CATENA

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2008

Catenas fastighet i Drammen, som under 2008 uppgraderades till en modern bilanlaggning, togs i bruk av Bilia i
december 2008.

Catena ska aga, effektivt forvalta och aktivt utveckla valbelagna handelsfastigheter som har férutsatt-
ningar att generera ett stabilt vaxande kassaflode och en god vardetillvaxt. Catenas dvergripande mal &ar
att i kraft av sin fokuserade inriktning ge aktieagarna en langsiktigt god totalavkastning genom att bli en

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

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2008

Periodens hyresintakter uppgick till 189,3 Mkr (179,7).

Periodens forvaltningsresultat uppgick till 89,2 Mkr (73,8), motsvarande 7,71 kr per
aktie (6,38).

Periodens resultat fore skatt uppgick till -200,2 Mkr (279,9).

Periodens resultat efter skatt uppgick till -131,9 Mkr (216,2) motsvarande -11,41 kr
per aktie (18,70).

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

Orealiserade vardeférandringar ingar i periodens resultat fore skatt med -293,7 Mkr
(168,4), varav fastigheter utgor -260,2 Mkr (167,3) och derivat -33,5 Mkr (1,1).

Investeringar i befintligt bestand har uppgatt till 127 Mkr (95) under perioden.
Forvarv av tomtmark har genomfoérts med 8 Mkr (-).

Styrelsen foreslar en utdelning om 5,25 kronor (5,25) per aktie.

VD Peter Hallgren kommenterar:

Den I6pande férvaltningen i Catena fortsatter att utvecklas val. Resultatet 6kade med 20,8
procent och uppgick till 89,2 Mkr. Hyresintakterna ékade med 5,3 procent till 189,3 Mkr. Vi
ser fortsatt bra utveckling for vart forvaltningsresultat bland annat till foljd av sénkta réan-
tenivaer.

Gjorda investeringar pa 127 Mkr ger en god avkastning.

Catenas resultat paverkas negativt av varderingen av fastighetsbestandet, som har varde-
rats ned med cirka 10 procent.

Catenas strategi att inte i nagon storre utstrackning forvarva fastigheter under 2007-2008
pa grund av laga avkastningskrav har visat sig vara riktig.

Vi har under aret noterat en minskad efterfragan pa lokaler. Trots detta har Catena under
aret tecknat nya hyresavtal motsvarande 16,3 Mkr/ar. Tecknade avtal har en l6ptid pa cirka
5 ar i genomsnitt.
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FOKUS PA
HANDELSFASTIGHETER

Catena ar ett fastighetsbolag med fokus pa
fastigheter i externhandelsomraden. Fastig-
hetsbestandet ar belaget i fyra tillvaxtregioner
i Norden: Stockholm, Géteborg, Oresund och
Oslo.

SAMMANFATTNING AV STRATEGI
OCH INRIKTNING

Catena ska:

e Aktivt forvalta fastighetsbestandet med
fokus pa att stimulera langvariga kundre-
lationer genom att erbjuda attraktiva loka-
ler i nara samarbete med vara hyresgéaster.

e Forvarva handelsfastigheter med bra for-
utséattningar for god langsiktig vardetill-
vaxt och stabila intakter.

o Aktivt forddla och utveckla fastighetsbe-
standet genom att identifiera och genom-
fora vardehdjande atgarder som okar fas-
tigheternas attraktivitet och avkastning
med beaktande av risk.

o Auvyttra fastigheter dar mojligheten att
skapa ytterligare vérdetillvaxt beddms
som begransade.

FINANSIELLA MAL

Catena ska dver en konjunkturcykel uppvisa
en:

e Rantabilitet pa eget kapital som Gverstiger
den riskfria rdntan med minst 5 procent-
enheter”.

e Réntetdckningsgrad som ej understiger
1,75.

e Soliditet om l&gst 25 och hogst 35 pro-
cent.

