppna en avkastning pa eget kapital
som Sverstiger réntan pa en 5-arig svensk statsobligation med
minst 5 procentenheter. 2007 var avkastningen 23,6 procent
(37,6 procent).

NOTER TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

Koncernens utdelning ska langsiktigt utgdra 75 procent av for-
valtningsresultatet efter 28 procent schablonskatt. | férslag till
vinstdisposition foreslar styrelsen infor drsstdmman 2008, att
Catena skall lamna en utdelning med 5,25 kronor per aktie avse-
ende rékenskapsaret 2007, vilket innebér en total utdelning pa
60713 625 kronor. Den féreslagna utdelningen utgér 114 pro-
cent av férvaltningsresultatet efter schablonskatt.

Av arsredovisningen framgar att Catenas soliditet uppgar till
39,6 procent i koncernen. Efter den foéreslagna utdelningen blir
soliditeten 38,1 procent. Féreslagen utdelning utgér 6,0 procent
av eget kapital i koncernen och 9,9 procent av eget kapital i
moderbolaget. Catena har som ett av sina finansiella mal att
soliditeten i koncernen skall ligga i ett intervall mellan 25 och 35
procent. Aven efter den féreslagna utdelningen uppnés Catenas
mal for soliditeten.

Derivatinstrument har varderats till verkligt varde enligt ars-
redovisningslagen 4 kap § 14a. Vardeférandringen har redovisats
i resultatrakningen. De orealiserade vardeférandringarna pa
namnda derivatinstrument uppgick till 1,1 Mkr i koncernens
resultatrakning for ar 2007.

Moderbolag

Féreslagen utdelning

Efter balansdagen har styrelsen féreslagit féljande utdelning.
Utdelningen blir féremal for faststallelse pa &rsstamman den

21 april 2008.
Tkr 2007 2006
5,25 kr per aktie (5,00) 60714 57 822

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

Overkursfond

Nér aktier emitteras till dverkurs, det vill saga att for aktierna ska
betalas mer &an deras nominella belopp, ska ett belopp motsva-
rande det erhallna beloppet utéver det nominella vardet pa
aktierna foras till dverkursfonden.

Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedel

Utgdrs av féregaende ars fria egna kapital efter tidigare avsatt-
ningar till reservfond och efter att vinstutdelning Iamnats samt
utgér tillsammans med arets resultat summa fritt eget kapital, det
vill saga det belopp som finns tillgangligt for utdelning till aktie-
agarna.

NOT 20 RESULTAT PER AKTIE

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

Resultat per aktie ar beraknat pa antalet aktier vid arets slut.

KONCERNEN
Kr 2007 2006
Resultat per aktie 18,70 22,05
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NOT 21 SKULDER TILL KREDITINSTITUT

RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR PER 31 DECEMBER 2006

KONCERNEN
Réanteforfall Laneférfall

Lanebelopp Snittrénta Andel Kreditavtal Utnyttjat Andel
Forfall, ar Tkr % % Tkr Tkr %
2007 657 584 3,58 50,5 — — —
2008 130 000 3,55 9.9 — — —
2009 130 000 3,83 9.9 — — —
2010 130 000 4,00 9.9 386 100 386 100 29,5
2011 130 000 4,15 9.9 598 600 520 884 399
2012 130 000 4,24 9.9 400 600 400 600 30,6
SUMMA 1307 584 3,84 100,0 1385 300 1307 584 100,0
Avgar kortfristig del av langfristig skuld -5000
Avgar omklassificering till “Skulder hanférliga
till tillgangar som innehas fér férsaljning” -115 530
SUMMA 1187 054
RANTE- OCH LANEFORFALLOSTRUKTUR PER 31 DECEMBER 2007
KONCERNEN

Rénteférfall Laneforfall

Lanebelopp Snittrénta Andel Kreditavtal Utnyttjat Andel
Forfall, ar Tkr % % Tkr Tkr %
2008 januari 466 860 5,10 38,3 — — —
2008 april 130 000 3,63 10,6 — — —
2009 130 000 391 10,6 — — —
2010 130 000 4,08 10,6 319 382 319 382 26,1
201 130 000 4,23 10,6 615787 549 353 449
2012 130 000 4,32 10,6 355000 355000 29,0
2014 106 875 6,10 8,7 — — —
SUMMA 1223735 4,62 100,0 1290 169 1223735 100,0

Nagon kortfristig del finns ej.

NOT 22 RANTEBARANDE SKULDER

Noten innehaller information om féretagets avtalsmassiga vill-
kor avseende réntebarande skulder. Fér mer information om
foretagets exponering for rénterisk och risk for valutakursfér-
andringar hanvisas till not 27.

KONCERNEN

Tkr 2007 2006

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 1223735 1302 584
1223735 1302584

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av skulder

till kreditinstitut — 5000

Finansiella leasingskulder 1654 1779

1654 6779

Villkor
Sakerhet for banklanen ar utstallda med ett belopp av 1 176 735
tkr (1 260 584) i féretagets mark och byggnader.

Finansiella leasingskulder

Finansiell leasing

Catena leasar tjanstebilar under ett flertal olika finansiella lea-
singavtal. De variabla avgifterna har faststallts enligt berdknat
restvarde vid leasingperiodens utgang. Nér leasingavtalen upp-
hér har Catena optioner att képa bilarna till restvérde. Det finns
inga optioner att férlanga leasingavtalen. Den 31 december
2007 var vardet pa de leasade tillgangarna 1 654 tkr (1 779). De
leasade tillgdngarna ar sékerhet for leasingskulderna. Finansiella
leasingskulder forfaller till betalning enligt nedan:

KONCERNEN OCH MODERBOLAGET

Minimi Kapital-
leaseavgifter Ranta belopp
Tkr 2007 2006 2007 2006 2007 2006
Inom ettar 340 384 64 48 276 336
Mellan ett
ochfem ar 320 251 71 25 249 226
660 635 135 73 525 562
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FORMANSBESTAMDA PLANER

KONCERNEN

Tkr 2007 2006 2005
NUVARDET AV NETTOFORPLIKTELSEN 6 640 6816 5430
Oredovisade aktuariella

vinster (+) och forluster (-) -1218 -1424 -543
NETTO REDOVISAT AVSEENDE

FORMANSBESTAMDA PLANER (SE NEDAN) 5422 5392 4 887
Nettoférpliktelse ersattningar

till anstallda 5422 5392 4 887
NETTOBELOPP REDOVISAS |

FOLJANDE POSTER | BALANSRAKNINGEN

Avséattningar till pensioner 5422 5392 4887
NETTOBELOPP | BALANSRAKNINGEN 5422 5392 4 887

Oversikt formansbestamda planer

Koncernen har tva féormansbestamda planer som tillhandahaller ersattningar till anstallda nér de gar i pension. Bdda dessa planer ger

ersattningar som baseras pa den nu utgaende lénen.

