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Viktig information

Viktig information

Inledning

Erbjudandehandlingen och den tillhérande anmélningssedeln innehaller viktig
information och bor ldsas noggrant innan beslut fattas betraffande Erbjudandet
fran Catena. Erbjudandehandlingen har upprittats med anledning av Bolagets
Erbjudande till aktiedgarna i Tribona att forvarva samtliga utestaende aktier i
enlighet med de villkor som anges i Erbjudandehandlingen.

Informationen i Erbjudandehandlingen avses vara korrekt, om an inte full-
stindig, endast per dagen for offentliggérandet av Erbjudandehandlingen. Det
lamnas ingen forsdkran om att den har varit eller kommer att vara korrekt vid
nagon annan tidpunkt. Informationen i Erbjudandehandlingen lamnas endast
med anledning av Erbjudandet och far inte anvéndas i nagot annat syfte.

Informationen om Tribona i Erbjudandehandlingen har endast inhdmtats
fran offentliga handlingar utgivna av Tribona. Information har i huvudsak
upprittats utan medverkan fran Tribonas styrelse med hénsyn till att samtliga
styrelseledamoéter 1 Tribona, férutom en, har valts efter Erbjudandets offent-
liggorande. Bolaget garanterar dérfor inte att informationen i Erbjudandet
avseende Tribona dr korrekt eller fullstindig och tar inget ansvar for att sadan
information ar korrekt eller fullsténdig.

Foérutom Bolagets och Tribonas reviderade koncernredovisningar for ra-
kenskapsaren 2012, 2013, 2014, avsnittet Finansiell oversikt i sammandrag
avseende Bolaget, proformaredovisningen samt Bolagets respektive Tribonas
delarsrapport for perioden januari till september 2015 och Tribonas delarsrap-
port for januari till september 2014 har ingen information i Erbjudandehand-
lingen granskats eller reviderats av revisor. Catenas delarsrapport januari till
september 2014 dr inte dversiktligt granskad.

Tillamplig lag och tvister

Erbjudandehandlingen har upprittats i enlighet med lagstiftningen i Sverige
och de forfattningar och regler som dr tillimpliga pa offentliga uppkopserbju-
danden i Sverige. Svensk lag, Nasdaq Stockholms regler rérande offentliga
uppkopserbjudanden pé aktiemarknaden (“Takeover-reglerna”), Aktiemark-
nadsndmndens besked om tolkning och tillimpning av Takeover-reglerna
och, i forekommande fall, Aktiemarknadsnamndens tidigare besked om tolk-
ning och tillimpning av Naringslivets Borskommittés regler om offentliga
uppkopserbjudanden, ér tillampliga pa Erbjudandet. Vidare har Bolaget i
enlighet med lagen (2006:451) om offentliga uppképserbjudanden pa aktie-
marknaden den 19 oktober 2015 atagit sig gentemot Nasdaq Stockholm att
folja Takeover-reglerna samt Aktiemarknadsndmndens besked om tolkning
och tillimpning av Takeover-reglerna och, i forekommande fall, Aktiemark-
nadsndmndens tidigare besked om tolkning och tillimpning av Néringslivets
Borskommittés regler om offentliga uppkopserbjudanden samt att underkasta
sig de sanktioner som Nasdaq Stockholm kan komma att faststélla vid 6vertré-
delse av Takeover-reglerna. Tvist rorande, eller som uppkommer i anledning
av, Erbjudandet ska avgoras av svensk domstol exklusivt, varvid Stockholms
tingsrétt ska utgora forsta instans. Erbjudandehandlingen har godkéants och
registrerats hos Finansinspektionen i enlighet med bestimmelserna i lagen
(2006:451) om offentliga uppkopserbjudanden pa aktiemarknaden och lagen
(1991:980) om handel med finansiella instrument. Finansinspektionens god-
kannande och registrering innebér inte ndgon garanti fran Finansinspektionens
sida for att sakuppgifterna i Erbjudandehandlingen ér riktiga eller fullstandiga.
Erbjudandehandlingen kommer att vara godkénd som erbjudandehandling i
Norge i enlighet med tilldmplig praxis fran Finanstilsynet.

Territoriella begransningar

Erbjudandet riktar sig inte till personer vars deltagande forutsitter att yt-
terligare erbjudandehandling eller prospekt upprittas eller att ytterligare

registrering sker eller att nagon annan atgard foretas utdver vad som krivs
enligt svensk ritt.

Erbjudandet lamnas inte och kommer inte att limnas, vare sig direkt eller
indirekt, inom eller in i, genom post eller nagot annat kommunikationsmedel
eller hjalpmedel, vare sig av mellanstatlig karaktér eller for utlandsk han-
del eller genom nationella borsers hjdlpmedel, Australien, Hongkong, Japan,
Kanada, Nya Zeeland, Sydafrika, USA eller annat land utanfor Europeiska
Ekonomiska Samarbetsomradet ("EES”). Detta inbegriper, men &r inte be-
gransat till, telefax, e-post, telefon och internet eller andra former av elektro-
nisk overforing. Erbjudandet kan inte accepteras och aktier kan inte dverlatas
i Erbjudandet, pa ndgot sadant sitt eller med nagot sddant kommunikations-
medel eller hjadlpmedel inom eller fran Australien, Hongkong, Japan, Kanada,
Nya Zeeland, Sydafrika, USA eller annat land utanfor EES eller av personer
som befinner sig i eller dr bosatta i Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya
Zeeland, Sydafrika, USA eller annat land utanfor EES. Foljaktligen kommer
inte och ska inte Erbjudandehandlingen, anmélningssedeln eller annan doku-
mentation avseende Erbjudandet postas, pa annat sitt dverforas, distribueras,
vidarebefordras eller séndas in i eller inom Australien, Hongkong, Japan,
Kanada, Nya Zeeland, Sydafrika, USA eller annat land utanfor EES eller till
en person som &r fran, befinner sig i eller dr bosatt i Australien, Hongkong,
Japan, Kanada, Nya Zeeland, Sydafrika, USA eller annat land utanfor EES.

Varje forsok till overlatelse av aktier i Erbjudandet som direkt eller indirekt
dr ett resultat av en Overtrddelse av dessa restriktioner dr ogiltigt och varje
forsok att overlata aktier av en person som befinner sig i Australien, Hong-
kong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Sydafrika, USA eller annat land utanfor
EES eller av ombud, forvaltare eller annan mellanhand som agerar pa icke-
diskretiondr basis for en huvudman som lamnar instruktioner inom eller fran
Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Sydafrika, USA eller an-
nat land utanfor EES, dr ogiltigt och kommer inte att accepteras. Varje person
som innehar aktier och som deltar i Erbjudandet kommer att fa intyga att de
inte dr fran, befinner sig i eller deltar i Erbjudandet frdn Australien, Hongkong,
Japan, Kanada, Nya Zeeland, Sydafrika, USA eller annat land utanfér EES
samt att de inte pa icke-diskretionér basis agerar pa uppdrag for en huvudman
som dr fran, befinner sig i eller ger en order om att delta i sédant erbjudande
frén Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Sydafrika, USA
eller annat land utanfor EES. Bolaget kommer inte att tillhandahélla nagot
vederlag fran Erbjudandet till Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya
Zeeland, Sydafrika, USA eller annat land utanfor EES.

Framtidsinriktad information

Erbjudandehandlingen innehaller viss framtidsinriktad information. Bola-
get uppmanar ldsaren av Erbjudandehandlingen att ta hiansyn till att ingen
framtidsinriktad information utgér ndgon garanti for framtida resultat och att
faktiska resultat kan skilja sig vdsentligt fran dem som beskrivs i den framtids-
inriktade informationen. Den som Gverviger att investera i Bolaget uppmanas
darfor att noggrant studera Erbjudandehandlingen, speciellt avsnittet avseende
riskfaktorer.

All framtidsinriktad information lamnas per dagen Erbjudandehandlingen
offentliggors.

Med undantag for vad som krivs av Nasdaq Stockholm eller tillimplig
lagstiftning, friskriver sig Bolaget uttryckligen fran all skyldighet att offentlig-
gora uppdateringar eller revideringar med avseende pa framtidsinriktad infor-
mation i Erbjudandehandlingen pa grund av dndrade forvintningar avseende
den framtidsinriktade informationen eller dndrade hindelser, forhallanden
eller omsténdigheter varpa nagon framtidsinriktad information &r baserad.
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Sammanfattning

Sammanfattningen bestar av informationskrav uppstdllda i “Punkter”.

Punkterna ér numrerade i avsnitten A-E (A.1-E.7). Denna sammanfattning innehdller alla de

Punkter som krévs i en sammanfattning fér aktuell typ av virdepapper och emittent. Eftersom vissa
Punkter inte dr tillémpliga fér alla typer av Erbjudandehandlingar, finns det luckor i numreringen av

punkterna. Aven om det krévs att en Punkt inkluderas i sammanfattningen fér aktuell typ av véirdepapper

och emittent, ar det méjligt att ingen relevant information kan ges rérande Punkten. Informationen har

dd ersatts med en kort beskrivning av Punkten tillsammans med angivelsen "Ej tillimplig”.

Avsnitt A - Introduktion och varningar

Al

Introduktion
och varningar

Denna sammanfattning ska ses som en introduktion till, och ett sammandrag av, informationen i Erbjudan-
dehandlingen. Varje beslut att acceptera Erbjudandet ska baseras pa Erbjudandehandlingen i dess helhet
och sdledes inte endast pa denna sammanfattning. Potentiella investerare uppmarksammas pa att en
person far géras ansvarig for uppgifter som ingar eller saknas i sammanfattningen, eller en éverséttning av
den, endast om sammanfattningen eller éversattningen ar vilseledande eller felaktig i férhallande till andra
delar av Erbjudandehandlingen. En investerare som vacker talan vid domstol med anledning av uppgifterna i
Erbjudandehandlingen kan bli tvungen att svara for kostnaderna for dversattning av Erbjudandehandlingen.

Civilrattsligt ansvar kan endast aldggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive dversatt-
ningar darav, men endast om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra
delarna av Erbjudandehandlingen eller om den inte, tillsammans med andra delar av Erbjudandehandlingen,
ger nyckelinformation till de aktiedgare som Erbjudandet vander sig till.

A.2

Samtycke till
anvéndning av
Erbjudande-
handlingen

Ej tilldmplig. Finansiella mellanhander har inte ratt att anvanda denna Erbjudandehandling fér efterféljande
aterforsaljning eller slutlig placering av vardepapper.

Avsnitt B - Emittent

B.1 Firma och Bolagets firma ar Catena AB (publ) med organisationsnummer 556294-1715. Catenas aktie ar noterad pa
handels- Nasdaq Stockholm Mid Cap, med kortnamnet CATE och ISIN-kod SE0001664707.
beteckning

B.2 Sdte, bolags- Bolaget har sitt sate i Solna, Stockholms lan och dess associationsform ar publikt aktiebolag. Bolaget ar
form etc. bildat i Sverige och bedriver verksamhet enligt svensk lagstiftning.

B.3 Huvudsaklig Catena ar ett av de storre fastighetsbolagen inom logistik som erbjuder féretag och tredjepartsoperatérer
verksamhet anpassade, kostnadseffektiva och hallbara logistikanlaggningar pa strategiska lagen i anslutning till landets

godsfléden. Catenas huvudsakliga verksamhet ar att, i egen regi eller i samarbeten, férvalta strategiskt
placerade logistikfastigheter som genererar starka kassafloden. Bolaget erbjuder sina kunder ett antal olika
lokaltyper speciellt anpassade for deras primara funktion. Dessutom erbjuder Bolaget en rad tillaggstjanster
for en komplett losning eller funktion som kan rationalisera hyresgdsternas verksamhet. Catena erbjuder
tydliga hallbarhets- och kostnadsférdelar genom:

o Attraktiva lagen ndra de viktiga nationella transportlederna, med bra lokala tillfarter.

o Flexibla ytor och logistiklésningar for varierande behov.

o Miljpeffektiva losningar i saval utveckling som drift.

» Engagemang i savél kundrelationer som logistikutveckling.

e Sdkerhet med ett fullgott skydd mot inbrott, brand, éversvamning eller annan skada.

« Trygghet som en ansvarskdannande och hallbar hyresvard kan erbjuda.

Catenas fastighetsbestand bestod per den 30 september 2015 av totalt 52 fastigheter. Totala arean uppgick
till cirka 800 300 kvadratmeter och fastighetsvardet till cirka 5,1 Mdkr. Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick till 97 procent och totala hyresvardet till 503,4 Mkr. Huvudkontoret ligger i Helsingborg. Catena ar
noterat pa Nasdaq Stockholm Mid Cap.
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B.3 Huvudsaklig Antal Uthyrbaryta, Verkligtvarde, Hyresvarde, Ekonomisk  Kontrakterad Overskotts-
verksamhet Catenas regioner fastigheter tkvm Mkr Mkr uthyrningsgrad, %  &rshyra, Mkr grad, %

forts. Stockholm 20 309,8 2249,9 210,9 95 200,8 79
Goteborg 15 285,1 1727,7 185,1 99 182,7 77

Oresund 17 205,4 1124,4 107,4 97 104,0 71

Totalt 52 800,3 5102,0 503,4 97 487,5 77

Efter 30 september 2015 har Catena férvarvat och tilltratt fyra fastigheter med underliggande fastighets-
varde om 119 Mkr samt salt och frantratt en fastighet med ett underliggande fastighetsviarde om 1 Mkr.

B.4a | Trender Sammanfattning - viktiga trender innevarande rikenskapsar

» Svensk ekonomi - Bra tillvaxt, stark konsumtion, forbattrade finansieringsvillkor samt lag avkastning ékar
intresset for kommersiella fastigheter.

» Godsfloden kar - Globaliseringen mer omfattande da produktion och konsumtion blir alltmer atskilda.
Okar behovet av en effektiv logistikapparat.

o Stark detaljhandel - Detaljhandeln har visat en positiv utveckling under 2015 och HUI Research forutspar
en okning pa dver fyra procent under 2015*.

e E-handeln - | september 2015 rapporterade HUI Researchs E-barometer om tillvaxt for den svenska
e-handeln med 19 procent*.

» Svag hyresutveckling pa hyresmarknaden - Trots begréansad tillgang pa nya moderna logistikytor ar
hyresutvecklingen svag, bland annat beroende god tillgang pa utvecklingsbar mark. | Stockholm rader det
brist pa utvecklingsbar mark, vilket drivit upp hyrorna.

« Brist pa investeringsobjekt - Lager- och logistikmarknaden praglas av en brist pa attraktiva investerings-
objekt, vilket inneburit att manga stora institutionella placerare har en lagre allokering &n annars motiverat.

*Detaljhandelsindex, Konjunkturbedémning respektive HUI Research E-barometer Q2 2015, www.hui.se.

B.5 Koncernen Moderbolag i Koncernen ar Bolaget. Nedan listas Bolagets samtliga direktagda dotterbolag samt intresse-
bolag/joint ventures. Agarandel och réstetal uppgar till 200 procent om ej annat angives.

Moderbolag Org.nr
Catena AB (publ) 556294-1715
Dotterbolag

Catena Logistik AB 556922-7365
Catena Byggnads AB 556048-4726
Catena Fastigheter AB 556754-0843
Catena i Stenungsund AB 556754-0835
Catenai Vinsta AB 556754-0868
Catena i Taby AB 556754-7509
Catena Obl. Holding AB 556984-8467
Intressebolag/joint ventures i Catena (Catena Logistik AB) med Peab (50/50 procent)
Log. Sunnana AB 556699-7788
Log. Sunnana Tva AB 559023-3911
Log. Tostarp Tva AB 559025-2259
Log. Tostarp AB 556667-8784
PeBri Projektutveckling AB 556752-1108

Erbjudande till aktiedgarnai Tribona AB (publ) 5
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B.6 Stérre Catenas storsta aktieagare per den 24 november 2015 listas i tabellen nedan:
aktiedgare
Storsta aktieagare Catena Antal aktier Kapital, % Réster, %
Backabhill 11220 751 43,8 43,8
Endicott Sweden AB 3971349 15,5 15,5
Lansforsdkringar Fastighetsfond 2370692 9,2 9,2
SFU Sverige AB 1847399 7,2 7,2
Nordea Bank AB (publ) 977 285 3,8 3,8
Svenska Handelsbanken AB (publ) 815 631 3,2 3,2
CRHE Invest AB 770 000 3,0 3,0
Swedbank Robur Realinvest 495 450 1,9 1,9
SEB 285 864 1,1 1,1
Carnegie Investment Bank AB (fd HQ Bank AB) 177 295 0,7 0,7
Gvriga aktiedgare 2710 205 10,6 10,6
Totalt 25 641921 100,0 100,0
B.7 Finansiell Nedanstdende finansiella éversikt avseende riakenskapsaren 2014, 2013 och 2012 4r hamtad ur Catenas
information i koncernrakenskaper, vilka ar upprattade enligt IFRS samt reviderade av Bolagets revisor. Nedanstaende
sammandrag finansiella dversikt avseende delarsrapporterna januari till september 2015 och 2014 ar hamtad ur Catenas

publicerade delarsrapporter, vilka ar upprattade enligt IFRS. Deldrsrapporten avseende perioden januari till
september 2015 &r dversiktligt granskad. Delarsrapporten januari till september 2014 &r inte dversiktligt
granskad.