UTDELNINGSPOLICY

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

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

3 Resultat efter finansnetto belastat med 28 procent schablonskatt
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INTAKTER, KOSTNADER OCH
RESULTAT

Jamforelser angivna inom parentes avser motsvarande
belopp féregdende ar. For definitioner se Catenas hemsida
www.catenafastigheter.se

KONCERNEN

Hyresintakter

Hyresintdkterna uppgick till 189,3 Mkr
(179,7). Okningen jamfort med foregdende
ar beror framst pa indexupprékning, nya
hyresavtal samt okade hyresintakter fran
hyresgastanpassningar. Intakter fran Bilia-
koncernen utgjorde 91 procent av totala
hyresintékten.

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

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 26,0 Mkr
(25,3). Av fastighetskostnaderna har drift-
kostnaderna ¢kat med 0,8 Mkr pa grund av
Okade media- och uthyrningskostnader. Re-
parations- och underhallskostnaderna har
okat med 0,2 Mkr jamfort med foregaende
ar. Fastighetsskatt och tomtrattsavgald har
Okat med 0,3 respektive 0,2 Mkr. Fastighets-
administration har minskat med 0,8 MKr i
forhallande till foregaende ar.

Driftsoverskott

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

Ovriga rorelseintakter

Ovriga rorelseintakter, 4,9 Mkr (6,4), utgors
av konsultarvode 1,0 Mkr (1,8), vidarefaktu-
rering till hyresgéster avseende utforda arbe-
ten 3,9 Mkr (3,1). Féregaende ar ingick ock-
sd 1,5 Mkr avseende en engangsersattning
for intrang i nyttjanderatt.

Ovriga rorelsekostnader

Ovriga rorelsekostnader utgors av kostnader
for arbeten vilka vidarefakturerats hyresgés-
ter 4,0 Mkr (2,90 och konsultarvoden
2,0 Mkr (0,7).



Centraladministration

Kostnaderna for centraladministration upp-
gick till 17,6 Mkr (17,3). Posten omfattar
kostnader for koncernledning samt &vriga
centrala funktioner.

Finansnetto

Periodens finansnetto uppgick till -55,4 Mkr
(-66,1). Fran och med 1 januari 2008 redovi-
sas orealiserade kursdifferenser avseende
interna mellanhavanden direkt mot eget kapi-
tal som en del av koncernens nettoinvester-
ingar i Norge och Danmark. Den arliga ge-
nomsnittliga réntan inklusive derivatinstru-
ment uppgick pa bokslutsdagen till 4,95 pro-
cent (4,62). De finansiella instrumenten be-
gransar rantefluktuationernas inverkan pa
koncernens upplaningskostnad. Under perio-
den har rantor aktiverats med 3,4 Mkr (0,2) i
pagaende byggnationer.

Finansnetto

2008 2007
Mkr jan-dec jan-dec
Ranteintakter 2,2 2,4
Rantekostnader -57,7 -53,9
Valutakursforandringar,orealiserade 0,2 -12,4
Valutakursférandringar, realiserade -0,1 -2,2
Summa finansnetto -55,4 -66,1

Forvaltningsresultat

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

Vardeférandringar

Fastigheter

Koncernens samtliga fastigheter har per bok-
slutsdagen vérderats av externa fastighetsvér-
derare. | Sverige har vérderingen gjorts av
Forum Fastighetsekonomi AB, i Norge av
DTZ samt i Danmark av Thurd, Bjarne Jensen
& Winther-Petersen. De negativa vardefor-
andringarna avsag i huvudsak nedskrivningar
pa grund av det osakra marknadslaget och
darmed hojda avkastningskrav. Kalkylréntan
pa driftnetton har 6kat med cirka 2,0 procent-
enheter samt direktavkastning for berékning
av restvarde (restvardesyield) med cirka 0,75
procentenheter. Kalkylrantan pa driftnetton
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varierar mellan 7,5-10,2 procent och for rest-
vardesyielden mellan 6,50-9,25 procent. For
nérmare information om metoderna for var-
dering, se Catenas arsredovisning for ar
2007.