Négra betalningar for férmansbestamda planer kommer ej att ske under 2008. De férmansbestamda planerna hanteras genom konto-

avsattningar i balansrékningen.

FORANDRINGAR AV DEN | BALANSRAKNINGEN REDO-
VISADE NETTOFORPLIKTELSEN FOR FORMANSBE-
STAMDA PLANER

KONCERNEN

Tkr 2007 2006
Nettoférpliktelse for formans-

bestamda planer per den 1 jan 5392 41887
Utbetalda ersattningar -71 -9
Kostnad redovisad i resultatrékningen 807 578
Effekter av forvarvade verksamheter — —
Inlésen av forpliktelser -151 =31
Valutakursdifferenser 50 -33
NETTOFORPLIKTELSE FOR FORMANSBESTAMDA
PLANER PER DEN 31 DECEMBER 6027 5392

Kostnad redovisad i resultatrékningen

KONCERNEN

Tkr 2007 2006
Kostnader avseende

tjdnstgdring innevarande period -519 -337
Rantekostnad pa forpliktelsen -349 -318

Férvantad avkastning pa férvaltningstillgangar 96 101

Redovisade aktuariella vinster(-)

och férluster(+) -35 -24
SUMMA NETTOKOSTNAD
| RESULTATRAKNINGEN -807 -578

Kostnaden redovisas pa féljande rad i resultatrékningen:
KONCERNEN
Tkr 2007 2006

Central- och fastighetsadministration -807 -578

ANTAGANDEN FOR FORMANSBESTAMDA
FORPLIKTELSER

De vésentligaste aktuariella antagandena per balansdagen
KONCERNEN

% 2007 2006
Diskonteringsrénta per den 31 december 4,50 398
Framtida |6nedkning 3,00 2,80
Inkomstbasbelopp 3,00 3,00
Framtida 6kning av pensioner 2,00 2,00
Arlig dkning av fribrev 2,00 2,00
Avgangsintensitet 2,00 5,00

MODERBOLAGETS PENSIONSFORPLIKTELSE

Tkr 2007-12-31 2006-12-31
FPG/PRI 5169 4 415
Harav kreditférsakrat via FPG/PRI 5169 4415

Avgiftsbestamda planer
| Sverige har koncernen avgiftsbestdamda pensionsplaner for
tjansteman som helt bekostas av féretagen.

Betalning till dessa planer sker [6pande enligt reglerna i
respektive plan.

Koncernen Moderbolaget

Tkr 2007 2006 2007 2006
Kostnader for
avgiftsbestdamda planer” 1611 1529 1611 1529

1) Hari ingar 99 tkr (89) avseende ITP-plan finansierad i Alecta.
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NOT 24 OVRIGA AVSATTNINGAR NOT 25 OVRIGA SKULDER
KONCERNEN KONCERNEN
Tkr 2007-12-31 2006-12-31 Tkr 2007-12-31 2006-12-31

Avsattningar som ar

N o Ovriga kortfristiga skulder
langfristiga skulder

Kortfristig del av

Miljé 200 200 langfristiga skulder — 5000
Pensioner 4407 3518 Mervardesskatt — 4092
Sarskild I16neskatt, IAS-pensioner 60 96 Persenslens Ml e 347 299
TOTALT 4 667 3814 Finansiell leasing 1654 1779

Ombyggnationer 3558 5354
MODERBOLAGET Deponerade hyror — 3870
Tkr 2007-12-31 2006-12-31 Ovrigt 126 310
Pensioner 4407 3518 Tillkommer omklassificering
TOTALT 4 407 3518 till “Tillgangar och skulder som

innehas for férsaljning” — 404
BETALNINGAR 5685 21108
Tkr 2007-12-31 2006-12-31

MODERBOLAGET
KONCERNEN Tkr 2007-12-31 2006-12-31

Belopp varmed avsattningen

férvantas betalas Ovriga kortfristiga skulder

efter mer an tolv ménader 4 667 3814 Kortfristig del av

langfristiga skulder — 5000
MODERBOLAGET Mervardesskatt 2 450 9 846
Belopp varmed avsattningen Personalens kallskatt 291 235
forvantas betalas Ovrigt 2 5
efter mer an tolv manader 4 407 3518 2743 15 086

Miljo
Avséattningen f6r miljé hanfér sig till genomférd utredning vid
inkdp av fastighet 2004.

Pensioner
Avser avsattningar till sextioarspension.

Sarskild 16neskatt

Avser sarskild I6neskatt p& pensioner som redovisas i enlighet
med IAS 19.
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NOT 26 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen Moderbolaget

Tkr 2007-12-31 2006-12-31 2007-12-31 2006-12-31
Upplupna |6ner 180 191 180 191
Upplupna semesterléner
inklusive sociala avgifter 1487 1318 1355 1217
Upplupna sociala avgifter 345 295 284 241
Upplupna rantekostnader 12 261 8942 8 861 7 545
Upplupna revisionsarvoden 295 373 219 300
Upplupna kostnader
arsredovisning 401 489 370 460
Upplupna konsultarvoden 197 310 197 310
Upplupna férvaltningskostnader 601 416 — —
Forskottsbetalda hyresintakter 5008 37134 2151 35186
Béorsintroduktionskostnader — 76 — 76
Upplupen fastighetsskatt 1140 3 5 3
Upplupna fastighetsforvarv
och ombyggnad fastighet 50 — — —
Styrelsearvode inklusive
sociala avgifter 881 794 881 794
Ovrigt 66 553 66 m
Avgar omklassificering till
“Skulder hanférliga till
tillgangar som innehas
for férsaljning” — -33 — —

22 912 50 861 14 569 46 434

NOT 27 FINANSIELLA RISKER OCH FINANSPOLICIES

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

Med finansiella risker avses fluktuationer i féretagets resultat
och kassafléde till féljd av férandringar i valutakurser, rante-
nivaer, refinansierings- och kreditrisker. All finansiell riskhante-
ring skots av Catena AB:s finansfunktion, vilken darmed ocksa
svarar for Catenakoncernens finansiella riskhantering. Arbetet i
finansfunktionen styrs av den finanspolicy som styrelsen har
faststéllt. Denna policy revideras fortlépande.