Catenas Resultatrikning i sammandrag
Jan-sept  Jan-sept Jan-dec Jan-dec Jan-dec

Mkr 2015 2014 2014 2013 2012*
Hyresintakter 345,1 317,0 431,3 316,8 286,2
Fastighetskostnader -80,2 -75,1 -105,6 -95,5 -101,3
Driftséverskott 264,9 241,9 325,7 221,3 184,9
Central administration -16,6 -18,2 -28,9 -8,6 -
Ovriga rorelseintakter 23,0 0,7 9,6 2,1 1,9
Gvriga rorelsekostnader -13,7 - -8,1 -2,1 -1,9
Andelar i resultat fran intresseféretag 0,2 0,7 0,8 4,6 50,5
Finansiella poster -65,7 -70,1 -94,2 -70,3 -56,6
Forvaltningsresultat 192,1 155,0 204,9 147,0 178,8

vardeforandringar fran forvaltnings-

fastigheter 231,1 3334 386,0 33,3 53,5
Vardeforandringar derivat 2,4 -91,0 -150,6 4,4 -
Resultat fére skatt 425,6 397,64 440,3 184,7 232,3
Skatt 0,6 -87.3 -96,1 -46,3 -12,0
Periodens resultat 426,2 310,1 344,2 138,4 220,3

*Under 2013 forvarvade Catena AB (publ), Brinova Logistik AB. | Catenas reviderade arsredovisning for 2013 baseras jamforelsetalen for 2012 pa
Brinovas reviderade finansiella rapporter 2012, da Catenas férvérv av Brinova redovisningsmassigt behandlades som ett s kallat omvant férvarv,
dar Brinova utsdgs som den redovisningsmassiga forvarvaren.
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B.7

Finansiell
information i
sammandrag
forts.

Catenas Balansridkning i sammandrag

30 sept 30 sept 31dec 31dec 31dec

Mkr 2015 2014 2014 2013 2012*
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 5102,0 5633,2 5750,9 4722,3 33824
Ovriga anlidggningstillgdngar 659,6 31,1 32,4 32,4 26,9
Uppskjuten skattefordran 63,2 43,6 63,9 16,1 5,2
Summa anlaggningstillgdngar 5824,8 5707,9 5847,2 4770,8 3414,5
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar 214,0 53,5 89,4 53,6 28,4
Likvida medel 105,9 274,5 199,4 213,6 0,2
Summa omsittningstillgdngar 319,9 328,0 288,8 267,2 28,6
SUMMA TILLGANGAR 6 144,7 6 035,9 6136,0 5038,0 3443,1
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt tillmoderbolagets
aktiedagare 2328,1 1945,8 1980,0 1636,5 727,7
Innehav utan bestdammande inflytande 4,4 4,9 4,8 5,4 7,3
Summa eget kapital 2332,5 1950,7 1984,8 1641,9 735,0
Skulder till kreditinstitut 2151,8 2858,7 2404,1 674,5 2048,1
Uppskjuten skatteskuld 376,6 369,0 413,7 272,6 212,2
ﬁvriga langfristiga skulder 154,0 87,2 146,9 0,8 -
Summa langfristiga skulder 2682,4 3314,9 2964,7 947,9 2260,3
Skulder till kreditinstitut 932,9 599,8 1053,5 2288,5 10,8
ﬁvriga kortfristiga skulder 196,9 170,5 133,0 159,7 437,0
Summa kortfristiga skulder 1129,8 770,3 1186,5 2448,2 447,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 144,7 6 035,9 6136,0 5038,0 3443,1
Catenas Kassaflédesanalys i sammandrag

Jan-sept  Jan-sept Jan-dec Jan-dec Jan-dec
Mkr 2015 2014 2014 2013 2012*
Kassaflode fore forandring av rorelsekapital 190,1 154,4 204,8 187,8 128,0
Kassafléde fran den lopande verksamheten 216,1 101,3 174,2 181,9 102,8
Kassaflode fran investeringsverksamheten 202,4 -247,3 -394,8 -407,1 -180,1
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -512,0 206,9 206,4 438,6 77,4
Periodens kassaflode -93,5 60,9 -14,2 213,4 0,1
Likvida medel vid periodens bérjan 199,4 213,6 213,6 0,2 0,1
Likvida medel vid periodens slut 105,9 274,5 199,4 213,6 0,2

*Under 2013 forvarvade Catena AB (publ), Brinova Logistik AB. | Catenas reviderade arsredovisning for 2013 baseras jamforelsetalen for 2012 pa
Brinovas reviderade finansiella rapporter 2012, da Catenas férvérv av Brinova redovisningsmassigt behandlades som ett sd kallat omvant férvarv,

dar Brinova utsdgs som den redovisningsmdssiga forvarvaren.

Erbjudande till aktiedgarna i Tribona AB (publ)
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B.7

Finansiell
information i
sammandrag
forts.

Catenas Nyckeltal i sammandrag

Jan-sept  Jan-sept Jan-dec Jan-dec Jan-dec
2015 2014 2014 2013 2012*

FINANSIELLA
Avkastning pa eget kapital, % 19,7 17,3 19,0 11,7 34,1
Avkastning pa totalt kapital, % 8,1 10,1 12,3 6,3 9,7
Genomsnittlig ranta, % 2,7 2,9 2,8 3,1 2,9
Rantetackningsgrad, ggr 5,2 3,5 3,1 2,8 4,0
Belaningsgrad, % 60,5 61,4 60,1 62,7 60,9
Soliditet, % 38,0 32,3 32,4 32,6 21,4
AKTIERELATERADE
Antal utestdende aktier, miljoner 25,6 25,6 25,6 25,2 11,6
Borskurs, kr 120,00 98,00 105,75 100,00 63,00
Borsvarde, Mkr 3077,0 2512,9 27116 2519,4 728,6
Direktavkastning, % - - 2,8 2,0 1,6
Egetkapital per aktie, kr 90,80 75,88 77,22 64,95 62,93
Forvaltningsresultat per aktie, kr 7,50 6,04 8,02 10,29 15,41
P/E-tal 7 8 8 10 3
Resultat per aktie, kr 16,63 12,12 13,49** 9,81* 19,26**
Utdelning per aktie, kr - - 3,00 2,00 1,00
FASTIGHETSRELATERADE
Antal fastigheter 52 47 47 45 45
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,8 93,9 95,8 87,2 89,0
Forvaltningsfastigheter, Mkr
(fastighetsvarde) 5102 5633 5751** 4 722%* 3382**
Hyresintakter, Mkr 345 317 431** 317** 286**
Hyresvarde, Mkr 503 481 480 419 356
Uthyrbar yta, tkvm 800 760 753 691 576
ff]verskottsgrad, % 76,8 76,3 75,5 69,9 64,6

*Under 2013 férvarvade Catena AB (publ), Brinova Logistik AB. | Catenas reviderade arsredovisning for 2013 baseras jamforelsetalen for 2012 pa
Brinovas reviderade finansiella rapporter 2012, da Catenas forvérv av Brinova redovisningsmassigt behandlades som ett sd kallat omvant forvarv,

dar Brinova utsdgs som den redovisningsmassiga forvérvaren.

**Reviderade nyckeltal beraknade enligt IFRS. Samma nyckeltal for perioden januari till september 2014 respektive 2015 IFRS men ej reviderade.

Ovriga nyckeltal ej IFRS, ej reviderade.
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Finansiell
information i
sammandrag
forts.

Kommentarer till finansiell information i sammandrag

Perioden januari till september 2015 jamfért med januari till september 2014

Catenas forvaltningsresultat for perioden 1 januari till 30 september 2015 uppgick till 192,1 Mkr, efter en
okning om 37,1 Mkr, jamfért med samma period 2014 da férvaltningsresultatet uppgick till 155,0 Mkr. Det
Okade forvaltningsresultatet forklaras av forvarv av fastigheter samt intaktshdjande investeringar. Periodens
resultat kade till 426,2 fran 310,1 Mkr. Resultatet har paverkats av storre positiva realiserade vardeférand-

ringar pa forvaltningsfastigheter, lagre orealiserade positiva vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter,
svagt positiva vardeférandringar pa derivat i motsats till negativa samma period 2014.

Perioden januari till december 2014 jamfoért med 2013
Catenas forvaltningsresultat for 2014 dkade till 204,9 Mkr, jamfért med 147,0 Mkr under 2013.

Okningen pa 39 procent beror pa en kraftig intaktsékning och en begransad kostnadsokning.

Arets resultat dkade till 344,2 Mkr jamfért med 138,4 Mkr for 2013. Arets resultat paverkades, forutom av
ovanstaende, ocksa positivt av orealiserade vardeférandringar pa fastigheter, och speciellt projektfastig-
heterna i Haga Norra i Solna. | motsatt riktning verkade vardeforandringar pa derivat. Den stora negativa
vardeférandringen under 2014 beror pa lagre marknadsrantor. Vérdefordndringarna paverkade ej kassa-

flodet.

Perioden januari till december 2013 jamfoért med 2012
Catenas forvaltningsresultat for 2013 uppagick till 147,0 Mkr jamfért med 178,8 Mkr under 2012. Minsk-
ningen beror huvudsakligen pa lagre resultat fran andelar i joint venture, 4,5 Mkr jamfort med 50,5 Mkr,

samt hogre finansiella kostnader.

Ordlista och definitioner

FINANSIELLA

Avkastning pa eget kapital,
procent

Periodens resultat i procent av genom-
snittligt eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital,
procent

Resultat fore skatt med tilldgg for
finansiella kostnader i procent av
genomsnittlig balansomslutning.

Forvaltningsresultat
Resultat fore skatt med aterldggning av
vérdeforandringar.

Genomshnittlig ranta
Genomsnittlig rénta pa laneportfoljen
med hénsyn tagen till derivat.

Intresseforetag
Bolag dir det foreligger dgarforhallande
utan att det r ett dotterforetag.

Kapitalbindning
Genomsnittlig aterstdende kapital-
bindningstid pa laneportfoljen.

Rantebindning

Genomsnittlig aterstaende rénte-
bindningstid pa laneportfoljen med
hénsyn tagen till derivat.

Rantetackningsgrad, ggr

Resultat fore skatt med aterldggning av
finansiella kostnader och orealiserade
vardeforandringar i forhéllande till
finansiella kostnader.

Skuldsattningsgrad, ggr
Réntebdrande skulder i forhéllande till
eget kapital.

Soliditet, procent
Eget kapital inklusive minoritetsintres-
sen i procent av balansomslutningen.

AKTIERELATERADE

Bérsvirde

Antalet utestdende aktier multiplicerat
med senast betalt pa angiven dag.

Direktavkastning
Utdelning i forhéllande till aktiekursen
vid arets slut.

Eget kapital per aktie, kr

Eget kapital hanforligt till moderbo-
lagets dgare i forhallande till antalet
utestdende aktier vid periodens slut.

Forvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat i forhéllande till
antal utestdende aktier vid periodens
slut.

P/E-tal
Aktiekurs vid periodens slut i forhal-
lande till periodens resultat per aktie.

Resultat per aktie, kr

Periodens resultat hianforligt till mo-
derbolagets aktiedgare i forhallande till
genomsnittligt antal utestaende aktier.

Utdelning per aktie, kr
Utdelning for rakenskapsaret i
forhéllande till antal utestdende
aktier vid arets slut.

FASTIGHETSRELATERADE
Beldningsgrad, procent
Réntebirande skulder avseende fast-
igheter i procent av bokfort varde pa
fastigheter vid periodens slut.

Driftsdverskott, Mkr

Hyresintikter med avdrag for drifts- och
underhéllskostnader, fastighetsskatt,
tomtréttsavgild och fastighetsadminis-
tration.

Direktavkastning, procent
Driftsoverskott exklusive fastighetsad-
ministration i procent av fastigheternas
bokforda virde vid periodens slut.

Ekonomisk uthyrningsgrad,
procent

Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka
16per vid periodens slut i procent av
hyresvirde.

Hyresvarde, Mkr

Utgaende hyra pa arsbasis, med tilligg
for bedémd marknadshyra f6r vakanta
ytor.

Uthyrbar yta
Total yta som ér tillgénglig for uthyrning.

f)verskottsgrad, procent
Driftsoverskott i procent av hyres-
intdkterna.
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Utvald
proforma-
redovisning

Syftet med proformaredovisningen

Andamalet med proformaredovisningen &r att presentera en éversiktlig illustration avseende hur rapporten dver totalresultat
for Catena-koncernen for rdkenskapsaret 2014 samt perioden 1 januari till 30 september 2015 om transaktionen skett den
1 januari i respektive period samt illustration hur balansrakningen per 31 december 2014 och 30 september 2015 skulle
kunna presenterats om forvarvet skett vid respektive datum.

Proformaredovisningen ar till sin natur avsedd att beskriva en hypotetisk situation och har framtagits endast i illustrativt
syfte for att informera och belysa fakta och tjanar sdledes inte till att beskriva Den Nya Koncernens faktiska finansiella
stallning eller resultat. Proformaredovisningen visar inte heller verksamhetens resultat vid en framtida tidpunkt. Foljaktligen
bor potentiella investerare inte fasta alltfér stor vikt vid proformaredovisningen.

Vid uppréttande av proformaredovisningen har en preliminar forvarvskalkyl upprattats i vilken identifierbara tillgangar,
skulder och ansvarsforbindelser i det forvarvade bolaget har identifierats. Den slutliga forvarvskalkylen kommer upprattas
baserat pa de verkliga vardena fér Tribonas identifierbara tillgangar, skulder och ansvarsférbindelser per det datum nar
Catena erhaller kontrollen i Tribona (férvarvsdagen). Med anledning av att det féreligger begréansad tillgang till information
har de bokférda vardena i Tribonas balansrakning per 30 september 2015 respektive 31 december 2014 inte justerats.
Eftersom den mest vasentliga posten ar forvaltningsfastigheter som redovisas till verkligt varde foreligger inget behov av
att justera dessa varden. Darfor kan den slutliga forvarvskalkylen per férvarvsdagen skilja sig fran det preliminara verkliga
vardet som anges i den oreviderade proformaredovisningen.

Proforma rapport dver totalresultat fér perioden januari till september 2015

CatenalFRS  TribonalFRS Proforma Proforma

Jan-sept2015 Jan-sept2015 justering Jan-sept2015
Mkr Oreviderad Oreviderad Oreviderad Not Oreviderad
Hyresintakter 345,1 299,0 644,1
Fastighetskostnader -80,2 -65,0 -145,2
Driftséverskott 264,9 234,0 498,9
Central administration -16,6 -16,6
Ovriga rorelseintakter 23,0 23,0
Gvriga rorelsekostnader -13,7 -26,0 4,0 1) -35,7
Andelar i resultat fran intresseforetag 0,2 0,2
Finansiella intakter 4,2 4,2
Finansiella kostnader -69,9 -114,0 -12,8 2) -196,7
Forvaltningsresultat 192,1 94,0 -8,8 277,3
Realiserade vardeférandringar fran
forvaltningsfastigheter 101,3 101,3
Orealiserade vardeférandringar fran
forvaltningsfastigheter 129,8 1,0 130,8
Vardeforandringar derivat 2,4 14,0 16,4
Resultat fére skatt 425,6 109,0 -8,8 525,8
Betald skatt 1,9 3)
Uppskjuten skatt 0,6 -28,0 -25,5
Periodens resultat 426,2 81,0 -6,8 500,4
Periodens 6vriga totalresultat 1,0 1,0
Periodens totalresultat 426,2 82,0 -6,8 501,4
Periodens totalresultat hanforligt till
moderbolagets aktiedgare 426,3 82,0 -6,8 501,5
Periodens totalresultat hanfoérligt tillinnehav
utan bestammande inflytande -0,1 -0,1

Noter: Rapport dver totalresultat

Not 1. Transaktionskostnader enlighet med villkoren i bankavtalen baserat pa en dkad upplaning,

Resultatrakningen proforma fér niomanadersperioden som avslutades
den 30 september 2015 har presenterats som om de externa transak-
tionskostnaderna som uppstod i samband med ett tidigare uppkops-
erbjudande av Tribona uppkommit fore 1 januari 2015, vilket medfor en
justering om 4,0 Mkr (engangskaraktar) samt en negativ effekt pa be-
tald skatt med 22 procent (0,9 Mkr), dd ndgon transaktion ej &gt rum.