Forandring av fastigheternas bokférda varde

2008 2007
Mkr jan-dec jan-dec
Bokfort varde ingangen av perioden 2479 2158
Vardeforandringar -243 167
Investeringar i befintligt bestand 127 95
Forvarv 8 24
Valutaeffekt -17 35
Bokfort varde utgangen av perioden 2354 2 479

Finansiella derivat

For att erhalla den rantestruktur som kon-
cernens finanspolicy stadgar, anvénder sig
Catena av ranteswappar. Vérdet pa dessa
ranteswappar Okar eller minskar i takt med
att den avtalade rantan avviker fran motsva-
rande marknadsranta samt med aterstaende
forfallotid. Det orealiserade vardet pa namn-
da ranteswappar uppgick till -19,3 Mkr
(14,7) pa bokslutsdagen, varav periodens
vardeforandring uppgick till -33,5 Mkr (5,7).

Valutaférandringar

Genom sitt innehav av fastigheter i Norge
och Danmark &r koncernen exponerad i des-
sa landers valutor. For att minska denna
exponering tar koncernen upp lan i respekti-
ve lands valuta.

Valutakursdifferenser pa interna mellanha-
vanden redovisas fran och med 1 januari
2008 direkt mot eget kapital som en del av
den nettoinvestering, som Catena gjort i
Norge och Danmark.

Skatt

Aktuell skatt for perioden uppgick till -1,3
Mkr (-5,3) och uppskjuten skatt till 69,6 Mkr
(-58,4). Forandringen av uppskjuten skatt ar
till stérre delen hénforlig till orealiserade
vardeforandringar samt underskottsavdrag.

Periodens resultat efter skatt

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



RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

Allmant

Catena &r utsatt for ett antal risker som kan
paverka foretagets verksamhet, resultat och
varde pa fastigheter. Genom sitt innehav av
fastigheter i Danmark och Norge kan resultat-
och balansrakningarna ocksa paverkas av
fluktuationer i dessa landers valutor gentemot
svenska kronan. Bland 6vriga risker kan nam-
nas risker i hyreskontrakt, férandringar i
drifts- och underhallskostnader samt rante-
och finansieringsrisker. Den finansiella oron
samt konjunkturnedgdngen inom bilhandel,
har negativt paverkat Catenas verksamhet.

Vardeforandringar

Varderingen av koncernens forvaltningsfas-
tigheter har gjorts av externa fastighetsvarde-
rare. Samma princip har anvants som vid var-
deringen vid arsskiftet 2007/08. Vérdering av
fastigheter ar forknippad med antaganden om
framtiden, vilket gor att vardeintervallet kan
uppga till +/- 5-10 procent pa fastighetsniva.

Virdet pa koncernens ranteswappar inhamtas
externt. Vardet pa dessa instrument varierar
med den avtalade rantan och marknadsréantan.

Moderbolaget

Genom skulder till utlandska dotterforetag,
lan samt finansiella derivat, ar moderbolaget
exponerat for ovanstaende beskrivna risker.

MODERBOLAGET

Verksamheten i moderbolaget Catena AB
utgors i huvudsak av koncerngemensamma
funktioner samt drift av koncernens dotterbo-
lag.

Moderbolagets rorelseintédkter avser till 99
procent (100) fakturering av internt utférda
tjanster.
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FASTIGHETER

Koncernens fastighetshestand utgors av kom-
mersiella lokaler beldgna i Stockholms-,
Goteborgs-, Oresunds- och Osloregionerna.
Fastighetsbestandet per 31 december 2008
bestod av 31 fastigheter (fastighetsobjekt),
varav fem innehas med tomtratt eller arren-
de, med en uthyrbar yta om 230 529 kvm.

Fastigheternas bokfdérda varde uppgick till
2 354 Mkr, vilket motsvarar fastigheternas
bedémda marknadsvarde. Det totala hyres-
vardet per den 1 januari 2009 uppgick till
205,2 Mkr och de kontrakterade hyresintak-
terna pa arsbasis till 197,7 Mkr. Den ekono-
miska uthyrningsgraden uppgick till 96,3
procent.

Investeringar/férvarv av fastigheter

Investeringar i befintliga fastigheter har
gjorts med 127 Mkr. Beloppet avser ny-, om-
och tillbyggnader.