Motpartsrisk

Motpartsrisk definieras som risken att Catenas motparter inte
kan uppfylla sina dtaganden mot Catena. | finansverksamheten
uppstar bland annat motpartsrisk vid placering av likviditets-
dverskott, vid tecknande av rénteswappavtal samt vid erhal-
lande av lang- och kortfristiga kreditavtal och erhallanden av
kreditldften. For att minska kreditrisken ingar i Catenas finans-
policy att endast acceptera kreditvérdiga motparter i finansiella
transaktioner.

Likviditetsrisker

Med likviditetsrisk (dven kallat finansieringsrisk) avses risken att
finansiering inte alls kan erhallas eller endast till kraftigt 6kade
kostnader. Den storsta andelen av koncernens finansiering
utgdrs av langfristiga banklan. Catena I6per risken att lanen for-
faller till betalning utan att kunna refinansieras. | syfte att redu-
cera denna risk har Catena avtalat med bolagets kreditgivare
om en férutbestdmd kapitalbindning. | gengéld har Catena ata-
git sig att uppratthalla en viss amorteringstakt, réntetackning,
samt soliditet. Den genomsnittliga aterstaende kapitalbind-
ningstiden uppgick vid arsskiftet till 3,4 ar.

Upplaningsrisker

Catenas verksamhet finansieras férutom av eget kapital till stor
del av upplaning fran kreditinstitut. Upplaningsrisk avser risken
att mojligheter till refinansiering av utestaende lan samt uppta-

gande av nya |an saknas eller ar oférmanliga vid viss tidpunkt.
For att minska upplaningsrisken efterstrévar Catena krediter
med lang |6ptid savél som en bred kreditgivarbas.

Réanterisker

Ranterisk ar risken att vérdet pa ett finansiellt instrument varierar
pa grund av férandringar i marknadsréantor. Ranterisk kan dels
bestd av férandring i verkligt véarde, prisrisk, dels férandringar i
kassaflode, kassaflédesrisk. En betydande faktor som paverkar
ranterisken &r réntebindningstiden. Langa réantebindningstider
paverkar framst kassaflodesrisken medan kortare réntebind-
ningstider paverkar prisrisken. Koncernen éar finansierad genom
bankkrediter, vilka fluktuerar med Stibor/Nibor/Cibor 3 man. Fér
att minimera koncernens exponering mot stigande réantor, har
koncernen bundet cirka 62 procent av sina réntekostnader med
hjalp av derivatinstrument. En hdjning av marknadsrantan med
en procentenhet skulle &ka koncernens rantekostnader med

4,7 Mkr raknat per arsskiftet.

Kreditrisker i kundfordringar

Risken att koncernens/féretagets kunder inte uppfyller sina ata-
ganden, det vill séga att betalning ej erhalls fér kundfordringar,
utgér en kundkreditrisk. Koncernens kunder kreditkontrolleras
varvid information om kundernas finansiella stéllning inhamtas
fran kreditupplysningsféretag. Den storsta delen av koncernens
intédkter kommer fran Biliakoncernen varfor kreditrisken i kund-
fordringar bedéms som minimal idag. Moderbolaget Bilia AB har
lamnat borgen fér samtliga dotterbolags hyresavtal med Catena.

Valutarisker
Koncernen bedriver, férutom i Sverige, aven fastighetsverksam-
heti Norge och Danmark. Bolagen har intékter och kostnader i
respektive lands valuta och ar dérmed utsatta for valutariskfluk-
tuationer ur koncernens synvinkel.

Valutariskfluktuationer aterfinns ocksé i omrékningen av
utldndska dotterforetags tillgangar och skulder till moderbola-
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Fortséattning Not 27

gets funktionella valuta sa kallad omrakningsexponering. Ett
annat omrade som &r utsatt for valutarisker &r betalningsfléoden i
I&n och finansiell exponering.

| koncernens resultatrakning ingar orealiserade valutakursdif-
ferenser med —12 350 tkr i finansnettot, realiserade valutakurs-
differenser med -2 204 tkr. Pa raden derivat orealiserade vérde-
férandringar ingér valutakursdifferenser med —4 612 tkr. Arets
forandring av omrakningsdifferensen i eget kapital uppgér till
+21 644 tkr.

Omrékningsexponering
Utlandska nettotillgangar i koncernen férdelar sig pa féljande
valutor:

KONCERNEN

2007 2006
Valuta Belopp i Tkr % Belopp i Tkr %
NOK 72987 82,8 24766 841
DKK 15199 17,2 4682 159

88 186 100,0 29 448 100,0

Catenakoncernen har som policy att inte skydda omrakningsex-
poneringar i utlandsk valuta.

Hyresintédkter och hyresutveckling

Over tiden &r det utbud och efterfragan som styr hyresutveck-
lingen for kommersiella lokaler. Efterfragan pa Catenas kom-
mersiella lokaler paverkas av konjunkturella faktorer, strukturella
férandringar samt de aktuella orternas utveckling avseende
befolkning och sysselsattning. Utbudet av lokaler pa en geogra-
fiskt avgréansad marknad utgérs av den befintliga ytan samt
eventuellt tillkommande nyproducerade ytor. | orter som har en
minskande befolkning avtar pa sikt efterfragan pa lokaler. Detta
kan komma att medféra en 6kande generell vakansgrad med
risk for att hyresnivaerna utvecklas svagt eller sjunker. Hyresni-
van fér uthyrda lokaler med langre avtalstider &n tre ar ar nor-
malt bundna till konsumentprisindex. | Catenas bestand &r nés-
tan 100 procent av hyresvolymen féremal for arlig justering.

Kénslighetsanalys

| vidstdende tabell framgar effekten pa resultat fore skatt pa
Catenas aktuella intjaningsférmaga per den 1 januari 2008 vid
fullt genomslag av en isolerad féréandring av respektive variabel.

NOT 28 OPERATIONELL LEASING

Resultateffekt

Férandring fore skatt, Mkr
Hyresintakter +/- 5 procent 9,4
Uthyrningsgrad +/- 1 procentenhet 2,1
Fastighets-
kostnader +/- 5 procent 1,2
Rénteniva for
fastighetslan +/- 1 procentenhet 4,7

Verkligt varde

Berdkning av verkligt varde

Foljande sammanfattar de metoder och antaganden som framst
anvants for att faststalla verkligt vérdet.

Derivatinstrument

For valutakontrakt bestdms det verkliga vérdet med utgangs-
punkt fran noterade kurser. Pa grund av kort |6ptid p& kontrak-
ten gérs ingen diskontering.

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

Férvaltningsfastigheter
Se not 14.

Kundfordringar och leverantérsskulder

Catena har inga kundfordringar och leverantérsskulder som &r
mer an 6 manader gamla. Det redovisade véardet anses reflektera
det verkliga vardet. Inga reserveringsbehov har férelegat detta
ar eller foregaende ar.