Eftersom Catenas transaktionskostnader inte paverkar det skatte-
pliktiga resultatet gors ingen justering for skatt. Transaktionskostnader
och proformajusteringar fér dessa kostnader ar poster av engangs-
karaktar.

Not 2. Finansiering av transaktionen

Det kontanta vederlaget samt transaktionskostnader, pa

totalt 981,9 Mkr kommer att finansieras via lan samt att man betalar av
egna medel, vilket medfér en proformajustering i rapporten 6ver total-
resultat av okade rantekostnader om totalt 12,8 Mkr (bestdende karak-
tar) for perioden 1 januaritill 30 september 2015 avseende finansie-
ringen av forvarvet. Proformajusteringen avser 6kade rantekostnaderi

proforma, om 876,0 Mkr per 30 september 2015. Vidare anvands
105,9 Mkr per 30 september 2015 av likvida medel och da det inte fore-
ligger ndgon ranta pa dessa medel gérs ingen justering i proforma-
rapporten dver totalresultatet.

Not 3. Inkomstskatt
I enlighet med ovan féreligger ingen uppgift om skattemassiga varden pa
forvaltningsfastigheter. De proformajusteringar som specificeras ovan
avseende transaktionskostnader och rantekostnader medfér emeller-
tid en paverkan pa skattekostnaden i koncernen. Samtliga justeringar
som gors baserar sig pa svensk bolagsskattesats, vilken &r 22 procent.
Forperioden 1 januari till 30 september 2015, uppgar justeringen
till 1,9 Mkr. Justeringen avser en negativ belastning pa inkomstskatt pa
0,9 Mkr (22 procent av 4,0 Mkr) (engangskaraktér) relaterat till juste-
ringen for transaktionskostnader sam en positiv effekt pa 2,8 Mkr
(bestdende karaktar) avseende skatt relaterat till den 6kade rante-
kostnaden (22 procentav 12,8 Mkr).
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Proforma balansriakning per 30 september 2015

CatenalFRS  TribonalFRS Proforma Proforma

30Sept2015 30Sept2015 justering 30Sept2015
Mkr Oreviderad Oreviderad Oreviderad Not Oreviderad
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Goodwill 0.0 0.0 259,0 3) 259,0
Forvaltningsfastigheter 5102,0 5192,0 0,0 10294,0
Materiella anlaggningstillgangar 1,6 1,0 0,0 2,6
Finansiella anlaggningstillgangar 658,0 0,0 0,0 658,0
Uppskjuten skattefordran 63,2 80,0 0,0 143,2
Summa anldggningstillgdngar 5824,8 5273,0 259,0 11356,8
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 214,0 68,0 0,0 282,0
Likvida medel 105,9 89,0 -105,9 2) 89,0
Summa omsittningstillgangar 319,9 157,0 -105,9 371,0
SUMMA TILLGANGAR 6 144,7 5430,0 153,1 11727,8
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Egetkapital hanforligt tillmoderbolagets
aktiedgare 2328,1 1861,0 -722,9 1) 3) 3466,2
Innehav utan bestdmmande inflytande 4,4 0,0 4,4
Summa eget kapital 23325 1861,0 -722,9 3470,6
Skulder till kreditinstitut 2151,8 2887,0 876,0 2) 5914,8
Uppskjuten skatteskuld 376,6 168,0 0,0 544,6
Ovriga langfristiga skulder 154,0 318,0 0,0 472,0
Summa langfristiga skulder 2682,4 3373,0 876,0 6931,4
Skulder till kreditinstitut 932,9 49,0 981,9
Ovriga kortfristiga skulder 196,9 147,0 343,9
Summa kortfristiga skulder 1129,8 196,0 0,0 1325,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 144,7 5430,0 153,1 11727,8

Noter: Balansrakning

Not 1. Transaktionskostnader
| proformabalansrakningen per 30 september 2015 gérs en negativ jus-
tering i eget kapital for de beraknade transaktionskostnaderna om 6,0
Mkr som foérvantas med anledning av detta forvarv. Eftersom transak-
tionskostnader inte paverkar det skattepliktiga resultatet gérs ingen
justering for skatt. Transaktionskostnader och proformajusteringar for
dessa kostnader ar poster av engangskaraktar.

Justering for forvarvskalkylen samt transaktionskostnader innebar
en nettojustering pa eget kapital om 722,9 Mkr enligt féljande:

30 september 2015

Mkr

Emission 1144,1
Transaktionskostnader -6,0
Eliminering eget kapital Tribona -1861,0
Justering eget kapital -722,9

Not 2. Finansiering av transaktionen

Det kontanta vederlaget samt transaktionskostnader pa totalt 981,9
Mkr kommer att finansieras via ldn samt av egna medel, vilket medfér
en proformajustering i resultatrakningen av 6kade rantekostnader om
totalt 12,8 Mkr med avseende pa finansieringen. Proformajusteringen
avser okade rantekostnader i enlighet med villkoren i bankavtalen
baserat pa en 6kad upplaning, proforma, om 876,0 Mkr. Vidare an-
vands 105,9 Mkr per 30 september 2015 av likvida medel och da det
inte féreligger ndgon ranta pa dessa medel gérs ingen justering i pro-
formarapporten 6ver totalresultatet.

Not 3. Forvarvsanalys

Kopeskillingen hari proformaredovisningen berdknats till 2 120 Mkr,
dels baserat pa Kontantalternativetinnebdrande en kontant betalning
om 42 kronor for varje aktie i Tribona dels enligt Bytesalternativet, vilket
innebdr att for varje atta befintliga aktier i Tribona erbjuds aktiedgarna
tre nyemitterade aktier i Catena och dar varje ny aktie i Catena varderas

till 120 kronor per aktie baserat pa stangningskursen den 19 oktober
narbudet publicerades. Den totala képeskillingen &r beréknad utifran
attaktiedgare representerande 35 procent av antalet utestdende aktier
i Tribona (exkluderande de aktier som Catena redan forvarvat samt de
aktier dar aktiedgare redan forbundit sig att acceptera Erbjudandet)
valjer att acceptera Kontantalternativet och évriga aktiedgare represen-
terande 65 procent av antalet aktier valjer Bytesalternativet. Den totala
andelen som accepterar Kontantalternativet skulle d& uppga till 48 pro-
centoch Bytesalternativet till 52 procent av totala antalet aktier i Tribona.

Med ovanstdende antaganden innebér det totalt en kontant képe-
skilling om 975,9 Mkr, vilket inkluderar de aktier som forvarvades innan
uppkopserbjudandet samt tillkommande kontant forvarvade aktier,
samtettvederlag i aktier till ett varde om 1 144,1 Mkr.

Med anledning av att Tribona ar ett noterat féretag har Catena inte
tillgéng tillinformation fér att géra en vardering av identifierbara till-
gangar, skulder och ansvarsférbindelser. Med beaktande av detta kan
inte heller den uppskjutna skatten relaterat till skillnaden mellan bok-
fortvarde pa forvaltningsfastigheter och skatteméssigt varde kunnat
faststdllas vid denna tidpunkt. Darfor har den preliminara forvarvskal-
kylen baserats pa de redovisade vardena i Tribonas balansrékning per
30 september 2015 och skillnaden mellan eget kapital i Tribona och
kopeskillingen redovisats som goodwill enligt nedan. Som angivits
ovan kan den slutligt faststallda férvarvskalkylen skilja sig fran gjorda
antaganden i proformaredovisningen.

Med anledning av att goodwill inte &r foremal for avskrivning pa-
verkas inte proformarapporten dver totalresultat av forvarvskalkylen.
Forvarvskalkylen for 30 september 2015 beskrivs enligt foljande:

30september 2015

Mkr

Kopeskilling 2120
Eget kapital Tribona 1861
Goodwill 259

Erbjudande till aktiedgarna i Tribona AB (publ)

11
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Proforma rapport dver totalresultat for perioden januari till december 2014

Catena Tribona Proforma

Jan-dec2014 Jan-dec2014 justering Proforma
Mkr Reviderad Reviderad Reviderad Not Jan-dec2014
Hyresintakter 431,3 425 856,3
Fastighetskostnader -105,6 -71 -176,6
Driftséverskott 325,7 353 678,7
Central administration -28,9 -27 -55,9
Ovriga rorelseintakter 9,6 9,6
('jvriga rorelsekostnader -8,1 -8,1
Andelariresultat fran intresseforetag 0,8 0,8
Finansiellaintakter 0,9 2 2,9
Finansiella kostnader -95,1 -200 -14,3 1) -309,4
Forvaltningsresultat 204,9 128 -14,3 318,6
Realiserade vardeférandringar fran
forvaltningsfastigheter -6,5 -54 -60,5
Orealiserade vardeforandringar fran
forvaltningsfastigheter 392,5 -271 121,5
Vardeforandringar derivat -150,6 -252 -402,6
Resultat fore skatt 440,3 -449,0 -14,3 -23,0
Betald skatt -1,9 -10 3,2 2) -8,7
Uppskjuten skatt -94,2 39 -55,2
Periodens resultat 344,2 =420 -11,2 -87,0
Periodens 6vriga totalresultat 13 13,0
Periodens totalresultat 344,2 -407,0 -11,2 -62,8
Periodens totalresultat hanforligt till
moderbolagets aktiedgare 344,8 -407,0 -11,2 344,8
Periodens totalresultat hanforligt till
innehav utan bestdammande inflytande -0,6 -0,6

Noter: Rapport dver totalresultat

Not 1. Finansiering av transaktionen

Det kontanta vederlaget samt transaktionskostnader, pa totalt 981,9
Mkr kommer att finansieras via lan samt att man betalar av egna medel,
vilket medfor en proformajustering i rapporten Gver totalresultat av
okade rantekostnader om totalt 14,3 Mkr (bestdende karaktér) for peri-
oden 1januaritill 31 december 2014 avseende finansieringen av forvar-
vet. Proformajusteringen avser 6kade rantekostnaderienlighet med
villkoren i bankavtalen baserat pa en 6kad uppléning, proforma, om
782,5 Mkr per

31december 2014. Vidare anvands 199,4 Mkr per 31 december 2014
av likvida medel och da det inte féreligger ndgon ranta pa dessa medel
gorsingen justering i proforma resultatrakningen.

Not 2. Inkomstskatt
I enlighet med ovan foreligger ingen uppgift om skattemassiga varden
pa férvaltningsfastigheter. De proforma justeringar som specificeras
ovan avseende transaktionskostnader och rantekostnader medfér
emellertid en paverkan pa skattekostnaden i koncernen. Samtliga
justeringar som gérs baserar sig pa svensk bolagsskattesats, vilken ar
22 procent.

For perioden 1 januari till 31 december 2014, uppgar justeringen
till 3,2 Mkr (22 procent av 14,3 Mkr) (bestdende karaktér) relaterat till de
6kade rantekostnaderna.
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Utvald proforma- | Proforma balansrakning per 31 december 2014
redovisning, .
ts Catena Tribona Proforma

for : 31Dec2014 31Dec2014 justering Proforma
Mkr Reviderad Reviderad Reviderad Not 31Dec2014
Anlaggningstillgangar
Goodwill 0,0 0,0 316,0 3) 316,0
Forvaltningsfastigheter 5750,9 4831,0 0,0 10581,9
Materiella anldggningstillgangar 1,8 0,0 0,0 1,8
Andelariintresseforetag 28,0 0,0 0,0 28,0
Uppskjuten skattefordran 63,9 85,0 0,0 148,9

Ovriga langfristiga fordringar 2,6 0,0 0,0 2,6

Summa anlaggningstillgdngar 5847,2 4916,0 316,0 11079,2
Omsittningstillgangar

Kundfordringar 1,6 17,0 18,6
Ovriga fordringar 65,9 3,0 68,9
Forutbetalada kostnader och upplupnaintakter 21,9 12,0 0,0 33,9
Likvida medel 199,4 220,0 -199,4 2) 220,0
Summa omsittningstillgdngar 288,8 251,0 -199,4 340,4
SUMMA TILLGANGAR 6 136,0 5167,0 116,6 11419,6
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 112,8 1,0 41,0 154,8
Ovrigt tillskjutet kapital 733,9 1878,0 -781,9 1830,0

Reserver -1,0 1,0 0,0

Balanserat resultat 1133,3 -74,0 74,0 1133,3
Egetkapital hanforligt tillmoderbolagets

aktiegdare aktiegaare 1980,0 1804,0 -665,9 1)3) 3118,1
Innehav utan bestammande inflytande 4,8 0,0 4,8
Summa eget kapital 1984,8 1804,0 -665,9 31229
Skulder till kreditinstitut 2404,1 2696,0 782,5 2) 5882,6
Uppskjuten skatteskuld 413,7 144,0 0,0 557,7
Ovriga langfristiga skulder 146,9 330,0 0,0 476,9
Summa langfristiga skulder 2964,7 3170,0 782,5 6917,2
Skulder till kreditinstitut 1053,5 47,0 1100,5
Leverantdrsskulder 22,0 8,0 30,0
Skulder tillintresseféretag 14,2 14,2
Ovriga skulder 17,7 32,0 49,7
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 79,1 106,0 185,1
Summa kortfristiga skulder 1186,5 193,0 0,0 1379,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6136,0 5167,0 116,6 11419,6

Noter: Balansrdkning

re representerande 35 procent av antalet utestdende aktieri Tribona
(exkluderande de aktier som Catena redan forvarvat samt de aktier dar
aktieagare redan forbundit sig att acceptera Erbjudandet) valjer att ac-
ceptera Kontantalternativet och évriga aktiedgare representerande
31december2014 65 procent av antalet aktier viljer Bytesalternativet. Den totala andelen
Mkr som accepterar Kontantalternativet skulle dd uppga till 48 procent och

Not 1. Transaktionskostnader
Justering for forvarvskalkylen samt transaktionskostnader innebar en
nettojustering pa eget kapital om 665,9 Mkr enligt féljande:

Emission 1144,1 Bytesalternativet till 52 procent av totala antalet aktier i Tribona.

. _ Med ovanstdende antaganden innebér det totalt en kontant kbpe-
Tr-an-sakt-lonskostnac!er . 6.0 skilling om 975,9 Mkr, vilket inkluderar de aktier som férvarvades innan
Eliminering eget kapital Tribona -1804,0 uppkoépserbjudandet samt tillkommande kontant férvarvade aktier,
Justering eget kapital -665,9 samtettvederlagi aktier till ett varde om 1 144,1 Mkr.

Med anledning av att Tribona ar ett noterat féretag har Catena inte

Not 2. Finansiering av transaktionen
Det kontanta vederlaget samt transaktionskostnader pa totalt 981,9 Mkr
kommer att finansieras via ldn samt av egna medel, vilket medfér en pro-
formajustering i rapport 6ver totalresultat av okade rantekostnader om
totalt 12,8 Mkr med avseende pa finansieringen. Proformajusteringen
avser 0kade rantekostnader i enlighet med villkoren i bankavtalen base-
rat pa en 6kad upplaning, proforma, om 782,5 Mkr om férvérvet sket den
31december2014.

Vidare anvands 199,4 Mkr per 31 december 2014 av likvida medel
och da detinte foreligger ndgon ranta pa dessa medel gérs ingen juste-
ring i proformaresultatrakningen.