Under perioden har tomtmark i Svagertorp,
Malmo, forvérvats och byggnation pa fastig-
heten pagar och beraknas bli fardigstalld i
mars 2009.

Forséljning av fastighet

Under perioden har cirka 1 200 kvm gronyta
pa Okern, Oslo, forsdlts till Statens Veg-
vesen i Norge for att moéjliggora ny trafikled
till naromradet. Den realiserade vardeférand-
ringen blev 4,3 Mkr. Under 2007 saldes sex
fastigheter med en realiserad vardeférandring
pa 37,7 Mkr.

Fastighetsbestandet per 31 december
2008 — segmentsinformation — aktuell
intjaningsféormaga

Sammanstéllningen pa sidan 7 baseras pa
Catenas fastighetsbestand per 31 december
2008. Hyresintakter utgdrs av kontrakterade
hyresintakter pa arsbasis per 1 januari 2009.
Drift- och underhallskostnader samt kostna-
der for fastighetsadministration, som ingar i
driftsdverskott, utgérs av verkligt utfall janu-
ari 2008 — december 2008 for de fastigheter
som innehas per 31 december 2008. Fastig-
hetsskatt, tomtrattsavgéld och arrendeavgift
ar beraknade utifran fastigheternas aktuella
taxeringsvarden och tomtréttsavtal.



Kontrakterade hyresintakter per

1 januari 2009

Forfallostruktur hyresavtal per
1 januari 2009 (Mkr) ¥

Forfall Antal Uthyrd yta Hyresintakter 400
ar avtal kvm mkr___andel, % 350
2009 12 13 026 9,9 4,9 300
2010 10 6 163 6,0 2,9 250
2011 6 3894 2,7 13 200
2012 7 3468 3,9 1,9 150
2013 4 9795 6,6 32 100 p :( —E
2014 7 37 237 30,0 14,7 50
' , == N EIN
3812 g 13 ggg 12'2 g’i o0 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
2017 2 10 582 9,1 4,5 - .
2018 1 3688 6,4 3,1 1) Forfallostruktur oaktad avstegsmojligheter i ramavtal
2019 1 18 995 16,5 8,1 med Bilia.
2020 2 19 951 25,2 12,3 . . .
2021 2 45 651 33,8 16.5 Ramavtalet avser sju fastigheter, som tillsammans
2022 3 27 010 26,3 12,9 omfattar 15,4 procent av det totala hyresvardet per
2023 1 7 627 10,4 5,1 2009-01-01. Ramavtalet ger Bilia mojlighet att 1am-
Totalt 64 224 944 204,3 100,0 na ytor motsvarande hogst tva tredjedelar av den

Genomsnittlig kontraktstid uppgar till 9,3 ar

| tabellerna Kontrakterade hyresintékter och Forfallostruk-
tur hyresavtal ingar tecknade hyresavtal som annu ej tratt

i kraft.

Bokfort varde (totalt 2 354 Mkr) per

region per 31 december 2008

34 %

24 %

22%

20 %

B Stockholmsregionen

O Goteborgsregionen

B Oresundsregionen

O Osloregionen

sammanlagda utg&dende bashyran i hyresavtalen
per 31 december 2011 och samtliga ytor som omfat-

tas av ramavtalet per 31 december 2014. | och med
detta upphor ramavtalet att galla. Hyresgasten har
enligt ramavtalet inte ratt att lamna ytor vid andra till-

fallen &n ovan namnda.

Hyresvarde (totalt 205,2 Mkr) per

region per 1 januari 2009

M Stockholmsregionen
34 %

0 Goteborgsregionen
25%

m Oresundsregionen
21 %

O Osloregionen
20 %

Fastighetsbestandet per 31 december 2008 — segmentsinformation — aktuell intjanings-

formaga
Ekonomisk Hyres- Drifts- Direkt- Over-

Antal Uthyrbar Bokfort varde Hyresvarde ¥  uthyrnings- intakter ? 6verskott ¥ avkastning ¥ skottsgrad
Segment/region fastigheter  yta, kvm mkr _kr/kvm mkr _ kr/kvm grad, % mkr mkr % %
Stockholm 9 88903 803 9032 69,4 781 93,9 65,2 531 6,6 814
Goteborg 10 59 194 556 9393 51,1 863 99,4 50,8 45,4 8,2 89,4
Oresund 7 50211 478 9520 42,6 848 93,0 39,6 33,4 7,0 84,3
Oslo 4 32221 466 14 463 42,1 1307 100,0 42,1 39,8 8,5 94,5
Summa 30 230529 2303 9990  205,2 890 96,3 197,7 1717 75 86,8
Fastigheter under uppférande
Oresund 1 51
Totalt 31 2354