Rantebarande skulder
Skulder till kreditinstitut I6per med 3 manaders rantebindning.
Skulderna upptas till nominellt belopp.

Finansiella leasingskulder har en aterstaende 16ptid pa maxi-
malt 3 ar. Det verkliga vardet har berdknats som aterstaende
belopp som Catena &r skyldigt att betala.

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

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2007 2006 2007 2006
Inom ett ar 1965 1742 33 33
Mellan ett ar och fem ar 4 304 2328 34 94
Langre an fem ar 11719 18 161 — —
17 988 22 231 67 127

Catena AB utnyttjade sin option att férvarva fastigheten Trombonen 3 i MéIndals kommun i november 2006.

Betalda avgifter: Koncernen Moderbolaget

Tkr 2007 2006 2007 2006
Minimileaseavgifter 2012 3609 826 1 605
Variabla avgifter — 1225 1229 1225
TOTALA LEASINGKOSTNADER 2012 4834 2 055 2830
Leasingintakter avseende objekt som vidareuthyrts uppgar till — 3004 2055 2886
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Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare
Koncernen hyr ut sina forvaltningsfastigheter enligt operationella leasingavtal. De framtida icke uppségningsbara leasingbetalningarna ar
som féljer:

Koncernen Moderbolaget

Tkr 2007 2006 2007 2006
Inom ett ar 13 665 9752 — —
Mellan ett ar och fem ar 14 626 17 836 — —
Langre &an fem ar 164 907 158 168 5296 262

193 198 185756 5296 262
NOT 29 INVESTERINGSATAGANDEN
Koncernen Moderbolaget

Per den 31 december 2007 har koncernen investeringsatagan-
den fér nybyggnad/ombyggnad pé 73 852 tkr (35 027).

Per den 31 december 2007 har moderbolaget inga investerings-
ataganden (0).

NOT 30 STALLDA SAKOERHETER, EVENTUALFORPLIKTELSER
OCH EVENTUALTILLGANGAR

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2007-12-31 2006-12-31 2007-12-31 2006-12-31
Stallda sékerheter
| form av stéllda sakerheter for
egna skulder och avsattningar
Andelar i dotterbolag 1745 657 1693 647 294 162 294 162
Fastighetsinteckningar 1176 735 1260584 — —
SUMMA STALLDA SAKERHETER 2 922 392 2 954 231 294 162 294 162
Eventualforpliktelser
Garantiataganden, FPG/PRI 103 88 103 88
Borgensforbindelser till férman fér dotterféretag — — 223502 191 821
SUMMA EVENTUALFORPLIKTELSER 103 88 223 605 191 909

NOT 31 NARSTAENDE

NARSTAENDERELATIONER

MODERBOLAGET
Fordran pa
. Hyresintakter/ Skuld till nérstaende narstaende
Na&rstdenderelation Tkr Ar tjanster den 31 december den 31 december
Catenakoncernen/egna dotterféretag 2007 22186 403 262 360 000
Catenakoncernen/egna dotterféretag 2006 19 438 304 003 405 600

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stéllning
Férutom 16n erhaller de ledande befattningshavarna icke-kon-
tanta ersattningar fran koncernen som betalar avgifter till for-
mans- och avgiftsbestamda pensionsplaner for dessa personer.
De sammanlagda ersattningarna ingar i “anstéllda och personal-
kostnader” (se not 7).

KONCERNEN
Tkr 2007 2006
Styrelseledaméter 665 600

Ledande befattningshavare 7486 6012
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NOT 32 ANDELAR |

KONCERNFORETAG

MODERBOLAGET

Tkr 2007-12-31 2006-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 1649 648 1649 648
Inkép 2662 —
UTGAENDE BALANS 1652 310 1649 648

SPECIFIKATION AV MODERBOLAGETS DIREKTA INNEHAV AV ANDELAR | DOTTERFORETAG

2007-12-31 2006-12-31
Dotterféretag / Organisationsnummer / Sate Antal andelar ~ Andeli%  Redovisat varde Redovisat varde
Catena Europafastigheter AB, 556594-3160, Géteborg 1500 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
Almedals Fastighetsforvaltnings KB, 915846-2183, Goteborg kom.andel — —
Catena Urnes 1 KB, 969700-5552, Géteborg kom.andel 2662 —
1652 310 1649 648

BOLAGSFORTECKNING
Nedanstdende bolag ar dotterforetag till Catena Europafastigheter AB.
Firma Org nr Sate
Catena i Géteborg AB 556028-7137 Goteborg

Almedals Fastighetsférvaltning KB 916846-2183  Goteborg
Catena i Kungalv AB 556037-7854 Goteborg
Catena Deltavdgen AB 556639-6700 Goteborg
Catena Invest 2 AB 556743-8543  Goteborg
Catena i Malmé AB 556040-2942 Goteborg

Catena Urnes 1 KB 969700-5552  Goéteborg
Catena i Blekinge AB 556048-4726  Goteborg
Catena i Sisjon AB 556088-6623 Goteborg

Catena Trombonen 3 KB 969674-3682  Goteborg
Catena i Svagertorp AB 556743-8204 Goteborg
Catena Invest 1 AB 556743-8212 Géteborg
Catena i Stockholm AB 556058-6603 Goteborg
Catena i Solna AB 556112-7571 Goteborg
Catena i Haninge AB 556021-5211 Géteborg
Catena i Huddinge AB 556032-6323  Goteborg
Catena i Sodertalje AB 556031-1705 Goteborg

NOT 33 OBESKATTADE RESERVER

MODERBOLAGET

Tkr 2007 2006
Ackumulerade avskrivningar utéver plan:

BYGGNADER

Ingédende balans den 1 januari 133 125
Arets avskrivningar utéver plan -133 8
Utgaende balans den 31 december — 133
INVENTARIER OCH INSTALLATIONER

Ingédende balans den 1 januari 291 22
Arets avskrivningar utéver plan -49 269
Utgdende balans den 31 december 242 291
SUMMA OBESKATTADE RESERVER 242 424



NOT 34 KASSAFLODESANALYS

LIKVIDA MEDEL - KONCERNEN

Tkr 2007-12-31 2006-12-31
Kassa och bank 24 493 46 464
Kortfristiga placeringar 10 961 17 000
Summa enligt balansrakningen 35454 63464
SUMMA E'!\ILIGT

KASSAFLODESANALYSEN 35454 63 464
LIKVIDA MEDEL - MODERBOLAGET

Tkr 2007-12-31 2006-12-31
Kassa och bank 7 284 45728
Kortfristiga placeringar 10 961 17 000
Summa enligt balansrékningen 18 245 62728
SUMMA ENLIGT