Not 3. Forvarvsanalys

Kopeskillingen hari proformaredovisningen berdknats till 2 120 Mkr, dels
baserat pa Kontantalternativetinneb&rande en kontant betalning om 42
kronor for varje aktie i Tribona dels enligt Bytesalternativet, vilket innebar
att for varje dtta befintliga aktier i Tribona erbjuds aktiedgarna tre nye-
mitterade aktieri Catena och dar varje ny aktie i Catena varderas till 120
kronor per aktie baserat pa stédngningskursen den 19 oktober nér budet
publicerades. Den totala képeskillingen &r berdknad utifran att aktiedga-

tillgang tillinformation fér att gora en vardering av identifierbara till-
gdangar, skulder och ansvarsférbindelser. Med beaktande av detta kan
inte heller den uppskjutna skatten relaterat till skillnaden mellan bokfért
vérde pa férvaltningsfastigheter och skattemaéssigt varde kunnat fast-
stallas vid denna tidpunkt. Darfor har den preliminara forvarvskalkylen
baserats pa de redovisade vardenai Tribonas balansrékning per 31 de-
cember 2014 och skillnaden mellan eget kapitali Tribona och kdpeskil-
lingen redovisats som goodwill enligt nedan. Som angivits ovan kan den
slutligt faststéllda férvarvskalkylen skilja sig frén gjorda antaganden i
proformaredovisningen.

Med anledning av att goodwill inte &r foremal for avskrivning pa-
verkas inte proforma rapporten 6ver totalresultat av forvarvskalkylen.
Forvarskalkylen for 31 december 2014 beskrivs nedan.

31december2014

Mkr

Kopeskilling 2120
Egetkapital Tribona 1804
Goodwill 316
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B.9 Resultatprognos | Ej tillamplig. Det finns ingen resultatprognos.

B.10 Revisionsan- Ej tillamplig. Det finns inga anmarkningar i revisionsberdttelserna.
mdrkning

B.11 Otillréckligt Ej tillamplig. Catena bedémer att Bolaget har tillrackligt med rorelsekapital
rérelsekapital for det behov Bolaget ser framfér sig under den narmaste tolvmanadersperioden.

Avsnitt C - Vardepapper

Ca Virdepapper Aktier i Catena AB (publ) med ISIN-kod SE 0001664707.
som erbjuds

C.2 Denominering Aktierna ar denominerade i svenska kronor.

C.3 Totalt antal Bolagets registrerade aktiekapital uppgar till112 824 452,40 kronor fordelat pa 25 641 921 aktier med ett
aktier i Bolaget kvotvarde per aktie om 4,40 kronor. Samtliga aktier ar fullt betalda.

C.4 Rdttigheter som Varje aktie beréttigar till en rost och varje réstberattigad far vid stamman rosta for det fulla antalet 4gda och
sammanhénger | foretradda aktier. | handelse av Bolagets upplésning sasom vid likvidation eller konkurs dger samtliga aktier
med vdérde- lika ratt till andel i Bolagets eventuella dverskott. Catenas aktier ar registrerade i ett avstamningsregister
pappren enligt lagen (1998:1479) om kontofdring av finansiella instrument. Euroclear Sweden AB, Box 191, 101

23 Stockholm har hand om detta register och kontoforing av aktierna. Beslut om vinstutdelning fattas av
bolagsstamma. Ratt till utdelning tillfaller den som pa faststalld avstamningsdag &r inford i aktieboken och
antecknad i avstamningsregistret. Avstamningsdag for utdelning och den dag utdelning ska ske faststalls av
bolagsstamman eller av styrelsen efter bemyndigande av bolagsstamman. Utdelning utbetalas normalt som
ett kontant belopp per aktie, men kan daven utbetalas i annan form. Utbetalning av kontant utdelning sker
genom Euroclear Sweden AB.

C.5 Inskrénkningari | Ejtillamplig. Aktierna ar inte foremal fér nagra éverlatelsebegransningar.
den fria éverlat-
barheten

C.6 Upptagande Catenas aktier som emitteras till féljd av Erbjudandet kommer att vara av samma slag som Catenas aktier
till handel som &r upptagna till handel pa Nasdaq Stockholm Mid Cap, och kommer saledes att handlas pa densamma.

C.7 Utdelningspolicy | Utdelningen fér Catena ska langsiktigt uppga till 50 procent av forvaltningsresultatet, reducerat med

schablonberaknad skatt.

Avsnitt D - Risker

D.1

Central
information om
de huvudsakliga
risker som ér
specifika fér
emittenten eller
branschen

Konjunkturutveckling m.m. - Fastighetsbranschen paverkas i stor utstréackning av makroekonomiska
faktorer sasom den allmanna konjunkturutvecklingen, tillvaxt, sysselséttning och inflation. Foréndringar i
dessa faktorer kan leda till hogre vakansgrad och rantor, 6kade kostnader for Bolaget, lagre marknadsvarden
for Bolagets fastigheter, samt lagre hyresnivaer, vilket kan ha en negativ effekt pa Bolagets verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

Hyresmarknaden, hyresintékter och hyresutveckling - Bolagets intjaning paverkas av efterfragan pa
kommersiella fastigheter och framforallt logistiklokaler. Hyreskontraktens langd ar en faktor som utjamnar
volatiliteten i intjaningen, men en uthallig period av vikande efterfragan och sjunkande hyresnivaer som foljd
skulle paverka Bolagets intjaning negativt. Bolaget ar vidare beroende av att hyresgéster betalar avtalade
hyror i tid. Det foreligger en risk for att hyresgaster installer sina betalningar eller i évrigt inte fullgdér sina
forpliktelser. Om sa intraffar paverkas Bolagets resultat negativt. Bolagets hyreskontrakt med léangre l6ptid
an tre ar ar normalt helt eller delvis bundna till konsumentprisindex (KPI), Det finns risk for att Bolaget inte
alltid kommer att kunna teckna hyreskontrakt som helt eller delvis kompenserar for inflationen.

Fastigheternas vardeférandring - Bolaget ar exponerat mot forandringar av fastighetsportféljens mark-
nadsvarde. sjunkande marknadsvérden pa Bolagets fastigheter kommer att inverka negativt pa Bolagets
resultat- och balansrikning. Savil fastighetsspecifika forsamringar, sasom lagre hyresnivaer och ékad
vakansgrad, som marknadsspecifika forsamringar, sasom hégre direktavkastningskrav, kan féranleda att
Bolaget skriver ner det verkliga vardet pa sina forvaltningsfastigheter, vilket skulle paverka Bolagets resultat
och finansiella stallning negativt.
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D.1 Central Foretags- och fastighetsforvarv — En naturlig del av Bolagets verksamhet ar féretags- eller fastighets-
information om forvarv. Dessa ar av naturen férenade med viss osdkerhet. Vid férvarv av fastigheter utgor bortfall av
de huvudsakliga | hyresgaster, miljoforhallanden samt tekniska problem risker. Det finns risk for att framtida verksamheter
risker som dr eller fastigheter som tillkommer genom eventuella forvarv paverkar Bolagets resultat negativt.
Zﬁfﬁgs;ﬁo;“er Miljorisk - Enligt miljobalken ar den som bedrivit en verksamhet och som har bidragit till férorening primart
branschen, anS\{arig for efterI.Jehan"dling. Oom int"e vgrksamhgtsutdvaren kan utfﬁra.'ellgr bekqsta gfterbehe:ndling av
forts. en foror_gnad "fastlghet arden som f_orvarve_lt fast_!gheten, och som \{ld for:varvgt ke!nt till eller Qa borde
ha upptackt féroreningarna, ansvarig. Det innebar att krav, under vissa férutsattningar, kan riktas mot
Bolaget for marksanering eller efterbehandling avseende forekomst eller misstanke om férorening i mark,
vattenomraden eller grundvatten. Sadant krav kan paverka Bolagets méjlighet att anvanda fastigheten samt
resultat och finansiella stallning negativt.
Finansieringsrisk - Bolagets verksamhet finansieras forutom av eget kapital till stor del av upplaning fran
kreditinstitut. Som en féljd av detta ar Bolaget exponerat for finansierings-, rante- och kreditrisker, vilka kan
paverka Bolagets resultat och stéllning negativt.
D.3 Central Aktiemarknadsrisk, volatilitet och aktiens utveckling - Vardepappershandel ar alltid férknippad med
information om risk och risktagande. Det finns risk att aktiekursen utvecklas negativt pa grund av negativa férandringar i
de huvudsakliga | Bolagets resultat och finansiella stallning, aktiemarknadens férvantningar om framtida vinster, marknadens
risker som dr bedémning av aktiemarknadens riskpremie, likviditeten i aktien, utvecklingen inom Bolagets marknadsseg-
specifika fér ment samt den ekonomiska utvecklingen i allmanhet. Negativa férandringar i namnda faktorer kan leda till
vérdepapperen att priset pa Bolagets aktier minskar, vilket kan leda till en ekonomisk férlust for aktiedgarna vid en avyttring

av aktierna. En investering i Bolagets aktier bor darfor foregas av en noggrann analys av Bolaget,
dess konkurrenter och omvarld samt generell information om fastighetsbranschen och fastighetsbolag.

Agare med bestaimmande inflytande - Bolagets aktiedgande &r relativt koncentrerat till ett fital aktiedgare.
Detta innebdr att dessa aktiedgare har stort inflytande i Bolaget och kan komma att paverka bland annat
sadana angeldgenheter som &ar féremal féor omréstning pa bolagsstamma. Det finns risk fér att sddana
aktiedagare anvander sitt inflytande pa ett satt som inte ar fordelaktigt for samtliga aktieagare.

Avsnitt E - Erbjudande

E.1 Emissionsbelopp | Catenas kostnader i samband med Erbjudandet berdknas uppga till cirka 6 Mkr.
och emissions-
kostnader

E.2a Motiv och Den 20 oktober 2015 offentliggjorde Catena att Bolaget forvarvat Klévern AB:s samtliga aktier i Tribona
anvdndning av och lamnade ett offentligt erbjudande till 6vriga aktiedgare i Tribona att éverldta samtliga aktier utgivhna
emissionslik- av Tribona till Catena. Den Nya Koncernen skulle fa narmare 90 fastigheter till ett varde om drygt 10 Mdkr
viden och ett hyresvarde om cirka 940 Mkr. Fastighetsbestandet far en bra geografisk spridning kring viktiga

logistiknav och storstadsregioner. | och med forvarvet starker Catena sin narvaro pa viktiga marknader
sdsom Oresundsregionen och Stockholm och far fler hyresgéster, vilket ger bra diversifiering i portféljen och
en bas for fortsatt expansion. Samgaendet méjliggér aven synergivinster inom framférallt central administra-
tion samt skapar ett bra underlag for en effektiv foérvaltningsorganisation. Skapandet av ett av Sveriges
storsta fastighetsbolag inom logistik- och lagerfastigheter samt 6ékningen av antalet aktieagare innebar bra
forutsattningar for att attrahera nya investerare och hyresgaster.
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E.3

Erbjudandets
former och
villkor

Erbjudandet

Aktieagare i Tribona erbjuds tre nyemitterade aktier i Catena for atta aktier i Tribona (Bytesalternativet). Som alter-
nativ erbjuds aktiedgarna i Tribona att, sdsom betalning fér varje aktie i Tribona, erhalla ett kontant vederlag om
42 kronor (Kontantalternativet). De av Tribonas aktiedgare som dger farre &n atta aktier erbjuds ett kontant ved-
erlag om 45 kronor per aktie i Tribona. De aktieagare som accepterat Bytesalternativet erbjuds, for éverskjutande
aktier dver atta aktier och som inte &r delbart med atta, ett kontant vederlag om 45 kronor per aktie i Tribona.

Villkor fér Erbjudandets fullféljande
Erbjudandet har forklarats ovillkorat i ett pressmeddelande per 30 november 2015.

Anmalan

Anmaélningsperioden fér Erbjudandet léper fran och med den 15 december 2015 till och med den 15 januari
2016. Erbjudandehandlingen och anmalningssedel sands till hos Euroclear Sweden AB direktregistrerade
aktieagare i Tribona.

Anmalningssedeln ar fardigtryckt med bland annat uppgifter om namn, adress, personnummer eller
organisationsnummer, antalet aktier per den 11 december 2015 samt det VP-konto pa vilket innehavet
i Tribona finns registrerat. Den som énskar acceptera Erbjudandet ska kontrollera att uppgifterna pa
anmalningssedeln ar korrekta, komplettera med telefonnummer dagtid, underteckna anmalningssedeln
samt posta anmalningssedeln i det bifogade portofria svarskuvertet eller skicka anmalningssedeln till:

Erik Penser Bankaktiebolag

Emissionsavdelningen/Tribona

Box 7405, 103 91 Stockholm

Bestksadress: Biblioteksgatan 9, Stockholm

Telefon: 08-463 80 00

E-post: emission@penser.se, Hemsida: www.penser.se/tribona

Observera att anmaélningssedeln maste vara Erik Penser Bankaktiebolag tillhanda senast kl 15.00 den
15 januari 2016. Anmalan som skickas via post maste darfor sandas i god tid fér att kunna vara Erik Penser
Bankaktiebolag tillhanda till dess.

Ofullstandiga eller felaktigt ifyllda anmalningssedlar kan komma att ldmnas utan beaktande. En teckning av
nya aktier vid accept av Bytesalternativet ar oaterkallelig och tecknaren kan inte upphdava eller modifiera en
teckning av nya aktier. Aven accept av Kontantalternativet ar odterkallelig.

Aktiedgare i Tribona som accepterar Erbjudandet bemyndigar och uppdrar at Erik Penser Bankaktiebolag
att leverera deras aktier i Tribona till Catena samt, vid accept av Bytesalternativet, att verkstalla teckning av
aktier i Catena. Det &r inte mojligt for en aktiedgare att valja bade Bytesalternativet och Kontantalternativet.
Framgar det inte pa anmalningssedeln huruvida Bytesalternativet eller Kontantalternativet valts, anses
aktieagaren ha valt Kontantalternativet. En anmalan kan enbart ske i enlighet med fortryckta uppgifter pa
anmalningssedeln. Den som ar upptagen i den i anslutning till aktieboken férda férteckningen éver pantha-
vare och férmyndare erhaller inte anmalningssedel utan meddelas separat.

Férvaltarregistrerade innehav

Aktiedgare i Tribona vars aktier &r forvaltarregistrerade, det vill siga hos en bank eller annan férvaltare, erhaller
varken Erbjudandehandlingen eller fortryckt anmaélningssedel. Sadan aktiedgare ska istéllet kontakta sin forvaltare
for att erhalla en kopia av Erbjudandehandlingen. Anmadlan ska ske i enlighet med instruktioner fran forvaltaren.

Riktlinjer fér accept av dgare av depabevis i VPS i Norge

Forvaltarregistrerade aktiedgare som ager depabevis, vilka &r registrerade i DNB:s depa i VPS, ar underlagda
de sarskilda riktlinjer for accept av Erbjudandet som framgar av detta avsnitt. Fér évrigt galler det som
framkommer avseende Erbjudandet och accept av detta i Erbjudandehandlingen. Depdbevisen omtalas
hadanefter som "aktier” och dgare av sadana bevis som "aktiedgare.” Forvaltarregistrerade aktiedgare

som dger depabevis, vilka ar registrerade i DNB:s depad i VPS, kommer tillsindas en egen anmalningssedel.
Anmalningssedeln ar férsedd med bland annat aktiedgarens namn, adress och antal aktier per 11 december
2015, samt VPS kontot varpa Tribona-aktierna har registrerats. Den som ar villig att acceptera Erbjudandet
maste kontrollera att upplysningarna i anmalningssedeln ar korrekta, komplettera med telefonnummer
dagtid och e-postadress, underteckna anmalningssedeln och sanda denna via e-post till retail@dnb.no eller
med vanlig postbefordran till:

DNB Bank ASA, Verdipapirservice,
Postboks 1600 Sentrum, 0021 Oslo

Vanligen notera att anmaélningssedeln maste vara DNB tillhanda senast kL. 12:00 den 15 januari 2016. Det
betonas att det alltsa géller en tidigare acceptfrist for férvaltarregistrerade aktiedgare som dger depabevis
vilka &r registrerade i DNBs forvaltardepa i VPS jamfért med den frist som galler fér dvriga aktiedgare.
Anmadlningssedlar som sdnds med ordindr postbefordran maste darfér sandas i god tid for att kunna tas
emot av DNB innan utgang av angiven frist. Ofullsténdiga eller felaktigt ifyllda anmalningssedlar kan bli
forkastade. Andringar i den férhandstryckta texten pa anmaélningssedeln fir endast géras i de tillfallen da fel
antal aktier har angivits déri. Aktiedgare som har sina aktier registrerade pa flera VPS konton kommer fa en
anmalningssedel fér respektive konto och maste ocksa sénda in en separat anmaélningssedel fér varje konto.
Utbetalning av vederlag i form av nyemitterade aktier i Catena genomfdrs genom kreditering av aktiedgaren
i form av att depabevis registreras i en nyupprattad férvaltardepa i VPS med DNB som forvaltare. | den grad
forsaljningen sker genom kontant betalning krediteras aktiedgarens bankkonto som anvands av VPS for
utbetalning av vinstutdelningar. Vid avsaknad av sadant konto kommer betalning av vederlag istallet kredite-
ras det bankkonto som acceptanten har angett pa anmalningssedeln. Férutsatt att Erbjudandet inte forldangs,
sker véxling av kontantvederlaget fran SEK till NOK omkring den 22 januari 2016. Pa grund av vaxling SEK/
NOK kommer reglering av VPS-registrerade innehav att ske omkring 28 januari 2016. Genom att acceptera
Erbjudandet ger avgivaren DNB och Catena (eller en agent som pekas ut av Bolaget) en oaterkallelig fullmakt
till att spérra de aktierna accepten avser pa avgivarens VPS-konton och éverfora de respektive aktierna till
Catena samtidigt som vederlag utbetalas. Frdgor om accept och vederlag i forbindelse med Erbjudandet kan
riktas till DNB pa telefon + 47 23 26 80 20.
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E.3

Erbjudandets
former och
villkor, forts.