1) Hyresintakter pa &rsbasis per 1 januari 2009, med tilligg fér bedémt varde av outhyrda ytor pd arsbasis.

2) Hyresintékter pa &rsbasis per 1 januari 2009.

3) Hyresintakter pa arshasis per 1 januari 2009 minus fastighetskostnader fér motsvarande fastigheter under de senaste 12 manaderna.

4) Beraknad direktavkastning 12 ménader.
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FINANSIERING

Eget Kapital

Eget kapital per 31 december 2008 uppgick till 806
Mkr (1 006) och soliditeten till 33,3 procent (39,6).
Soliditeten ska langsiktigt ligga i intervallet 25 — 35
procent.

Likviditet

Likvida medel, som utgdrs av kassa och bank samt
korta placeringar, uppgick per 31 december 2008
till 45 Mkr (35). Utover likvida medel fanns out-
nyttjade checkkrediter om 62 Mkr (75) av totalt 75
Mkr (75).

Rantebarande skulder

Per den 31 december 2008 hade Catena langfristiga
kreditavtal pa 1 346 Mkr. Av dessa kreditavtal var
1 341 Mkr utnyttjade. Utdver dessa kreditavtal har
Catena ocksa en checkrakningskredit pa 75 Mkr
(75).

Vid periodens slut uppgick de rantebarande skul-
derna till 1354 Mkr (1224) inklusive checkrak-
ningskredit pa 13 Mkr (0). Den genomsnittliga
aterstdende kreditbindningstiden uppgick per 31
december 2008 till 2,3 ar (3,4).

Den genomsnittliga réntebindningstiden per 31
december 2008 uppgick till 1,2 ar (1,8). Den ge-
nomsnittliga rantan uppgick till 4,95 procent (4,62).

Rantebindningstiden har uppnatts genom att utesta-
ende lan med kort rantebindning har forlangts ge-
nom swapavtal i SEK och NOK.

En foérandring av den genomsnittliga réntesatsen
med *+ 1% paverkar Catenas rantekostnader med
+ 7,3 Mkr.

De rantebérande skulderna fordelar sig med 78,7
procent lan i SEK, 15,2 procent lan i NOK samt 6,1
procent lan i DKK.

Avsattningar

Av avsdttningar om 195 Mkr (265) utgér avséatt-
ningar for uppskjuten skatt 182 Mkr (255).

Laneforfallostruktur per 31 december 2008

Kreditavtal Utnyttjat Andel
Forfall, &r Mkr Mkr %
2009 60,0 55,0 4,1
2010 330,4 330,4 24,6
2011 600,3 600,3 44,8
2012 355,0 355,0 26,5
2014 e e
Summa 1345,7 1 340,7 100,0
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ORGANISATION

Legal struktur

Catena AB, organisationsnummer 556294-1715, &r
moderbolag i Catenakoncernen. De norska respek-
tive danska fastigheterna ags via heldgda dotterbo-
lag i Norge och Danmark. De svenska fastigheterna
ags, forutom en fastighet, via 13 helédgda dotterbo-

lag.

Medarbetare

Antalet anstédllda uppgick till 14 personer (14),
varav 3 kvinnor (3).

Foretagsledningen samt ekonomifunktionen ar
placerade i Goteborg och omfattar totalt sju medar-
betare. Darutdver finns forvaltningspersonal i Go-
teborg, Stockholm, Malmé och Oslo.

CATENAAKTIEN

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

Senast betalt 30 december 2008 var 60,00 kr/aktie,
vilket motsvarar ett borsvarde om ca 694 Mkr.