KASSAFLODESANALYSEN 18 245 62728

BETALDA RANTOR OCH ERHALLEN UTDELNING

Koncernen Moderbolaget
Tkr 2007 2006 2007 2006
Erhallen utdelning — — 31148 —
Erhallen rénta 1235 814 52472 38955

Erlagd ranta -50 638 -37 893 -57 288 -38 664

-49 403 -37 079 26 332 291

JUSTERINGAR FOR POSTER SOM
INTE INGAR | KASSAFLODET

Koncernen  Moderbolaget

Tkr 2007 2006 2007 2006
Avskrivningar 1216 484 477 385
Orealiserade kurs-

differenser 12350 -690 — —
Avsattningar till pensioner 1696 1477 1678 671
Ovriga avsattningar 21 -1098 103 806

15 283 173 2258 1862

NOT 35 VIKTIGA UPPSKATTNINGAR
OCH BEDOMNINGAR

De finansiella rapporterna uppréattas enligt IFRS. Detta medfor
att styrelsen och féretagsledningen gér bedémningar, upp-
skattningar och antaganden. Tillsammans paverkar detta de
redovisningsprinciper som Catena tillampar och darmed de
belopp, som tillgangar, skulder, intdkter och kostnader tas upp
till i de finansiella rapporterna. De bedémningar och uppskatt-
ningar som styrelsen och féretagsledningen har gjort och som
har vasentlig inverkan p& de finansiella rapporterna, avser varde-
ring av forvaltningsfastigheter, vilket beskrivs narmare i not 14.
Detta kan ocksa medféra justering i paféljande ars finansiella
rapporter.

NOTER TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

NOT 36 HANDELSER EFTER
BALANSDAGEN

Catena forvarvade den 15 januari 10 950 m? mark i Svagertorps
handelsomrade av Malmé stad. Den 1 februari tecknades ett
10-arigt hyresavtal med den danska bérsnoterade Vestas-
koncernen, som innefattar uppférande av en kontorsbyggnad
pa ovannamnda mark.

NOT 37 UPPGIFTER OM
MODERBOLAGET

Catena AB &r ett svenskregistrerat aktiebolag med séte i
Goteborg. Besoksadressen till huvudkontoret &r Lilla Bommen 6.
Postadressen &r Box 262, 401 24 Géteborg. Koncernredovis-
ningen for ar 2007 bestar av moderbolaget och dess dotter-
foretag, tillsammans bendmnd koncernen. Catenaaktien ar
registrerad pa OMX - Nordiska listan Small cap.

Koncernredovisningen respektive arsredovisningen har upprét-
tats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder
som avses i Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr
1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning av internationella
redovisningsstandarder respektive god redovisningssed och
ger en rattvisande bild av koncernens och moderbolagets stall-
ning och resultat. Forvaltningsberattelsen fér koncernen respek-
tive moderbolaget ger en rattvisande 6versikt dver koncernens
och moderbolagets verksamhet, stéllning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som moder-
bolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts fér
utfardande av styrelsen den 10 mars 2008. Koncernens resultat-
och balansrakningar och moderbolagets resultat- och balans-
rakningar blir féremal for faststéllelse pa arsstamman den 21 april
2008.

Géteborg den 10 mars 2008

Henry Klotz Erik Selin
Styrelseordférande  Styrelseledamot

Ingrid Berggren
Styrelseledamot

Christer Sandberg
Styrelseledamot

Lennart Schénning
Styrelseledamot

Per Sjéberg
Styrelseledamot

Svante Wadman
Styrelseledamot

Peter Hallgren
Styrelseledamot och VD

Var revisionsberéattelse har avlamnats den 10 mars 2008
KPMG Bohlins AB

Jan Malm
Auktoriserad revisor
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FASTIGHETSFORTECKNING

Stockholm och Mélardalsregionen

Uthyrbar yta, m?

Byggar/ Verk-

Fastighets- Tomtratt(T)/  Ombygg-  Mark-  Butik/ stad/ . Varav Taxerings-
enhet Fastighet Kommun Adress Arrende (A) nadsar areal  Bilhall Lager Kontor  Ovrigt Totalt vakant vérde, Tkr
1 Kidet 3 Botkyrka Olvonvégen 10 1966/2000 2 206 9 302 17 40 368 0 1063
2 Séderby 2:771 Haninge Kilowattvagen 11 1979/— 11163 1125 1200 142 572 3039 0 11374
8 Myren 2 och 3 Huddinge  Haradsvagen 255 1983/2005 31264 5067 6631 2385 1982 16065 166 76 818
4 Stora Frésunda 2

och Hagalund 2:2  Solna Frésundaleden 4 1973/2000 53513 5995 7892 4183 22803 40873 0 246000
5 Grena 2 Stockholm  Danmarksgatan 52 T 1978/— 5763 305 2442 41 1798 4586 1314 20787
6 Skutkrossen 13 Stockholm  Krossgatan 37 T 1970/— 19 026 317 6626 181 1695 8819 0 30329
7 Spiselhéllen Drottningholmsvagen

5o0ch7 Stockholm 185-187 A 1948/1969 3342 944 1263 45 418 2670 0 9 246
8 Slapvagnen 1 Sodertalje  Morabergsvagen 12 T 1979/2007 29162 2916 5220 293 915 9344 1274 27798
9 Tandstiftet 1 Taby Enhagsvéagen 6 1971/2000 8106 1375 970 67 579 2991 0 13173
Totalt Stockholm och Malardalsregionen 163545 18053 32546 7354 30802 88755 2754 436588

HANINGE

Segeltorp
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FASTIGHETSFORTECKNING

Vastra Gotalandsregionen

Uthyrbar yta, m?