Erbjudandehandlingen och anmalningssedlar

Tryckt version av Erbjudandehandlingen kan erhallas fran Catena och Erik Penser Bankaktiebolag.
Erbjudandehandlingen kan ocksa laddas ned i elektroniskt format fran Finansinspektionens webbsida
(www.fi.se), Catenas webbsida (www.catenafastigheter.se) och Erik Penser Bankaktiebolags webbsida
(www.penser.se). Blanka anmalningssedlar kan erhallas fran Catena.

Bekréftelse och éverforing av aktier i Tribona till sparrade VP-konton

Efter det att Erik Penser Bankaktiebolag mottagit och registrerat korrekt ifylld anmalningssedel kommer
aktierna i Tribona att dverforas till ett fér varje aktiedgare i Tribona nyéppnat sparrat VP-konto, sa kallat
apportkonto. | samband darmed skickar Euroclear en avi ("VP-avi”) som utvisar det antal aktier i Tribona som
utbokats fran det ursprungliga VP-kontot samt en VP-avi som utvisar det antal aktier i Tribona som inbokats
pa det nydppnade sparrade VP-kontot.

Redovisning av vederlag

Emissionen berdknas genomféras 21 januari 2016. Redovisning av vederlag kommer att pabérjas snarast
efter anmalningsperiodens utgang, vilket berdknas ske 25 januari 2016. | samband med redovisning av
vederlag bokas aktierna ut fran apportkontot som darmed avslutas. Ingen VP-avi kommer att utskickas i
samband med utbokningen. Redovisningen av vederlag i form av nyemitterade aktier i Catena sker genom
inbokning av aktier pa det VP-konto dér aktierna i Tribona fanns registrerade. Aktierna, som ar denominerade
i svenska kronor, registreras pa aktiedgaren av det kontoférande institutet Euroclear med adress Box 191,
101 23 Stockholm. Som bekréaftelse pa det sands en VP-avi som visar insittningen pa VP-kontot. Aktierna
beréknas vara registrerade pa aktiedgarens VP-konto omkring den 26 januari.

Redovisning av vederlag i form av kontanter sker genom att aktiedgaren erhdller en avrakningsnota.
Likvidbeloppet utbetalas omkring den 26 januari 2016 genom insttning pa det avkastningskontot som &r
anslutet till VP-kontot dar aktierna i Tribona fanns registrerade. Aktiedgare i Tribona som inte har nagot
avkastningskonto knutet till sitt VP-konto eller vars avkastningskonto ar ett bankgiro- eller plusgirokonto
kommer att tillsiandas en forfragan om bankkonto. Bankkontoforfragan ifylles och returneras till Erik
Penser Bankaktiebolag enligt instruktioner i brevet. | samband med redovisning av likvid utbokas aktierna i
Tribona fran det sparrade kontot som darmed avslutas. VP-avi som redovisar utbokningen fran det sparrade
VP-kontot skickas ej ut.

Notering av de nya aktierna i Catena

Catenas aktie handlas pa Nasdaq Stockholm Mid Cap. De nyemitterade aktierna berdknas bli foremal for
handel omkring den 26 januari 2016, forutsatt att nyemissionen registreras under vecka 3, 2016. Handel kan
inte inledas innan tilldelning. De nyemitterade aktierna ger ratt till utdelning fran och med upptagandet till
handel. De nya aktierna ar av samma slag som tidigare utgivna aktier, det vill saga stamaktier med ISIN-kod
SE0001664707. Aktierna &r fritt dverlatbara.

E.4

Intressen som
har betydelse
for Erbjudandet

Catella agerar som finansiell radgivare, Advokatfirman Glimstedt Stockholm KB (”Glimstedt”) som juridisk
radgivare och Erik Penser Bankaktiebolag som emissionsinstitut i samband med Erbjudandet. Catella och
Glimstedt har i olika omfattning vidare tillhandahallit Bolaget radgivning i samband med struktureringen
samt planeringen av Erbjudandet och erhaller ersattning for sadan radgivning. Fran tid till annan har Catella,
Glimstedt och Erik Penser Bankaktiebolag tillhandahallit och kommer att tillhandahalla tjanster inom
ordinarie verksamhet och i samband med andra transaktioner till Bolaget och till Bolaget narstaende parter
for vilka de erhallit och kan férvantas erhalla arvoden och andra erséttningar.

E.5

Sdljare av aktier
och lock-up-avtal

Ej tillamplig. Finns ingen saljare av aktier och inga lock-up-avtal.

E.G

Utspddnings-
effekt

Om aktiedgare representerande 35 procent av antalet utestaende aktier i Tribona (exkluderande de aktier som
Catenaredan forvarvat samt de aktier dar aktiedgare redan forbundit sig att acceptera Erbjudandet) valjer

att acceptera Kontantalternativet och dvriga aktiedgare representerande 65 procent av antalet aktier valjer
Bytesalternativet, skulle totala andelen som accepterar Kontantalternativet uppga till 48 procent och Bytesal-
ternativet till 52 procent av totala antalet aktieri Tribona. Detta innebdr att 25 424 466 Tribona-aktier byts mot
9534 175 nyemitterade Catena-aktier. Det totala antalet Catena-aktier ékar da fran 25 641 921 aktier fére
emissionen till 35 176 096 aktier efter emissionen, motsvarande en utspadning av befintliga aktiedgare om
37,2 procent.

E.7

Kostnader
som dldggs
investeraren

Ej tillamplig. Inga extra kostnader aléggs den som accepterar Erbjudandet.
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Riskfaktorer

Riskfaktorer

En accept av Bytesalternativet enligt Erbjudandet dr férknippad med risker.
Ett antal faktorer utanfér Bolagets kontroll, liksom ett flertal faktorer vars effekter Bolaget

inte kan paverka genom sitt agerande, kan komma att fG en negativ paverkan pa Bolagets verksamhet,

resultat och finansiella stdllning, vilket kan medféra att virdet pa Bolagets aktier minskar och att en

aktiedgare kan férlora hela eller delar av sitt investerade kapital. Ytterligare risker som fér ndrvarande

inte dr kdnda fér Bolaget kan ocks@ ha en motsvarande negativ effekt. Vid en bedémning av Bolagets

framtida utveckling dér det av vikt att vid sidan om méjligheter till positiv utveckling dven beakta riskerna i
Bolagets verksamhet. Nedan redogérs for ett antal risker som Bolaget bedémer kan fd visentlig negativ

betydelse fér Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stéllning. Riskerna som beskrivs dr inte rang-

ordnade i ndgon sdrskild ordning och presentationen nedan gér inte ansprak pa att vara heltidckande.

Av denna anledning mdste en samlad bedémning géras som dven innefattar informationen i 6vriga

delar av Erbjudandehandlingen. Erbjudandehandlingen innehdller ocksa framatriktade uttalanden

som paverkas av framtida héndelser, risker och osdkerhetsfaktorer. Bolagets verkliga resultat kan
skilja sig visentligt frGn de férvintade resultaten i dessa framatriktade uttalanden pa grund av
mdnga faktorer, dédribland de risker som beskrivs nedan.

RORELSERELATERADE RISKER

Konjunkturutveckling m.m.

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrdckning av det all-
méinna ekonomiska laget och faktorer sdsom tillvéxt, syssel-
sdttning, inflation och den allménna konjunkturutvecklingen.
Tillvdxten i ekonomin styr sysselsittningsgraden, som 4r en
viasentlig grund for utbud och efterfragan pa kontorshyres-
marknaden och péaverkar ddrmed vakansgrad och hyresni-
véer, vilket kan paverka Bolagets intékter och resultat nega-
tivt. Aven logistikhyresmarknaden paverkas av tillvixten i
ekonomin och sysselséttningsgraden dé hogre aktivitet inom
industrin liksom 6kad konsumtion okar efterfragan pa lager-
och logistiklokaler. Forvintningar om inflation styr rdntan
och paverkar ddrmed riantekostnaden, vilket dr en av Bolagets
storre kostnadsposter. Pa langre sikt kan fordndringar i riante-
nivan fa en vésentlig paverkan pa Bolagets resultat och kassa-
flode. Inflation paverkar dven Bolagets fastighetskostnader.
Utover detta paverkar fordndringar i rénta och inflation av-
kastningskraven och dédrmed fastigheternas marknadsvérden.
Ett forsvagat konjunkturldge och en allmén pessimism bland
investerarna kan ha effekten att direktavkastningskraven pé
fastighetsmarknaden okar, vilket kan paverka virdena pé fastig-
heterna negativt. Samtliga ovanstaende faktorer kan ha en
negativ effekt pd Bolagets verksamhet, resultat och finansiella
stéllning.
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Konkurrens

Bolaget verkar i en bransch som ér utsatt fér konkurrens. Bola-
gets framtida konkurrensmojligheter &r bland annat beroende
av Bolagets forméga att ligga i framkant och snabbt reagera
pa befintliga och framtida marknadsbehov. Bolaget kan dérfor
tvingas gora kostnadskrdvande investeringar, omstrukture-
ringar eller prissdnkningar for att anpassa sig till en ny kon-
kurrenssituation. Detta skulle kunna péverka Bolagets resultat
negativt.

Hyresmarknaden, hyresintdkter och hyresutveckling
Bolagets intjdning paverkas av efterfragan pd kommersiella
fastigheter och framforallt logistiklokaler. I det kommersiella
bestandet &r intdkterna beroende av fastigheternas uthyrnings-
grad och erhallen hyresnivd. Dessa parametrar fluktuerar i
regel med den ekonomiska utvecklingen och regionala och lo-
kala forutsattningar. Efterfragan pé kontors-, lager- och logis-
tiklokaler péverkas dven av fordndrade forutsittningar pa de
marknader dér hyresgésterna dr verksamma. Hyreskontraktens
langd &r en faktor som utjimnar volatiliteten i intjdningen,
men en uthallig period av vikande efterfrdgan och sjunkande
hyresnivaer som f6ljd skulle paverka Bolagets intjdning nega-
tivt. Bolaget &r vidare beroende av att hyresgéster betalar avta-
lade hyror i tid. Det foreligger en risk for att hyresgéster instél-
ler sina betalningar eller i 6vrigt inte fullgor sina forpliktelser.
Om sd intréffar paverkas Bolagets resultat negativt.



Riskfaktorer

Bolagets hyreskontrakt med ldngre 16ptid &n tre &r &r normalt
helt eller delvis bundna till konsumentprisindex (KPI), det vill
sdga helt eller delvis inflationsjusterade. Om inflationen dkar
mer &n vad Bolaget kompenseras for genom saddan indexering,
kan Bolagets resultat paverkas negativt. Det finns risk for att
Bolaget inte alltid kommer att kunna teckna hyreskontrakt som
helt eller delvis kompenserar for inflationen.

Geografiska risker

Utbud och efterfrdgan avseende fastigheter och ddrmed av-
kastningen pa fastighetsinvesteringar skiljer sig mellan olika
geografiska marknader och kan komma att utvecklas pa olika
sitt inom olika geografiska marknader. Det finns risk for att
efterfragan sjunker pa samtliga, eller de flesta, geografiska
marknader, vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ effekt
pa Bolagets resultat och finansiella stéillning.

Storre hyresgaster

Bolagets tre storsta hyresgister star for cirka 40 procent av Bo-
lagets hyresintdkter, vilket innebér att Bolaget har stor expo-
nering mot ett fatal hyresgister. Det finns en risk for att dessa
hyresgéster instiller sina betalningar eller i 6vrigt inte fullgor
sina forpliktelser. Om sa intraffar paverkas Bolagets resultat
och finansiella stéillning negativt.

Drift- och underhallskostnader

Enligt vissa av Bolagets hyreskontrakt svarar Bolaget for drift-
och underhallskostnader samt dven taxebundna kostnader som
el, renhéllning, virme och vatten. Variationer i priser pa dessa
tjénster samt effekter fran onormalt vader paverkar Bolagets
resultat. Flera av dessa varor och tjanster kan endast kopas
frén en aktor, vilket dven kan paverka priset. Betrdffande el
ar kostnaden i regel beroende av utbud och efterfragan pa den
Oppna elmarknaden. I den man eventuella kostnadshéjningar
inte kompenseras genom reglering i hyreskontrakt, eller hyres-
6kning genom omforhandlingar av hyreskontrakt, kan Bola-
gets resultat pdverkas negativt. Oférutsedda och omfattande
renoveringsbehov kan ocksé paverka resultatet negativt.

Fastigheternas vardeforandring

Bolaget ar exponerat mot fordndringar av fastighetsportfoljens
marknadsvérde. Bolaget redovisar sitt fastighetsinnehav till
verkligt virde, vilket innebér att fastigheternas koncernmés-
siga bokforda varde motsvarar deras bedomda marknadsvirde.
Detta innebdr att sjunkande marknadsvérden pa Bolagets fast-
igheter kommer att inverka negativt pa Bolagets resultat- och
balansrakning. Savél fastighetsspecifika forsdmringar, sa-
som ldgre hyresnivéder och dkad vakansgrad, som marknads-
specifika forsdmringar, sdisom hogre direktavkastningskrav,
kan foranleda att Bolaget skriver ner det verkliga vardet pa
sina forvaltningsfastigheter, vilket skulle paverka Bolagets

resultat och finansiella stidllning negativt. For att upprétta re-
dovisningen enligt god redovisningssed maste Bolaget gora
16pande bedomningar och antaganden om vérdet pa Bolagets
tillgdngar och skulder som péverkar i bokslutet redovisade till-
gangs- och skuldposter respektive intdkts- och kostnadsposter
samt ldmnad information i vrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig
frén dessa beddmningar. Vérdering av forvaltningsfastigheter
paverkas kraftigt av de bedomningar och antaganden som gors
av Bolaget.

Vardeférandringar finansiella instrument

Bolaget har en stor del 1an med kort rintebindningstid. Som
en del i hanteringen av rénterisken anvénder sig Bolaget av
finansiella instrument i form av réntederivat, huvudsakligen
nominella rinteswappar. Rantederivaten redovisas lopande till
verkligt varde i balansrékningen. Vardefordndringar pa rénte-
derivaten redovisas i resultatrikningen. I takt med att mark-
nadsrantorna forandras uppstar ett teoretiskt 6ver- eller under-
virde, som inte dr kassaflddespaverkande, pa rantederivaten.
Om marknadsréntorna sjunker kommer marknadsvirdet pa
Bolagets rantederivat att minska, vilket har en negativ effekt
pa Bolagets resultat och finansiella stillning.

Foretags- och fastighetsférvarv

En naturlig del av Bolagets verksamhet &r foretags- eller fast-
ighetsforvarv. Dessa &r av naturen forenade med viss osédker-
het. Vid forvarv av fastigheter utgdr bortfall av hyresgéster,
miljoforhéllanden samt tekniska problem risker. Det finns risk
for att framtida verksambheter eller fastigheter som tillkommer
genom eventuella forvarv paverkar Bolagets resultat negativt.

Operationell risk

Bolaget kan inom ramen for den 16pande verksamheten dsam-
kas forluster pa grund av bristfélliga rutiner, bristande kontroll
eller oegentligheter inom Bolagets organisation.