Per 30 december 2008 var antalet aktier i Catena
11 564 500 st, fordelade pa 17 936 agare.

Aktiedgare per 30 december 2008 Antal aktier Roster (%)

Endicott Sweden AB (CLS Holding plc) 3361 000 29,1
Erik Selin gruppen 2471 688 214
Catella fonder 1623 254 14,0
Lansforsakringar fonder 512 602 4.4
Skandia Liv 289 400 2,5
Swedbank Robur fonder 184 785 1,6
CBNY-DFA-INT SML CAP V 109 825 0,9
Mellon US Tax Exempt Account 75 250 0,7
Odin Eiendom 60 400 0,5
CBNY-DFA-CNTL SML CO S 56 762 0,5
Summa 10 stdrsta 8 744 966 75,6
Ovriga 2819534 24,4
Totalt 11 564 500 100,0

Réantefdrfallostruktur per 31 december 2008

Lanebelopp Snittranta Andel
Forfall, ar Mkr % %
Rorlig 721,4 5,30 53,8
2009 130,0 4,00 9,7
2010 130,0 4,17 9,7
2011 130,0 4,32 9,7
2012 130,0 4,41 9,7
2014 99,3 6,19 7,4
Summa 1.340,7 4,95 100,0



REDOVISNINGSPRINCIPER

Catena foljer de av EU antagna IFRS-standarderna.
Denna delarsrapport ar for koncernen upprattad i
enlighet med 1AS 34 och Arsredovisningslagen och
for moderbolaget i enlighet med Arsredovisnings-
lagen. Redovisningsprinciper och berédkningsmeto-
der Overensstdammer med dem som tillampades i
den senaste arsredovisningen.

KALENDARIUM

Arsredovisning for &r 2008 berdknas finnas till-
ganglig pa Catenas kontor och pa bolagets hemsida
fran den 19 mars 2009. Distribution till de aktiedga-
re, som begart arsredovisningen, berdknas ske i
slutet av mars.

. Arsstamma 29 april 2009
FORSLAG TILL UTDELNING P
e . Delérsrapport januari-mars 29 april 2009
Styrelsen avser att foresla arsstamman en utdelning . ) o )
om 5,25 kronor (5,25) per aktie. Utdelningen inne- Delarsrapport januari-juni 19 augusti 2009
bér en direktavkastning med 8,8 procent matt pa Delarsrapport januari-september 28 oktober 2009
kursen per den 30 december 2008. Bokslutskommuniké 2009 Februari 2010

Denna bokslutskommuniké har 6versiktligt granskats av bolagets revisorer. Granskningsrapporten
finns bifogad denna bokslutskommuniké.

Goteborg den 18 februari 2009

Catena AB (publ)

Styrelsen

Informationen i denna rapport ar saddan som Catena AB (publ) ar skyldig att offentliggora enligt lagen om vardepappers-
marknaden. Informationen har lamnats till media fér offentliggérande den 18 februari 2009, klockan 08.15.
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Resultatrakningar, koncernen