Byggar/ Verk-

Fastighets- Tomtratt(T)/ Ombygg-  Mark-  Butik/ stad/ . Varav Taxerings-
enhet Fastighet Kommun Adress Arrende (A) nadsar areal  Bilhall Lager Kontor  Ovrigt Totalt vakant vérde, Tkr
10 Backa 166:1 Goteborg Norra Deltavéagen 7 1988/2005 5367 232 449 0 158 839 0 5230
1" Backa 166:2 Goteborg Norra Deltavédgen 5 1979/1995 21408 1320 2316 171 807 4614 0 17 460
12 Hégsbo 35:1 Goteborg Norra

Langebergsgatan 3 1973/2006 63483 5181 6144 2017 6678 20020 0 95927
13 Skar 15:13 Géteborg Almedalsvagen 13 1960/2007 23 997 378 7353 464 1730 9925 0 33239
14 Trombonen 3 MélIndal Jolengatan 15 2000/— 17165 2082 1985 0 960 5027 0 27 835
15 Verkméastaren 6 Kungsbacka  Lantmannagatan 2 1970/1995 14379 964 2105 162 271 3502 0 12572
16 Verkmastaren 7 Kungsbacka  Varbergsgatan 28 1975/1977 3835 331 392 46 68 837 0 3075
17 Skruven 1 Kungalv Bultgatan 38 1988/2005 28075 1948 3272 655 689 6564 0 18 048
18 Ugglum 7:40 Partille Goteborgsvagen 36 1986/2001 9578 1515 1262 24 991 3792 0 17 604
19 Doteréd 1:65 Stenungsund Doter6édsvagen 40 1967/2000 15283 727 2025 54 1213 4019 0 11220
Totalt Véstra Goétalandsregionen 202570 14678 27303 3593 13565 59139 0 242210
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FASTIGHETSFORTECKNING

Oresundsregionen
Uthyrbar yta, m?
Byggar/ Verk-

Fastighets- Tomtratt(T)/ Ombygg- Mark-  Butik/ stad/ . Varav Taxerings-
enhet Fastighet Kommun Adress Arrende (A) nadsar  areal Bilhall Lager Kontor  Ovrigt Totalt vakant vérde, Tkr
20 Faltspaten 2 Lund Féltspatvégen 2 1979/2004 28798 2906 3967 0 654 7527 77 29 945
21 Hastkraften 1&2  Malmé Agnesfridsvagen 119 1972/2001 30710 9675 4629 1207 4774 20285 0 53311
22 Tyr 2 Malmé Lundavagen 19 1987/2007 21714 1937 4959 0 700 7 596 0 31689
23 Urnes 1 Malmé Grophusgatan 6 2006/— 8539 510 210 1010 413 2143 830 10967
Totalt Malméregionen 89761 15028 13765 2217 6541 37551 907 125912
24 Bréndbyvester 24 Brondby Vallensbaekvej 5-11/

Hesselager 4 1962/1989 8427 1700 3105 600 0 5405 0 —
25 Kébenhavn 4732  Képenhamn Jagtvej 155 1900/1990 6178 1982 2684 0 659 5325 0 —
26 Roskilde Jorder 1 Roskilde Bytoften 7 1971/1985 7932 495 1161 150 124 1930 0 —
Totalt Képenhamnsregionen 22537 4177 6950 750 783 12660 0 —
Totalt Oresundsregionen 112298 19205 20715 2967 7324 50211 907 125912
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FASTIGHETSFORTECKNING

Osloregionen

Uthyrbar yta, m?

Byggar/ Verk-
Fastighets- Tomtratt(T)/  Ombygg-  Mark-  Butik/ stad/ . Varav Taxerings-
enhet Fastighet Kommun Adress Arrende (A) nadsar areal  Bilhall Lager Kontor  Ovrigt Totalt vakant vérde, Tkr
27 Gnr 18, bnr 1 Lier Industrigatan 2 T 1967/1987 18155 1255 2360 430 755 4800 0 —
28 Gnr 29, bnr 969 Lillestrém Arasen 2005/— 15034 860 1166 69 549 2644 0 —
29 Gnr 102, bnr 229 Ski Myrfaret, Follo 1984/2007 13791 635 1496 187 300 2618 0 —
30 Gnr 124, bnr 2 Oslo Okernveien 115 1981/2007 25060 5250 9848 1490 2745 19333 0 —
Totalt Osloregionen 72040 8000 14870 2176 4349 29395 0 —
Totalt Catena 550453 59936 95434 16090 56040 227500 3661 804710
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BOLAGSSTYRNING

Koden
Svensk kod for bolagsstyrning (”Koden”) ska tillimpas av
bolag noterade pa Stockholmsborsen med ett borsviarde som
overskrider 3 miljarder kronor. Bolagsstyrningsfragor ar
betydelsefulla for Catena. Men med hinsyn till att Catenas
marknadsvarde understiger gransvardet, har Catena valt att
avvakta med att formellt tillimpa Koden. Bolaget har istillet
valt att redovisa delar av vad Koden kriver i syfte att ge
aktiedgarna en god bild av bolagets styrning och kontroll.
Kraven pd bolagsstyrning kommer att utvidgas frin och
med halvarsskiftet 2008. Forandringen innebir att Koden
kommer att omfatta samtliga borsnoterade bolag. Catena
kommer att implementera de fordndringar som Koden kraver
samt tillimpa den reviderade Koden frin ovannimnda halv-

arsskifte.

Bolagsordning

Bolagets firma dr Catena AB och bolaget dr publikt (publ).
Styrelsen ska ha sitt sdte i Goteborg. Bolagsstimma ska hallas
i Goteborg eller Stockholm. Bolaget har till foremal for sin
verksamhet att, direkt eller genom dotterbolag, forvalta, for-
virva och avyttra fastigheter, utfora service, utvecklings-
arbete och administrativa tjanster samt idka annan darmed
forenlig verksamhet. Den fullstindiga bolagsordningen finns
att tillgd pa bolagets hemsida (www.catenafastigheter.se/Om

Catena/Bolagsstyrning).

Styrelsen och styrelsens arbete

Styrelsen

Styrelsen svarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angeldagenheter. Vid extra bolagsstimma i oktober
2007 har genom beslut styrelsen utokats med tva ledamoter
till sammanlagt 4tta ledamoter. Styrelsen ska fortlopande
bedéma koncernens ekonomiska situation. Arbetet leds av
styrelseordféranden som utses vid bolagsstimman.

I Catenas styrelse finns kompetens och erfarenhet fran
omrdden som ir av stor betydelse for att kunna stodja, folja
och kontrollera verksamheten i ett ledande fastighetsbolag i
Sverige. Bland ledaméterna finns bland annat kunskaper om
fastigheter, fastighetsmarknaden, finansiering och affirs-
utveckling.

Styrelsen uppfyller Stockholmsborsens noteringskrav att
hogst en styrelseledamot far arbeta operativt i den l6pande
verksamheten, att minst hilften av ledamoterna ska vara obe-
roende i forhallande till bolaget och att minst tvd ledamoter

ska vara oberoende av bolagets storre aktiedgare.

Arbetsordning
Styrelsen i Catena arbetar efter en arbetsordning innehéllande
instruktioner avseende arbetsférdelning och ekonomisk rap-
portering. Arbetsordningen utgor ett komplement till aktie-
bolagslagens bestimmelser och Catenas bolagsordning och ar
foremal for arlig 6versyn. Styrelsen ska enligt arbetsordningen
tillse att VD fullgor sina dligganden. VD:s prestationer utvir-
deras drligen och jamfors darvid med faststillda ldng- och
kortsiktiga mal.