Nyckelpersoner

Bolaget har en relativt liten organisation, vilket medfor ett re-
lativt stort beroende av enskilda medarbetare. Bolagets fram-
tida utveckling beror i hog grad pa foretagsledningens och
andra nyckelpersoners kunskap, erfarenhet och engagemang.
Forsamrad mojlighet for Bolaget att behalla och rekrytera kva-
lificerad ledningspersonal och annan kompetent personal pa
rimliga villkor, leder till risk for sémre resultat.

Skatter och dndrad lagstiftning

Fordandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom &vriga stat-
liga pélagor, kan paverka forutsittningarna for Bolagets verk-
samhet. Det finns risk att skattesatser fordndras i framtiden
och att andra dndringar sker i det statliga systemet som paver-
kar fastighetsidgande. Forandringar av bolagsskatt och dvriga
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statliga palagor, kan komma att paverka Bolagets resultat ne-
gativt. En fordndring av skattelagstiftning, innebédrande exem-
pelvis fordndrade mojligheter till skatteméssiga avskrivningar,
fordndrade mojligheter till avdragsritt for rantekostnader eller
forandrade mojligheter till att utnyttja underskottsavdrag, kan
medfora att Bolagets framtida skattesituation forédndras och
darigenom dven paverkar resultatet negativt.

Tekniska risker

Fastighetsinvesteringar ar forknippade med tekniska risker,
sdsom risken for konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister,
skador (exempelvis genom brand eller annan naturkraft) samt
fororeningar. Om sadana tekniska problem skulle uppsté kan
de komma att medfora betydligt 6kade kostnader for fastighe-
terna och diarmed dven komma att paverka Bolagets resultat
och finansiella stdllning negativt.

Miljérisk

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfor
miljopaverkan. Enligt miljobalken dr den som bedrivit en
verksamhet som har bidragit till en férorening primért ansvarig
for efterbehandling. Om inte verksamhetsutdvaren kan utfora
eller bekosta efterbehandling av en fororenad fastighet &r den
som forvérvat fastigheten, och som vid forvarvet ként till eller
da borde ha upptéckt fororeningarna, ansvarig. Det innebar
att krav, under vissa forutsittningar, kan riktas mot Bolaget
for marksanering eller efterbehandling avseende forekomst
av eller misstanke om fororening i mark, vattenomraden eller
grundvatten for att stilla fastigheten i sddant skick som foljer
av miljobalken. Séddant krav kan paverka Bolagets mojlighet
att anvénda fastigheten samt resultat och finansiella stillning
negativt.

Legala risker

Bolagets verksambhet &r i hog utstrickning beroende av lagar
och forordningar samt myndighetsbeslut avseende exempelvis
plan- och byggatgirder, miljd, sikerhet och uthyrning. Aven
om Bolaget bedomer att verksamheten bedrivs i enlighet med
géllande lagar och foérordningar finns det risk att en myndighet
kan komma att tolka dessa pa ett annat sétt. For att Bolagets
fastigheter ska kunna anvindas och utvecklas som avsetts kan
det krévas tillstdnd och beslut, innefattande bland annat detalj-
planer och olika former av fastighetsbildningar. Det finns en
risk att Bolaget i framtiden inte beviljas de tillstand eller erhal-
ler de beslut som krévs for att bedriva och utveckla verksam-
heten pé ett onskvart sétt, vilket kan paverka Bolagets resultat
och finansiella stdllning negativt. Det finns dven risk att for-
andringar sker i tillimplig lagstiftning for Bolaget eller kunder
till Bolaget, vilket kan fa till foljd att Bolagets verksamhet,
resultat och finansiella stillning paverkas negativt.
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Riskfaktorer

Tvister

Bolaget ér inte inblandat i ndgon réttslig tvist eller nagot skilje-
forfarande som har eller haft betydande effekter pa Bolagets
finansiella stéllning eller 16nsamhet. Bolaget kénner inte heller
till ndgra omsténdigheter som skulle kunna leda till att ndgot
sédant rattsligt forfarande eller skiljeforfarande skulle kunna
uppkomma. Det finns ddremot risk att Bolaget kan komma att
bli inblandat i sddana tvister i framtiden.

Detaljplaner och exploatering av utvecklingsfastigheter
Overklagande #r snarare regel 4n undantag vid detaljplane-
processer, sarskilt i titbebyggda storstadsomraden. Det finns
risk for att exploatering av fastigheter inom Koncernen hin-
dras eller forsenas pé grund av att underliggande detaljplaner
overklagas, vilket kan innebéra en vésentlig negativ effekt pa
Bolagets verksambhet, resultat och finansiella stéllning.

Finansieringsrisk

Bolagets verksamhet finansieras férutom av eget kapital till
stor del av uppléning fran kreditinstitut. Som en f6ljd av detta
ar Bolaget exponerat for finansierings-, rante- och kreditrisker.
Bolagets kapitalstruktur innebér att rintekostnaderna &r en
betydande kostnadspost. Rantekostnaderna paverkas fraimst av
nivan pa aktuella marknadsréntor samt av den strategi Bolaget
viljer for bindningstiden pa réntorna.

Marknadsréntor paverkas fraimst av den forvéntade infla-
tionstakten dér prissittningen av obligationer och certifikat
bestédms av utbud och efterfrdgan. De kortare rdntorna paver-
kas framst av Riksbankens sa kallade styrrinta, vilket utgor ett
penningpolitiskt styrinstrument. Penningpolitiken i Sverige
syftar till att genom justering av styrrénta soka halla inflatio-
nen matt som KPI pa tvé procent. I tider med stigande infla-
tionsforvéintningar kan réntenivén véntas stiga, vilket omga-
ende Okar réntekostnaderna for rorliga 1dn och 1&n med kort
16ptid. Ju ldngre genomsnittlig rdntebindningstid som Bolaget
har pé sina lan desto langre tid tar det innan en rénteférandring
paverkar Bolagets rantekostnader.

Finansieringen via skulder innebér att Bolaget utsatts for
ett antal finansiella risker som kan paverka Bolagets resultat
och stillning negativt.

Likviditetsrisk

Brist pa likviditet for tdckande av storre betalningsataganden
kan paverka Bolagets verksamhet och finansiella stillning.

Refinansieringsrisk
Om Bolaget inte kan refinansiera sina utestdende 1an eller att
refinansiering endast kan ske till kraftigt forsdmrade villkor
skulle det kunna ha en negativ effekt p4 Bolagets finansiella
stdllning och resultat.



Riskfaktorer

Reavinster, férluster och vardeférandringar

Bolagets mdjligheter att skapa reavinster vid avyttring av fast-
igheter eller fastighetsdgande bolag péverkas bland annat av
hur vél Bolaget lyckats forddla och utveckla fastigheterna samt
av avtals- och kundstrukturen. Dartill har det allménna rénte-
laget, den allmidnna konjunkturutvecklingen, den lokala ut-
buds- och efterfragebalansen, den forviantade hyrestillvixten,
skattesituationen, mdjligheten till 1dnefinansiering och avkast-
ningskravet betydelse for utvecklingen av fastighetspriserna.
Avkastningskravet styrs av den riskfria rdntan och fastigheters
unika risk. Avkastningskravet paverkas dven av tillgédngen till,
och avkastningen p4, alternativa placeringar.

Forandringar i fastigheters marknadsvéarde kan paverka
Bolagets resultat negativt. I och med att Bolaget redovisar sitt
innehav av forvaltningsfastigheter till verkligt vérde, innebar
detta att bokfort virde motsvarar forvaltningsfastigheternas
marknadsvérde. Detta medfor att virdefordndringar i Bola-
gets fastighetsbestand direkt paverkar Bolagets resultat- och
balansrikning.

RISKER RELATERADE TILL BOLAGETS AKTIER
Aktiemarknadsrisk och volatilitet

Vérdepappershandel ar alltid forknippad med risk och risk-
tagande. Eftersom en aktieinvestering bade kan stiga och
sjunka i varde ar det inte sdkert att en investerare kan komma
att fa tillbaka investerat kapital. En investering i Bolagets
aktier bor darfor foregds av en noggrann analys av Bolaget,
dess konkurrenter och omvirld samt generell information om
fastighetsbranschen och fastighetsbolag. En investering i aktier
bor aldrig ses som ett snabbt sétt att generera avkastning utan
snarare som en investering som genomfors pa lang sikt med
kapital som kan undvaras.

Aktiens utveckling

Bolagets aktier handlas pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap. Pris-
sittningen pa aktien &r beroende av bland annat Bolagets re-
sultat och finansiella stéllning, fordndringar i aktiemarknadens
forvintningar om framtida vinster, marknadens bedémning
av aktiemarknadens riskpremie, likviditeten i aktien, utveck-
lingen inom Bolagets marknadssegment samt den ekonomiska
utvecklingen i allménhet. Negativa fordndringar i nimnda
faktorer kan leda till att priset p4 Bolagets aktier minskar,
vilket kan leda till en ekonomisk forlust for aktiedgarna vid en
avyttring av aktierna.

Framtida utdelning

Eventuella framtida utdelningar och storleken pa sadana
vinstutdelningar ar bland annat beroende av Bolagets framtida
resultat, finansiella stéllning, kassafiéden och rorelsekapital-
behov. Negativa fordndringar i nimnda faktorer kan leda till

att vinstutdelningen minskar jamfort med foregéende ér eller
att ingen vinstutdelning kan lamnas.

Férsaljning av stérre aktieposter och utspadning
Betydande forsiljningar av aktier som genomfors av storre
aktiedgare, liksom en allmén marknadsforvantan om att emis-
sioner kommer att genomforas, kan paverka kursen pa Bola-
gets aktie negativt. Framtida emissioner av aktier eller andra
vérdepapper kan spida ut aktieinnehav och visentligt paverka
priset pa Bolagets aktier negativt. Riktade emissioner, utan
foretradesritt for befintliga dgare, kan vidare minska propor-
tionella 4gande- och rostratter for innehavare av aktier, vinst
per aktie och substansvérde per aktie.

Agare med bestimmande inflytande
Bolagets aktiedgande &r relativt koncentrerat till ett fatal ak-
tiedgare. Detta innebdr att dessa aktiedgare har stort inflytande
i Bolaget och kan komma att paverka bland annat sddana ange-
lagenheter som ar foremal for omrdstning pa bolagsstimma,
exempelvis val av styrelse och beslut om vinstutdelning, och
det finns risk att dessa aktiedgare anvinder sitt inflytande pa
ett sdtt som inte kommer att vara fordelaktigt for samtliga
aktiedgare i alla avseenden.

Erik Paulsson dger genom bolag aktier motsvarande cirka
44 procent av aktiekapitalet samt rosterna och far dirmed an-
ses ha ett bestimmande inflytande 6ver Bolaget. Inflytandet
kan paverka Bolaget avseende bland annat sidana angeldgen-
heter som ar foremal for omrostning pa bolagsstimma, sdsom
exempelvis styrelseval.

Risker relaterade till Erbjudandet

Nir Erbjudandet genomfors kommer Tribonas verksamhet att
bli en del av Bolagets verksamhet. Sammanslagningen kan fa
till £61jd att nyckelpersoner och medarbetare lamnar Den Nya
Koncernen samt att kunder forloras. Det &r inte heller sékert
att Bolaget i framtiden kan rekrytera kvalificerad personal till
Den Nya Koncernen i den utstridckning det dr dnskvért. Vidare
finns det risk att ssmmanslagningen av Bolaget och Tribona
forsvaras eller omgjliggors av faktorer som for niarvarande &r
okinda for Bolaget.

Det finns en risk for att de synergieffekter och 6vriga
positiva effekter som Bolaget forutser inte kommer att uppnas
i sin helhet, eller 6verhuvudtaget, vilket kan paverka Den Nya
Koncernens verksamhet negativt.
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Erbjudande till aktiedagare i Tribona

Erbjudande till aktieagare i Tribona

Tva alternativ

Den 20 oktober 2015 offentliggjorde Catena att Bolaget for-
varvat Klovern AB:s samtliga aktier i Tribona och ldmnade
ett offentligt erbjudande till 6vriga aktiedgare i Tribona att
overlata samtliga aktier utgivna av Tribona till Catena mot
antingen vederlag i form av nyemitterade aktier i Catena eller
kontant vederlag. Den 23 oktober 2015 offentliggjorde Catena
en mindre justering av ovan ndmnda bud.

Catena hade omedelbart fore tidpunkten for offentlig-
gorandet av Erbjudandet tecknat avtal om att forvérva
Kloverns 14 377 428 aktier, motsvarande 29,55 procent av
aktiekapitalet i Tribona mot ett kontant vederlag om 42 kronor
per aktie. Aktierna tilltrdddes den 28 oktober 2015. Férutom
dessa aktier d4ger Catena inga aktier i Tribona.

Erbjudandet, efter ovan ndmnda justering, innebér att ak-
tiedgarna i Tribona fOr varje atta befintliga aktier i Tribona
erhéller tre nyemitterade aktier i Catena. Relationen mellan
aktier i Catena och aktier i Tribona ger ett budvérde om 45
kronor per aktie, baserat pa stdngningskursen for Catenas aktie
den 19 oktober 2015 om 120 kronor. Budvirdet om 45 kronor
innebér en premie om 17,2 procent i férhéllande till Tribonas
stangningskurs den 19 oktober 2015 och en premie om 16,0
procent i forhallande till genomsnittlig volymviktad kurs de
senaste 30 handelsdagarna fore budet.

Som alternativ erbjuder Catena aktieégarna i Tribona att,
sasom betalning for varje aktie i Tribona, erhalla ett kontant
vederlag om 42 kronor. Vederlaget innebar en premie om 9,4
procent for Tribonas aktie i forhallande till stangningskursen
den 19 oktober 2015, sista handelsdagen innan det offentliga
uppkopserbjudandet fran Catena offentliggjordes, och en pre-
mie om 8,2 procent i férhéllande till genomsnittlig volymvik-
tad kurs de senaste 30 handelsdagarna fore budet.

De aktiedgare i Tribona som &dger férre dn atta aktier er-
bjuds, som kompensation for att dessa inte kan acceptera
Bytesalternativet, ett kontant vederlag om 45 kronor per aktie
i Tribona. For 6verskjutande aktier Gver atta aktier, och som
inte ar delbart med é&tta, erbjuds de aktiedgare som accepterat
Bytesalternativet, ett kontant vederlag om 45 kronor per aktie
i Tribona.

Courtage utgér ej for under Erbjudandet inlimnade aktier.
Catenas aktie och Tribonas aktie dr noterade pa Nasdaq Stock-
holm Mid Cap.
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Erbjudandet varderar Tribona till cirka 2 120 Mkr.

Anmalningsperiod

Anmilningsperioden 16per fran den 15 december 2015 till
och med den 15 januari 2016. Under forutséttning att Catena
fullfoljer erbjudandet senast den 18 januari 2016, vilket sker
genom offentliggdrande av pressmeddelande omkring detta
datum, beréknas redovisning av vederlag kunna paborjas om-
kring den 25 januari 2016 till de aktiedgare som accepterat
Erbjudandet. Catena forbehaller sig rétten att forldnga anmal-
ningsperioden, liksom att senareldgga tidpunkten for redovis-
ning av vederlag.

Forhandsaccepter

Aktiedgare representerande cirka 62 procent av totalt antal ak-
tier har stéllt sig bakom Erbjudandet. Av dessa utgdr forvirvet
av aktier fran Klovern néra 30 procentenheter. Ett antal storre
minoritetsédgare i Tribona (Carve Capital AB for specialfon-
den Carve Master, Lansforsdkringar Fondforvaltning, Nordea
Funds OY, Nordea Investment Funds S.A, Staffan Malmer
och Skagen Vekst Verdipapirfond), som tillsammans innehar
15 804 161 aktier i Tribona, motsvarande cirka 32,5 procent
av aktiekapitalet, har forbundit sig att delta i Erbjudandet och
Overlata sina aktier i Tribona till Catena genom att acceptera
Erbjudandet. Av dessa har 27,6 procentenheter forbundit sig
att acceptera Bytesalternativet.

Utspadning

Om aktiedgare representerande 35 procent av antalet utesta-
ende aktier i Tribona (exkluderande de aktier som Catena re-
dan forvirvat samt de aktier dir aktiedgare redan forbundit
sig att acceptera Erbjudandet) véljer att acceptera Kontantal-
ternativet och dvriga aktiedgare representerande 65 procent
av antalet aktier véljer Bytesalternativet, skulle totala ande-
len som accepterar Kontantalternativet uppga till 48 procent
och Bytesalternativet till 52 procent av totala antalet aktier i
Tribona. Detta innebér att 25 424 466 Tribona-aktier byts mot
9 534 175 nyemitterade Catena-aktier. Det totala antalet
Catena-aktier 6kar da fran 25 641 921 aktier fore emissionen
till 35 176 096 aktier efter emissionen, motsvarande en utspad-
ning av befintliga aktieAgare om 37,2 procent.