Utfall Utfall Utfall Utfall Utfall

2008 2007 2008 2007 2006
Mkr okt-dec okt-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Hyresintékter 48,9 46,0 189,3 179,7 177,0
Driftkostnader -0,7 -0,1 -2,3 -1,5 -1,3
Reparations- och underhallskostnader -2,6 -3,3 -8,9 -8,7 -9,3
Fastighetsskatt -1,9 -1,9 -7,3 -7,0 -5,6
Tomtrattsavgald -0,5 -0,5 -2,2 -2,0 -1,9
Fastighetsadministration -1,4 -2,2 -5,3 -6,1 -7,2
Driftséverskott 41,8 38,0 163,3 154,4 151,7
Ovriga rorelseintakter 1,0 1,6 4,9 6,4 7,9
Ovriga rorelsekostnader -2,3 -1,5 -6,0 -3,6 -5,9
Centraladministration -4,9 -4,2 -17,6 -17,3 -24,1
Rorelseresultat 35,6 33,9 144,6 139,9 129,6
Finansnetto -11,0 -14,9 -55,4 -66,1 -30,1
Forvaltningsresultat 24,6 19,0 89,2 73,8 99,5
Vardeférandringar
Fastigheter, realiserade - - 4,3 37,7 -
Fastigheter, orealiserade -198,0 35,1 -260,2 167,3 241,8
Finansiella derivat, orealiserade -30,1 -0,8 -33,5 11 11,0
Resultat fore skatt -203,5 53,3 -200,2 279,9 352,3
Aktuell skatt -0,3 7,6 -1,3 -53 -19,2
Uppskjuten skatt 65,9 -22,9 69,6 -58,4 -78,1
Periodens resultat efter skatt -137,9 38,0 -131,9 216,2 255,0
Resultat per aktie -11,92 3,29 -11,41 18,70 22,05
Antal aktier vid periodens slut, tusental * 11 565 11 565 11 565 11 565 11 565
Genomsnittligt antal aktier, tusental 11 565 11 565 11565 11 565 11 565
1) Bolaget har inga utestdende teckningsoptioner eller konvertibler.
Information per segment/region

Hyresintakter Driftsdverskott Bokfort varde Investeringar
2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007

Mkr jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec 31-dec 31-dec jan-dec jan-dec
Stockholm 65,8 64,5 53,7 51,9 803 897 3,5 9,7
Goteborg 47,8 47,1 42,4 41,1 556 607 16,9 28,4
Oresund 41,4 38,3 35,2 33,3 529 501 46,4 2,6
Oslo 34,3 29,8 32,0 28,1 466 474 60,6 54,6
Totalt 189,3 179,7 163,3 154,4 2 354 2479 127,4 95,3
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Balansrékningar, koncernen

Utfall Utfall Utfall
Mkr 31 december 2008 31 december 2007 31 december 2006
Tillgdngar
Forvaltningsfastigheter 2 354 2 479 2158
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 3 4 6
Finansiella anlaggningstillgangar - 15 11
Kortfristiga fordringar 17 10 7
Likvida medel/kortfristiga placeringar 45 35 63
Tillgdngar som innehas for forsaljning - - 194
Summa tillgéngar 2419 2543 2439
Eget kapital och skulder
Eget kapital 806 1 006 826
Avséttningar 195 265 213
Langfristiga rantebarande skulder 1341 1224 1187
Kortfristiga rantebarande skulder 13 - 120
Ej rantebarande skulder 64 48 93
Summa eget kapital och skulder 2419 2543 2439
Forandringar i eget kapital

Utfall Utfall Utfall

2008 2007 2006
Mkr jan-dec jan-dec jan-dec
Ing&ende eget kapital 1006 826 530
Foréndring av sakringsreserv - - -1
Forandring omvarderingsreserv valuta -5 - -
Foréndring av omrékningsreserv -2 22 -18
Aktieagartillskott - - 60
Utdelning -61 -58 -
Periodens resultat -132 216 255
Utgéende eget kapital 806 1 006 826
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Kassaflodesanalyser, koncernen

Utfall Utfall Utfall

2008 2007 2006
Mkr jan-dec jan-dec jan-dec
Forvaltningsresultat 89 74 99
Justering av poster som ej ingar i kassaflodet 4 15 -
Betald skatt -1 -26 -14
Forandring rorelsekapital -2 -55 180
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 90 8 265
Forandring materiella anlaggningstillgangar -149 115 -115
Forandring langfristiga fordringar - - 2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -149 115 -113
Aktiedgartillskott - - 60
Utbetald utdelning -61 -58 -
Forandring rantebarande skulder 130 -93 -149
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 69 -151 -89
Periodens kassaflode 10 -28 63
Likvida medel vid periodens bdrjan 35 63 0
Likvida medel vid periodens slut 45 35 63
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Nyckeltal, koncernen