Enligt arbetsordningen aligger det styrelsens ordforande
att genom kontakter med VD folja Catenas utveckling och
se till att styrelseledamoterna genom VD:s forsorg far den
information som behovs. Styrelsens ordférande ska daven
samrdda med VD i strategiska fragor samt tillse att handlagg-
ning av drenden inte sker i strid med bestimmelserna i aktie-

bolagslagen eller bolagsordningen.

Styrelsens arbete

Under 2007 holls nio styrelsesammantridden varav ett konsti-
tuerande sammantrdde. Av dessa sammantraden holls tva
med den nya styrelsen. Tva styrelsemedlemmar har varit frin-
varande vid ett styrelsemote vardera. Vid 6vriga tillfillen har
samtliga ledamoter deltagit.

P4 styrelsemotena har planer och strategier for bolagets
utveckling behandlats samt 16pande uppfoljning av resultat,
likviditet och finansiering. Vid tva av sammantrddena fast-
stilldes deldrsrapport och bokslutskommuniké. Bland 6vriga
ordinarie drenden som behandlats under 2007 kan nimnas
affarsplan, prognos, finanspolicy, kontraktsfrdgor och hyres-
gastrelationer

Valberedningen har genomfort en utvirdering av styrelsens
arbete for tiden fram till drsstimman 2007.

Négon ersittning forutom styrelsearvode har ej utgatt.

Styrelsekommittéer

Revisionskommitté

Catenas styrelse anser inte att ndgon revisionskommitté beho-
ver tillsdttas, eftersom styrelsens storlek och redovisnings-
och revisionsfrdgornas karaktar inte dr mer komplicerade dn
att arbetet kan hanteras direkt av styrelsen. Styrelseledamot
som samtidigt ingar i bolagsledningen, exempelvis VD, kom-

mer inte att delta i arbetet med sddana fragor.



Erséttningskommitté

Catenas styrelse anser inte att ndgon ersittningskommitté

behover tillsittas, eftersom styrelsens storlek och det ringa
antalet anstillda i koncernen medger att hela styrelsen kan
fullgora ersattningskommitténs uppgifter. Styrelseledamot
som samtidigt ingar i bolagsledningen, exempelvis VD,

kommer inte att delta i arbetet med sidana frigor.

Revisor
Vid den ordinarie bolagsstimman 2004 utsdgs KPMG till
revisor i Catena AB. Detta férordnande giller till och med

arsstimman 2008. Ansvarig revisor dr Jan Malm.

VD och koncernledning
VD ska enligt arbetsordningen se till att styrelsens ledamoter
I6pande far information och rapporter om Catenas utveckling
sa att de kan gora goda bedomningar och fatta vilgrundade
beslut. VD ska vidare tillse att Catena iakttar de skyldigheter
betraffande information med mera som foljer av noterings-
avtalet med Stockholmsbérsen. VD ska dven overvaka efter-
levnaden av de mal, policies och strategiska planer, som styrel-
sen faststallt, samt tillse att de vid behov understills styrelsen
for uppdatering eller Gversyn.

Koncernledningen bestar, utéver VD, av tre personer:
finanschef, ekonomichef samt affiarsutvecklingschef. Samtliga
medlemmar av koncernledningen 4r anmailda till Finans-

inspektionens insynsregister.

Valberedning
Valberedningen har till uppgift att bland annat limna forslag
pa styrelseledamoter, styrelseordférande, styrelsearvode och
revisorer. Under aret har valberedningen haft fem samman-
triden. Valberedningen har foljande sammansattning: Thomas
Lundkvist fér CLS Holdings plc, Christian Hahne for Erik
Selin Fastigheter AB, Gunnar Lindberg for Lansforsiakringar
samt Ulf Stromsten for Catella. Valberedningens ordférande
ar Ulf Stromsten.

For ytterligare information om valberedningen, se Catenas

hemsida (www.catenafastigheter.se).

BOLAGSSTYRNING

Ersattningar till styrelse
och ledande befattningshavare

Principer

Enligt beslut den 23 april 2007 pé drsstimman erhaller
styrelsens ordforande 210 000 kronor och 6vriga ledamoter
105 000 kronor vardera med undantag av VD, som ej erhiller
nagot arvode. Lon, 6vriga ersittningar samt pensionspremie
avseende VD och 6vriga ledande befattningshavare under

2007 framgar av noterna till drsredovisningen.

Beredningsunderlag

Ersdttningar till VD beslutas av styrelsen. Ersdttningar till
ovriga ledande befattningshavare beslutas av VD enligt prin-
ciper faststillda av styrelsen. Styrelseledamot som samtidigt
ingér i bolagsledningen, exempelvis VD, kommer inte att

delta i arbetet med sddana fragor.

Aktiemarknadsinformation

Catena limnar en deldrsrapport over verksamheten efter
varje kvartal samt en bokslutskommuniké och arsredovisning
for hela verksamhetsaret. I anslutning till att vissa delarsrap-
porter publiceras kommer méten att anordnas med analytiker
och media for foretagspresentation.

P4 Catenas hemsida (www.catenafastigheter.se) finns aktuell
information om bolaget som exempelvis pressmeddelanden,
finansiella rapporter, och fastighetsforteckning.

P4 hemsidan kan aktiedgare bestilla tryckt finansiell infor-
mation fran bolaget. Denna information kan dven bestallas

direkt av bolaget per telefon.
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STYRELSEN

Henry Klotz

Styrelseordférande

London, fédd 1944

Invald i styrelsen 2007
Utbildning: Ingenjor

Huvudsaklig sysselsattning:
Business Development Director for
CLS Holdings plc samt Managing
Director i CLS Sweden AB och
Endicott Sweden AB.

Ovriga fértroendeuppdrag:
Styrelseledamot i Endicott
Investment B.V., Endicott
Sweden AB, CLS Sweden AB och
Bulgarian Land Development plc.
Innehav i Catena: —

Christer Sandberg
Styrelseledamot

Stockholm, fodd 1952

Invald i styrelsen 2007
Utbildning: Jur kand, fil kand.
Huvudsaklig sysselsattning:
Advokat och delagare i Advokat-

firman Bjorn Rosengren.

Ovriga fértroendeuppdrag:
Styrelseordférande i OPM
Optimized Portfolio Manage-
ment AB samt styrelseledamot

i en rad olika dotterbolag till CLS
Holdings plc.