Erbjudande till aktieagare i Tribona

Finansiering av Erbjudandet

Kopeskillingen véntas uppgé till cirka 2 120 Mkr och finan-
sieras genom nyemission om 1 102 Mkr, likvida medel och
upptagande av nya lan om 876 Mkr. Berdkningen bygger pa
antagandet om att aktiedigare representerande 35 procent av
antalet utestdende aktier i Tribona (exkluderande de aktier
som Catena redan forvdrvat samt de aktier dér aktiedgare
redan forbundit sig att acceptera Erbjudandet) véljer att ac-
ceptera Kontantalternativet och ovriga aktiedgare represen-
terande 65 procent av antalet aktier viljer Bytesalternativet.

Ovrigt

Extra bolagsstimma i Catena fattade den 30 november 2015
beslut om apportemission for genomfdérandet av Bytes-
alternativet.

Catenas kostnader i samband med Erbjudandet berdknas
uppgé till cirka 6 Mkr.

Catena offentligorde den 30 november 2015 att samtliga
villkor for Erbjudandets genomférande ar uppfyllda. Svensk
lag och svenska foreskrifter ar tillimpliga pa Erbjudandet och
Erbjudandet ska tolkas i enlighet hirmed. Nasdaq Stockholms
regler rorande offentliga uppkdpserbjudanden pé aktiemark-
naden (Takeover-reglerna) och Aktiemarknadsndmndens utta-
landen rorande tolkning och tillimpning av Takeover-reglerna
(inklusive dess uttalanden rérande Néringslivets borskommit-
tés regler om offentliga erbjudanden om aktieforvarv) ar till-
lampliga pa Erbjudandet.

Vidare har Catena, i enlighet med lagen (2006:451) om
offentliga uppkopserbjudanden pé aktiemarknaden, atagit sig
gentemot Nasdaq Stockholm att folja ndmnda regler och ut-
talanden samt att underkasta sig de sanktioner som Nasdaq
Stockholm kan komma att faststélla vid 6vertradelse av Take-
over-reglerna. Tvist rérande, eller som uppkommer i anslut-
ning till, Erbjudandet ska avgodras av svensk domstol exklu-
sivt, med Stockholms tingsritt som forsta instans.
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Villkor och anvisningar

Villkor och anvisningar

ERBJUDANDE

Aktiedgare i Tribona erbjuds tre nyemitterade aktier i Catena
for atta aktier 1 Tribona. Som alternativ erbjuds aktiedgarna i
Tribona att, sésom betalning for varje aktie i Tribona, erhélla
ett kontant vederlag om 42 kronor.

De av Tribonas aktiedgare som dger farre dn atta aktier er-
bjuds ett kontant vederlag om 45 kronor per aktie i Tribona. De
aktiedgare som accepterat Bytesalternativet erbjuds, for over-
skjutande aktier Gver atta aktier och som inte &r delbart med
atta, ett kontant vederlag om 45 kronor per aktie i Tribona.

Villkor for Erbjudandets fullféljande

Erbjudandet har forklarats ovillkorat i ett pressmeddelande per
30 november 2015.

Anmalan

Anmilningsperioden for Erbjudandet 16per fran och med den

15 december 2015 till och med den 15 januari 2016.
Erbjudandehandlingen och anmilningssedel sinds till hos

Euroclear Sweden AB direktregistrerade aktiedgare i Tribona.

Anmélningssedeln &r fardigtryckt med bland annat uppgifter

om namn, adress, personnummer eller organisationsnummer,

antalet aktier per den 11 december 2015 samt det VP-konto

pa vilket innehavet i Tribona finns registrerat. Den som ons-

kar acceptera Erbjudandet ska kontrollera att uppgifterna pa

anmélningssedeln ar korrekta, komplettera med telefon-

nummer dagtid, underteckna anmélningssedeln samt posta

anmailningssedeln i det bifogade portofria svarskuvertet eller

skicka anmélningssedeln till:

Erik Penser Bankaktiebolag

Emissionsavdelningen/Tribona

Box 7405, 103 91 Stockholm

Besoksadress: Biblioteksgatan 9, Stockholm

Telefon: 08-463 80 00

E-post: emission@penser.se, Hemsida: www.penser.se/tribona

Observera att anmiélningssedeln méste vara Erik Penser
Bankaktiebolag tillhanda senast kl 15.00 den 15 januari
2016. Anmilan som skickas via post maste déirfor sin-
das i god tid for att kunna vara Erik Penser Bankaktie-
bolag tillhanda till dess. Ofullstéindiga eller felaktigt ifyllda
anmélningssedlar kan komma att ldmnas utan beaktande.
En teckning av nya aktier vid accept av Bytesalternativet ar
odterkallelig och tecknaren kan inte upphéva eller modifiera en
teckning av nya aktier. Aven accept av Kontantalternativet ir
oaterkallelig. Aktiedgare i Tribona som accepterar Erbjudandet
bemyndigar och uppdrar &t Erik Penser Bankaktiebolag att
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leverera deras aktier i Tribona till Catena samt, vid accept av
Bytesalternativet, att verkstélla teckning av aktier i Catena.
Det ér inte mojligt for en aktiedgare att vélja bade Bytesalter-
nativet och Kontantalternativet. Framgér det inte pa anmal-
ningssedeln huruvida Bytesalternativet eller Kontantalterna-
tivet valts, anses aktiedgaren ha valt Kontantalternativet. En
anmaélan kan enbart ske i enlighet med fortryckta uppgifter pa
anmailningssedeln.

Den som &r upptagen i den i anslutning till aktieboken
forda forteckningen Gver panthavare och formyndare erhaller
inte anmélningssedel utan meddelas separat.

Férvaltarregistrerade innehav

Aktiedgare i Tribona vars aktier dr forvaltarregistrerade, det
vill séga hos en bank eller annan forvaltare, erhaller varken
Erbjudandehandlingen eller fortryckt anmélningssedel. Sddan
aktiedgare ska istéllet kontakta sin forvaltare for att erhalla en
kopia av Erbjudandehandlingen. Anmilan ska ske i enlighet
med instruktioner frén forvaltaren.

Pantsatta innehav

Ar aktier i Tribona pantsatta i Euroclear-systemet méste savil
aktiedigaren som panthavaren underteckna anmélningssedeln
samt bekréfta att pantrdtten upphér om Erbjudandet full-
foljs. Pantritten maste séledes vara avregistrerad i Euroclear-
systemet avseende berdrda aktier i Tribona nér dessa ska leve-
reras till Catena.

Riktlinjer for accept av dgare av depabevis i VPS i Norge
Forvaltarregistrerade aktiedgare som dger depébevis, vilka dr
registrerade 1 DNB:s depa i VPS, ar underlagda de sirskilda
riktlinjer for accept av Erbjudandet som framgér av detta
avsnitt. For ovrigt géller det som framkommer avseende Er-
bjudandet och accept av detta i Erbjudandehandlingen. Depa-
bevisen omtalas hidanefter som “aktier” och dgare av sidana
bevis som aktiedgare.”

Forvaltarregistrerade aktiedgare som dger depébevis, vilka
ar registrerade i DNB:s depéd 1 VPS, kommer tillséindas en egen
anmaélningssedel. Anmélningssedeln ar forsedd med bland an-
nat aktiedgarens namn, adress och antal aktier per 11 december
2015, samt VPS kontot varpé Tribona-aktierna har registrerats.
Den som ér villig att acceptera Erbjudandet méste kontrollera
att upplysningarna i anmélningssedeln ar korrekta, komplet-
tera med telefonnummer dagtid och e-postadress, underteckna
anmailningssedeln och sdnda denna via e-post till retail@dnb.
no eller med vanlig postbefordran till DNB Bank ASA, Verdi-
papirservice, Postboks 1600 Sentrum, 0021 Oslo.



Villkor och anvisningar

Vinligen notera att anmélningssedeln maste vara DNB till-
handa senast kl. 12:00 den 15 januari 2016. Det betonas att
det alltsa géller en tidigare acceptfrist for forvaltarregistrerade
aktiedgare som dger depabevis vilka &r registrerade i DNBs
forvaltardepa i VPS jamfort med den frist som géller for 6vriga
aktiedgare. Anméalningssedlar som séinds med ordinér postbe-
fordran maste dérfor sindas i god tid for att kunna tas emot av
DNB innan utgang av angiven frist. Ofullstdndiga eller felak-
tigt ifyllda anmilningssedlar kan bli forkastade. Andringar i
den forhandstryckta texten pa anmélningssedeln far endast go-
ras i de tillfallen da fel antal aktier har angivits ddri. Aktiedgare
som har sina aktier registrerade pa flera VPS konton kommer
fa en anmilningssedel for respektive konto och méste ocksa
sdnda in en separat anmilningssedel for varje konto.

Utbetalning av vederlag i form av nyemitterade aktier i
Catena genomfors genom kreditering av aktiedgaren i form
av att depabevis registreras i en nyupprattad forvaltardepa i
VPS med DNB som forvaltare. I den grad forsdljningen sker
genom kontant betalning krediteras aktiedgarens bankkonto
som anvénds av VPS for utbetalning av vinstutdelningar. Vid
avsaknad av sadant konto kommer betalning av vederlag istél-
let krediteras det bankkonto som acceptanten har angett pa
anmilningssedeln. Forutsatt att Erbjudandet inte forldngs, sker
véxling av kontantvederlaget fran SEK till NOK omkring den
22 januari 2016. Pa grund av vaxling SEK/NOK kommer reg-
lering av VPS-registrerade innehav att ske omkring 28 januari
2016.Genom att acceptera Erbjudandet ger avgivaren DNB
och Catena (eller en agent som pekas ut av Bolaget) en oater-
kallelig fullmakt till att spérra de aktierna accepten avser pa
avgivarens VPS-konton och 6verfora de respektive aktierna
till Catena samtidigt som vederlag utbetalas.

Fragor om accept och vederlag i férbindelse med Erbju-
dandet kan riktas till DNB pa telefon + 47 23 26 80 20.

Erbjudandehandlingen och anmalningssedlar

Tryckt version av Erbjudandehandlingen kan erhéllas fran
Catena och Erik Penser Bankaktiebolag. Erbjudandehand-
lingen kan ocksa laddas ned i elektroniskt format fran Finans-
inspektionens webbsida (www.fi.se), Catenas webbsida (www.
catenafastigheter.se) och Erik Penser Bankaktiebolags webb-
sida (www.penser.se). Blanka anmélningssedlar kan erhallas
fran Catena.

Bekraftelse och dverforing av aktier i Tribona

till sparrade VP-konton

Efter det att Erik Penser Bankaktiebolag mottagit och registre-
rat korrekt ifylld anmélningssedel kommer aktierna i Tribona
att verforas till ett for varje aktiedgare i Tribona nydppnat
spéarrat VP-konto, s kallat apportkonto. I samband didrmed
skickar Euroclear en avi ("VP-avi”) som utvisar det antal ak-
tier 1 Tribona som utbokats fran det ursprungliga VP-kontot

samt en VP-avi som utvisar det antal aktier i Tribona som in-
bokats pé det nydppnade sparrade VP-kontot.

Redovisning av vederlag
Emissionen berdknas genomforas 21 januari 2016. Redovis-
ning av vederlag kommer att pabdrjas snarast efter anmaél-
ningsperiodens utgéng, vilket berdknas ske 25 januari 2016.
I samband med redovisning av vederlag bokas aktierna ut fran
apportkontot som dédrmed avslutas. Ingen VP-avi kommer att
utskickas i samband med utbokningen.

Redovisningen av vederlag i form av nyemitterade aktier
i Catena sker genom inbokning av aktier pa det VP-konto dér
aktierna i Tribona fanns registrerade. Aktierna, som ar deno-
minerade i svenska kronor, registreras pa aktiedgaren av det
kontoforande institutet Euroclear med adress Box 191, 101 23
Stockholm. Som bekréftelse pa det séinds en VP-avi som visar
inséttningen pa VP-kontot. Aktierna berdknas vara registre-
rade pa aktiedgarens VP-konto omkring den 26 januari.

Redovisning av vederlag i form av kontanter sker genom att
aktiedgaren erhaller en avrikningsnota. Likvidbeloppet ut-
betalas omkring den 26 januari 2016 genom insittning pa det
avkastningskontot som ar anslutet till VP-kontot dir aktierna
i Tribona fanns registrerade. Aktiedgare i Tribona som inte
har ndgot avkastningskonto knutet till sitt VP-konto eller vars
avkastningskonto ar ett bankgiro- eller plusgirokonto kommer
att tillséndas en forfragan om bankkonto. Bankkontoforfragan
ifylles och returneras till Erik Penser Bankaktiebolag enligt
instruktioner i brevet. [ samband med redovisning av likvid ut-
bokas aktierna i Tribona frén det sparrade kontot som ddrmed
avslutas. VP-avi som redovisar utbokningen fran det sparrade
VP-kontot skickas ej ut.

Ratt till férlangning av Erbjudandet

Catena forbehaller sig rétten att forlinga anmélningsperioden
och i1 samband ddrmed ocksé foreskriva att de ovan nimnda
villkoren dven ska gélla under en sadan forldngning, liksom
att senareldgga tidpunkten for redovisning av vederlag. Med-
delande om sadan forldngning kommer att offentliggéras av
Catena genom pressmeddelande i enlighet med tillimpliga
regler och bestimmelser.

Tvangsinldsen och avnotering

For det fall Catena, i samband med Erbjudandet eller pa annat
sdtt, blir dgare till mer d4n 90 procent av aktierna i Tribona,
avser Catena att pakalla tvdngsinlsen i enlighet med aktie-
bolagslagen i syfte att forviarva samtliga utestdende aktier i
Tribona. I samband ddrmed avser Catena att verka for en av-
notering av aktierna i Tribona fran Nasdaq Stockholm Mid
Cap, detta forutsatt att sa kan ske enligt svensk lag och 6vriga
foreskrifter. De aktiedigare som véljer att inte acceptera Er-
bjudandet och som dérmed kvarstar som aktiedgare i Tribona
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bor uppmérksammas pé att Tribonas aktier, efter en eventuell
avnotering, sannolikt inte kommer att vara foremal for handel
pa en reglerad marknad.

Notering av de nya aktierna i Catena
Catenas aktie handlas pa Nasdaq Stockholm Mid Cap. De ny-
emitterade aktierna berdknas bli foremal for handel omkring
den 26 januari 2016, forutsatt att nyemissionen registreras
under vecka 3, 2016. Handel kan inte inledas innan tilldelning.
De nyemitterade aktierna ger ritt till utdelning fran och med
upptagandet till handel.

De nya aktierna dr av samma slag som tidigare utgivna
aktier, det vill séga stamaktier med ISIN-kod SE0001664707.
Aktierna &r fritt Overlatbara.

Ovrig information

Erik Penser Bankaktiebolag dr ett s& kallat emissionsinsti-
tut, det vill sdga utfor vissa administrativa tjanster i samband
med Erbjudandet. Detta innebér inte att den som accepterar

Erbjudandet

1. Bytesalternativet E

Férre an atta
aktieri Tribona
alternativt fler

aktier &n atta

men ejjamnt
delbart med
atta aktier

Atta aktier

i Tribona

2. Kontantalternativet

Villkor och anvisningar

Erbjudandet (“deltagare”) betraktas som kund hos Erik Penser
Bankaktiebolag. Vid accept av Erbjudandet betraktas delta-
garen endast som kund om Erik Penser Bankaktiebolag har
lamnat rad till deltagaren eller annars har kontaktat deltagaren
individuellt angdende Erbjudandet. Att deltagaren inte betrak-
tas som kund medfor att reglerna om skydd for investerare i
lagen om vérdepappersmarknaden inte tillimpas p& Erbjudan-
det. Detta innebér bland annat att varken s kallad kundkate-
gorisering eller sa kallad passandebedomning kommer att ske
betrdffande Erbjudandet. Deltagaren ansvarar ddrmed sjélv
for att denne har tillrdckliga erfarenheter och kunskaper for att
forsta de risker som dr forenade med Erbjudandet.