Utfall Utfall Utfall

2008 2007 2006
Finansiella jan-dec jan-dec jan-dec
Avkastning pa eget kapital, % -14,6 23,6 37,6
Avkastning pa totalt kapital, % -5,6 13,4 17,7
Soliditet, % 333 39,6 33,8
Réantetackningsgrad forvaltningsresultat, ggr 2,5 2,4 3,2
Belaningsgrad fastigheter, % 57,5 49,4 55,6
Skuldsattningsgrad, ggr 1,7 1,2 1,6
Aktierelaterade (ndgon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella aktier forekommer)
Periodens resultat per aktie, kr -11,41 18,70 22,05
Periodens resultat fore skatt per aktie, kr -17,31 24,20 30,46
Periodens forvaltningsresultat efter schablonskatt per aktie, kr 5,55 4,59 6,19
Periodens forvaltningsresultat per aktie, kr 7,71 6,38 8,60
Eget kapital per aktie, kr 69,70 86,99 71,43
Utdelning per aktie, kr 5,25 5,00 -
Antal aktier vid periodens slut, tusental 11 565 11 565 11 565
Genomsnittligt antal aktier, tusental 11 565 11 565 11 565
Fastighetsrelaterade
Fastigheternas bokforda varde, mkr 2354 2479 2352
Direktavkastning, % 7,3 6,1 6,6
Uthyrbar yta, kvm 230529 227 500 258 462
Hyresintékter, kr per kvm 846 772 697
Driftsdverskott, kr per kvm 734 663 599
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,3 98,3 98,8
Overskottsgrad, % 86,3 85,9 85,7
Medarbetare
Antal anstéllda vid periodens slut 14 14 14
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Resultatrakningar, moderbolaget

Utfall Utfall

2008 2007
Mkr jan-dec jan-dec
Hyresintékter 5,2 2,7
Driftkostnader -5,4 -2,1
Driftséverskott -0,2 0,6
Ovriga rorelseintakter 21,2 22,4
Ovriga rérelsekostnader -0,5 -0,3
Centraladministration -22,1 -22,9
Rorelseresultat -1,6 -0,2
Finansnetto -41,2 12,3
Resultat efter finansiella poster -42,8 12,1
Finansiella derivat, orealiserade -26,5 2,1
Resultat fore bokslutsdispositioner -69,3 14,2
Bokslutsdispositioner 0,1 0,2
Resultat fore skatt -69,2 14,4
Skatt 21,6 4,4
Periodens resultat -47,6 18,8
Balansrékningar, moderbolaget

Utfall Utfall
Mkr 31 december 2008 31 december 2007
Tillgangar
Fastigheter 2 2
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 1 1
Finansiella anlaggningstillgangar 1709 1668
Omsattningstillgangar 365 364
Likvida medel/kortfristiga placeringar - 18
Summa tillgangar 2077 2053
Eget kapital och skulder
Eget kapital 533 613
Avséttningar 13 10
Langfristiga skulder 1012 1002
Kortfristiga skulder 519 428
Summa eget kapital och skulder 2077 2053
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Granskningsrapport

Till styrelsen i Catena AB (publ)

Org nr 556294-1715

Inledning

Vi har utfort en oversiktlig granskning av Bokslutskommuniké for Catena AB (publ) for
perioden 2008-01-01 — 2008-12-31. Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att uppratta och presentera denna bokslutskommunike i enlighet med IAS 34
och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna bokslutskommu-
niké grundad pa var Gversiktliga granskning.

Den oversiktliga granskningens inriktning och omfattning

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

Slutsats

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter
som ger 0ss anledning att anse att den bifogade bokslutskommunikén inte, i allt vasentligt,
ar upprattad i enlighet med 1AS 34 och arsredovisningslagen.

Goteborg 2009-02-18
KPMG AB

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

Box 262

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

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

Goteborgsregionen

Box 262

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

Fax: +46 31 700 89 88

Stockholmsregionen
Frosundaleden 4

169 70 Solna

Tel: +46 (0)31 760 09 30
Fax: +46 (0)8 734 90 09

Oresundsregionen

Box 21007

200 21 Malmé

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

Fax: +46 (0)40 671 03 30

Osloregionen

Postboks 193 @kern

0510 Oslo

Besoksadress: @kernveien 115
Tel: +47 22 65 55 05

Fax +47 22 64 76 10

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

Catena AB (publ) — Bokslutskommuniké 2008 16(16)