Innehav i Catena: —

Peter Hallgren

Styrelseledamot och VD

Tjorn, fodd 1951

Invald i styrelsen 1998

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

Ovriga fértroendeuppdrag:

VD och styrelseledamot i ett stort

antal dotterbolag inom koncernen.

Tidigare fértroendeuppdrag:
Styrelseledamot i ett stort antal
fastighetsagande bolag i Bilia-
koncernen samt Fastighetsagarna
Goteborg Forsta Regionen AB.
Innehav: 2 500 aktier och 20 000
koépoptioner.

Lennart Schénning
Styrelseledamot

Bromma, fédd 1948

Invald i styrelsen 2007
Utbildning: Civilingenjér fran
Chalmers Tekniska Hogskola och

AMP fran Harvard Business School.
Huvudsaklig sysselsattning: VD i
Property Dynamics AB.

Ovriga fértroendeuppdrag:
Styrelseledamot i Nordicom
Sverige AB.

Innehav i Catena: 3 000 aktier.

Erik Selin

Styrelseledamot

Goteborg, fodd 1967

Invald i styrelsen 2007
Utbildning: Gymnasieekonom
Huvudsaklig sysselsattning:
VD i Fastighets AB Balder.
Ovriga fortroendeuppdrag:
Styrelsedamot i Fastighets AB
Balder, Din Bostad AB, Annehem
Holding AB, RL Nordic AB och
Corem Property Group.
Innehav i Catena: Ager genom
bolag 2 471 688 aktier.

Per Sjoberg

Styrelseledamot

London, fédd 1962

Invald i styrelsen 2007
Utbildning: Civilekonom fran
Stockholms Universitet och
ingenjor. Huvudsaklig sysselsatt-
ning: Chief Executive Officer for
CLS Holdings plc.

Ovriga fértroendeuppdrag:
Styrelseledamot i ett stort antal
bolag inom CLS-koncernen samt
styrelseordférande i Bulgarian
Land Development plc.

Innehav i Catena: —

Ingrid Berggren
Styrelseledamot

Stockholm, fédd 1952

Invald i styrelsen 2005
Utbildning: Civilekonom fran
Handelshégskolan i Stockholm.
Huvudsaklig sysselsattning:
Generalsekreterare Brittisk-
Svenska Handelskammaren.
Ovriga fortroendeuppdrag:
Ordférande i Fredrikshovs Slotts AB,
Stiftelsen Carpe Diem samt Inter-
verbum Holding AB. Styrelseleda-
mot i Ressel Rederi AB, Kungliga
Svenska Segel Sallskapet samt
Orangino AB. Medlem i Advisory
board fér Navigationsutbildning.se
Innehav: 800 aktier och 5 000
koépoptioner.

Svante Wadman

Styrelseledamot

Sollentuna, fédd 1953

Invald i styrelsen 2007
Utbildning: Fil kand i foretags-
ekonomi, Uppsala Universitet.
Huvudsaklig sysselsattning:
VD och koncernchef i
Centrum Group.

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



LEDNINGEN

Rune Jonsson

Finanschef

Goteborg, fodd 1947

Anstélld i Catena sedan 1998
Utbildning: Féretagsekonom
Ovriga fértroendeuppdrag:
Styrelsesuppleant i ett stort
antal dotterbolag i koncernen
samt lekmannarevisor i
Fastighetsagarna Sverige AB.
Tidigare fortroendeuppdrag:
Styrelsesuppleant i ett stort
antal fastighetsagande bolag
i Biliakoncernen samt VD i ett
fastighetsagande bolag i
Biliakoncernen.

Innehav i Catena: 1400 aktier.
Koépoptioner: 10 000

Revisor

KPMG Bohlins AB
Huvudansvarig revisor
Jan Malm

Goteborg, fodd 1960
Auktoriserad revisor.

Huvudansvarig revisor i Catena

sedan 2005.

Matts Bergsten
Ekonomichef

Molnlycke, fodd 1961

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

Tidigare fértroendeuppdrag:
Styrelseledamot i Andersson
Auto i Varberg AB samt sty-
relsesuppleant i Elof Hansson
Fastighets AB.

Innehav i Catena: —
Kopoptioner: 1500

Peter Hallgren

VD

Tjorn, fodd 1951

Anstélld i Catena sedan 1998.

Se mer information pa sidan 78.

Odd Magnusson
Afférsutvecklingschef
Goteborg, fodd 1972

Anstalld i Catena sedan 2006.
Utbildning: Civilingenjor
Lunds Tekniska Hogskola.
Innehav i Catena: 200 aktier.
Képoptioner: 1 500
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DEFINITIONER

Antal fastigheter
Totalt antal fastighetsobjekt som Catenakoncernen &ager.

Antal aktier
Registrerat antal aktier vid en viss tidpunkt.

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

Avkastning pa totalt kapital
Periodens forvaltningsresultat efter finansiella poster plus rantekost-
nader i procent av genomsnittlig balansomslutning.

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

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

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

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintakter i procent av hyresvarde.

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

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

Genomsnittligt antal aktier

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

Debiterade hyror jamte tillagg sdsom ersattning foér fastighetsskatt m.m.

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

Hyresvdrde
Verkliga hyresintakter samt av Catena bedémda potentiella hyresin-
takter for vakanta lokaler.

Periodens férvaltningsresultat efter schablonskatt per aktie
Periodens férvaltningsresultat minus 28 procents skatt harpa, divide-
rat med genomsnittligt antal aktier.

Periodens kassafléde fran den Idpande verksamheten per aktie
Periodens férvaltningsresultat dividerat med antal aktier utestaende
vid arets slut.

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

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

Réantetackningsgrad
Resultat efter finansiella poster med aterldggning av rantekostnader
dividerat med rantekostnader.

Rantetackningsgrad férvaltningsresultat
Férvaltningsresultat med aterldggning av réntekostnader, dividerat
med rantekostnader.

Skuldséattningsgrad

Réantebarande skulder dividerat med eget kapital.
Soliditet

Redovisat eget kapital i procent av balansomslutningen.
Uthyrbar yta

Total yta som ar tillganglig for uthyrning.

Overskottsgrad
Driftsdverskott i procent av hyresintakter.



Catena ar ett fastighetsbolag med fokus
pa fastigheter i handelsomraden utanfdr
stadskarnorna. Fastighetsbestandet &ar
belaget i fyra tillvaxtregioner i Norden:
Stockholm och Malardalen, Vastra Goéta-
land, Oresund samt Oslo.

CATENA

Catena AB (publ)

Box 262

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

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

Solberg * Tryck: Strokirk-Landstréms ¢ Foto: Jonatan Fernstrém, Peter Brundin m. fl.
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