Fragor rérande Erbjudandet

Vid fragor rorande Erbjudandet, vénligen kontakta Erik Penser
Bankaktiebolag pé telefon 08-463 80 00. Information finns
dven tillgidnglig pa Erik Pensers Bankaktiebolags hemsida,
www.penser.se/tribona och Catenas hemsida, www.catena-
fastigheter.se.

Tre aktier

i Catena

Kontantvederlagom
45 kronor per aktie

o
==

Kontantvederlag om
42 kronor per aktie

(]

Aktiedgare i Tribona kan valja mellan tva olika alternativ:
Bytesalternativet och Kontantalternativet. Erbjudandena kan inte kombineras.

1. Bytesalternativet

For varje atta aktier i Tribona erbjuds tre nyemitterade aktier
i Catena. Aktiedgare med fler aktier dn étta dir Gverskjutande
del inte &r jamnt delbart med atta erhéller kontant vederlag om
45 kronor per aktie for dverskjutande del.

Exempel.:
Ursprungligt innehav 107 Tribona-aktier
104 Tribona/ 8 x 3 ger 39 Catena-aktier

Aterstar 3 Tribona-aktier x 45 kronor ger 135 kronor
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2. Kontantalternativet

For varje aktie i Tribona erbjuds ett kontant vederlag om

42 kronor per aktie.

Exempel:

107 Tribona-aktier
4 494 kronor

Ursprungligt innehav
107 Tribona x 42 kronor ger

Samtliga aktiedgare med farre &n atta aktier i Tribona erbjuds
kontant vederlag om 45 kronor per aktie.
Exempel.:

7 Tribona-aktier
315 kronor

Ursprungligt innehav
7 Tribona x 45 kronor ger



Bakgrund och motiv

Bakgrund och motiv

Catena ér ett av de storre fastighetsbolagen inom logistik som
erbjuder foretag och tredjepartsoperatorer anpassade, kost-
nadseffektiva och hallbara logistikanldggningar pa strategiska
lagen i anslutning till landets godsfloden. Pa sa sitt skapar
Bolaget ett starkt kassaflode som mojliggor en stabil utveck-
ling av verksamheten och utdelning till aktiedgarna.

Catenas fastighetsbestand utgjordes per den 30 september
2015 av totalt 52 logistik- och lagerfastigheter med ett virde om
5 102 Mkr. Den totala uthyrbara arean uppgick till cirka
800 000 kvadratmeter med ett totalt hyresvirde om 503,4 Mkr
och kontrakterade hyresintékter pa arsbasis uppgick till 487,5
Mkr. Catenas ambition dr att vdxa och utveckla fastighets-
bestidndet genom att identifiera samt genomfora vardehdjande
atgdrder som Okar fastigheternas attraktivitet och avkastning.
Catenas huvudkontor ligger 1 Helsingborg.

Tribona &r ett fastighetsbolag med huvudsaklig inriktning
pa logistik och logistikfastigheter i Sverige och Danmark.
Tribonas fastighetsbestand bestod per den 30 september 2015

Styrelsen for Catena AB, bestdende av styrelseordforande
Henry Klotz och styrelseledamoéterna Gustaf Hermelin,
Katarina Wallin, Catharina Elmsater-Svard, Erik Paulsson och
Bo Forsén, med site i Solna &r ansvarig for informationen
i Erbjudandehandlingen. Beskrivning av Tribona pa sidorna
93—122 har inte granskats av styrelsen for Tribona, for mer
information se avnittet ”Avsaknad av redogorelse fran sty-
relsen i Tribona”. Hiarmed forsékras att alla rimliga forsiktig-

av totalt 36 fastigheter, med en total uthyrningsbar yta om
cirka 704 000 kvadratmeter och ett marknadsvérde pa 5 192 Mkr
inklusive pagaende investeringar. Fastighetsbestdndet finns
framst 1 sddra och mellersta Sverige. Tribonas huvudkontor
ligger i Arlov.

Den Nya Koncernen far ndrmare 90 fastigheter till ett viarde
om drygt 10 Mdkr och ett hyresvirde om cirka 940 Mkr. Fast-
ighetsbestidndet far en bra geografisk spridning kring viktiga
logistiknav och storstadsregioner. I och med forvarvet stirker
Catena sin nirvaro pa viktiga marknader sisom Oresunds-
regionen och Stockholm och fér fler hyresgéster, vilket ger bra
diversifiering i portfoljen och en bas for fortsatt expansion.
Samgaendet mdjliggdr dven synergivinster inom framforallt
central administration samt skapar ett bra underlag for en
effektiv forvaltningsorganisation. Skapandet av ett av Sveriges
storsta fastighetsbolag inom logistik- och lagerfastigheter samt
okningen av antalet aktiefigare innebér bra forutséttningar for
att attrahera nya investerare och hyresgéster.

hetsétgérder har vidtagits for att sékerstélla att uppgifterna i
Erbjudandehandlingen, savitt Catenas styrelse vet, dverens-
stimmer med de faktiska forhallandena och att ingenting &r
uteldmnat som skulle kunna paverka dess innebord. I det fall
information har inhdmtas fran tredje man har informationen
atergivits korrekts och ingen information har utelamnats som
skulle gora den &tergivna informationen felaktig eller miss-
visande.

Solna den 7 december 2015

Catena AB (publ)

Styrelsen
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Uttalande fran styrelsen i Tribona

Uttalande fran styrelsen i Tribona

TRIBONA

PRESSMEDDELANDE
2015-10-22

TRIBONA AB (PUBL): Uttalande fran
Budkommittén i Tribona AB:s styrelse med
anledning av Catena AB:s offentliga
uppkopserbjudande

Budkommittén i Tribonas styrelse rekommenderar enhdlligt aktiedgarna i Tribona att
acceptera Catena AB:s offentliga uppképserbjudande

Bakgrund

Detta uttalande gors av styrelsens budkommitté, bestdende av styrelseledamoterna Mats-
Olof Ljungquist, Malin Rylander-Leijon och Anneli Jansson, ("Budkommittén”?) i Tribona AB
("Bolaget” eller “Tribona”) i enlighet med punkt 11.19 i NASDAQ Stockholms Regler rorande
offentliga uppkodpserbjudanden pa aktiemarknaden (“Takeover-reglerna”).

Catena AB (”Catena”) har den 20 oktober 2015 lamnat ett offentligt uppkdpserbjudande till
aktiedgarna i Tribona att 6verlata samtliga sina aktier i Tribona till Catena mot ett vederlag om
42 kronor? kontant per aktie i Tribona, alternativt ett vederlag bestdende av nyutgivna
stamaktier i Catena motsvarande ett viarde om 45 kronor? for varje aktie i Tribona,
("Erbjudandet”). Det totala vardet av Erbjudandet har av Catena beddmts uppga till cirka

2 133 miljoner kronor for samtliga aktier i Bolaget.

| Budkommitténs uttalande den 18 september 2015 om erbjudandet fran Corem Property
Group AB ("Corem”) forklarade Budkommittén sin avsikt att i samtliga aktiedgares intresse

! Den kommande extra bolagstimman i Tribona den 23 oktober 2015 ska ta stallning till bland annat val av
styrelse. | samband harmed har Mats-Olof Ljungquist, Malin Rylander-Leijon, Rutger Arnhult och Patrik Essehorn
informerat styrelsen for Tribona att de inte star till férfogande for omval vid den extra bolagstdmman. De
kommer foljaktligen inte att kvarsta som styrelseledamoter darefter. Detta innebar att styrelsen kan komma att
ha en annan sammansattning efter den 23 oktober 2015 och déarmed kan daven Budkommittén darefter komma
att ha en annan sammansattning.

2 Detta innebar en premie om 9,4 procent fér Tribonas aktie i férhallande till stingningskursen den 19 oktober
2015.

3 Baserat pa stangningskursen fér Catenas aktier den 19 oktober 2015, vilket innebar en premie om 17,2 procent
i forhallande till stangningskursen den 19 oktober 2015.

Tribona | Lagervagen 4 | SE-232 37 Arlov, Sverige | www.tribona.se
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Uttalande fran styrelsen i Tribona

TRIBONA

kontakta andra majliga intressenter for att utréna om det kunde finnas ett intresse for ett

alternativt bud riktat till aktiedgarna i Tribona. Budkommitténs arbete, tillsammans med den
finansiella radgivaren Erneholm Haskel, har resulterat i Erbjudandet.

Bolagets storsta aktiedgare, Klévern AB (”Klévern”), vilken innehar cirka 29,55 procent av
aktier och roster i Bolaget?, har ingétt ett avtal om att éverlata sina aktier till Catena mot ett
kontant vederlag om 42 kronor per aktie i Tribona med tilltrdde den 28 oktober 2015. Vidare
har ett antal minoritetsagare i Tribona, som gemensamt representerar cirka 32,5 procent av
aktiekapitalet i Tribona, forbundit sig att acceptera Erbjudandet, varav 27,6 procent har
accepterat aktiebytesalternativet. Detta innebar att Catena genom forvarv fran Klévern och
forbindelser sakerstallt cirka 62 procent av aktierna i Tribona.

Acceptperioden for Erbjudandet fran Catena beraknas I6pa fran och med den 2 december
2015 och till och med den 23 december 2015. Av Catenas pressmeddelande framgar att de
aktieagare som ager farre an 1 000 aktier erbjuds enbart alternativet med kontant vederlag.
Som alternativ erbjuds de aktiedgare som ager 1 000 aktier eller fler att, sdésom betalning for
aktier i Tribona, erhalla 375 nyemitterade aktier i Catena for varje 1 000 befintliga aktier i
Tribona. Aktiedgare med ett innehav av dverskjutande andelar 6éver 1 000 aktier som inte &r
delbart med 1 000 kommer att erbjudas kontant vederlag for sddana éverskjutande andelar.
For mer detaljer om Erbjudandet hanvisas till Catenas pressmeddelande.

Styrelseledamoterna Rutger Arnhult (sasom styrelseledamot och indirekt dgare av 35,5
procent av aktier och 37,1 procent av roster i Corem samt styrelseledamot och agare av 14,2
procent av aktier och 21,7 procent av roster i Klévern) och Patrik Essehorn (sasom
styrelseordférande och dgare av 0,02 procent av aktier och 0,03 procent av roster i Corem)
har pa grund av intressekonflikt inte deltagit i Tribonas styrelses behandling eller
Budkommitténs beslut i anledning av fragor relaterade till Erbjudandet.

Budkommittén har i samband med utvdrderingen av Erbjudandet anlitat Erneholm Haskel AB
som finansiell rddgivare samt Gernandt & Danielsson Advokatbyra KB som legal radgivare.

Budkommitténs rekommendation

Budkommittén grundar sin uppfattning om Erbjudandet pa en sammanvagd bedémning av ett
antal faktorer som Budkommittén ansett vara relevanta vid utvdrderingen av Erbjudandet.
Dessa faktorer inkluderar, men ar inte begransade till, Bolagets nuvarande stéllning samt
Bolagets forvantade framtida utveckling och potential samt dartill relaterade majligheter och
risker.

4 Baserat pa 48 657 051 utestdende aktier i Bolaget.
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Budkommittén har vid sin utvardering av Erbjudandet ocksa tagit i beaktande att Catena

genom forvarv fran Klévern och férbindelser sakerstallt cirka 62 procent av aktierna i
Bolaget®.

En del av vederlaget i Erbjudandet utgors av nya stamaktier i Catena. Budkommitténs
beddmning ar att stamaktien i Catena férefaller vara rimligt varderad.

Budkommittén konstaterar att det rena kontantalternativet om 42 kronor per aktie i Tribona
innebar en premie om cirka 8,2 procent jamfort med den volymviktade genomsnittliga
betalkursen for Tribonas aktie pa NASDAQ Stockholm under de senaste 30 dagarna samt en
premie om cirka 9,4 procent jamfort med sista betalkurs for Tribonas aktie pa NASDAQ
Stockholm den 19 oktober 2015.

Budkommittén ser positivt pa att Tribonas aktiedgare som innehar 1 000 aktier eller fler nu av
Catena erbjuds ett vederlag som ar battre an i det erbjudande som Corem offentliggjorde den
18 september 2015.% Sddana aktiedgare erbjuds ett val mellan det rena kontantalternativet,
vilket dverstiger det aktuella vardet av Corems erbjudande till de aktiedgare i Tribona som har
1 000 aktier eller fler, och ett aktiebytesalternativ. Aktiedgare med mindre dn 1 000 aktier
erbjuds dock samma vederlag i Erbjudandet, 42 kronor kontant per aktie, som i Corems
erbjudande.

Budkommittén konstaterar vidare att aktiebytesalternativet, varderat av Catena till 45 kronor
per Tribona-aktie,” innebar en premie om cirka 16 procent jamfért med den volymviktade
genomsnittliga betalkursen for Tribonas aktie pa NASDAQ Stockholm under de senaste 30
dagarna samt en premie om cirka 17,2 procent jamfort med sista betalkurs for Tribonas aktie
pa NASDAQ Stockholm den 19 oktober 2015. Budkommittén vill sarskilt uppméarksamma
Tribonas aktiedgare pa att vardet av vederlaget i aktiebytesalternativet kommer att variera
over tid beroende pa kursen for Catena-aktien. Aktiebytesalternativet ger mojlighet att ta del
av den framtida utvecklingen i Tribona och Catena, samt eventuella framtida synergier.
Budkommittén noterar att det i Catenas pressmeddelande anges att ett forvarv av Tribona
medfor synergieffekter, inom framfor allt centraladministration, som berdknas uppga till 15
miljoner kronor och fa full effekt fran och med ar 2017. Budkommittén noterar att storleken
pa de av Catena uppskattade synergieffekterna dverensstammer med Corems motsvarande
uppskattning av synergieffekter.

> Baserat pa 48 657 051 utestdende aktier i Bolaget.

® Baserat pa en jamférelse mellan Erbjudandet och en berikning av erbjudandet fran Corems verkliga varde per
den 19 oktober 2015 om cirka 39,20 kr (motsvarande ett totalt budvérde om cirka 1 910 Mkr).

7 Baserat pa stangningskursen fér Catenas aktier den 19 oktober 2015, vilket innebar en premie om 17,2 procent
i forhallande till stangningskursen den 19 oktober 2015.
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Mot denna bakgrund och genom en sammanvadgd bedémning av Erbjudandet
rekommenderar Budkommittén enhélligt Tribonas aktiedgare att acceptera Erbjudandet.

Enligt Takeover-reglerna ska Budkommittén, baserat pa vad Catena uttalat, redovisa sin
uppfattning om den inverkan genomforandet av Erbjudandet kommer att ha pa Tribona,
sarskilt sysselsattningen, och sin uppfattning om Catenas strategiska planer for Tribona och de
effekter som dessa kan forvantas ha pa sysselsattningen och de platser dar Tribona bedriver
sin verksamhet. Budkommittén ar av uppfattningen att informationen i Catenas
pressmeddelande, som offentliggjordes den 20 oktober 2015, inte ger tillrackligt underlag for
att Budkommittén ska kunna bilda sig en fullstandig uppfattning om effekterna av
Erbjudandets genomfoérande for Tribona. Budkommittén saknar daremot anledning att anta
att ett genomforande av Erbjudandet kommer att ha ndgon avgorande inverkan pa
sysselsattningen eller pa den plats dar Bolaget bedriver sin verksamhet.

Detta uttalande ska i alla avseenden vara underkastat och tolkas i enlighet med svensk
materiell ratt. Tvist i anledning av detta uttalande ska exklusivt avgoras av svensk domstol.

ok ok
Lund den 22 oktober 2015
Tribona AB (publ)
Budkommittén
For ytterligare fragor vanligen kontakta:

Mats-Olof Ljungquist, styrelseordférande i Tribona och talesman fér Budkommittén, tel. + 46
708869013

Informationen i detta pressmeddelande ar sadan information som Tribona AB (publ) ska offentliggora i
enlighet med lagen om vardepappersmarknaden eller lagen om handel med finansiella instrument.
Informationen lamnades for offentliggérande 2015-10-22 kl. 13:15.

TRIBONA | KORTHET

Tribona AB (publ) ar ett av Sveriges storsta borsnoterade fastighetsbolag med renodlad inriktning pa
lager- och logistikfastigheter. Fastighetsbestandet bestar av moderna och strategiskt beldgna
logistikfastigheter, 35 i Sverige och en i Danmark med en uthyrningsbar yta pa cirka 704 000
kvadratmeter. For mer information, besok www.tribona.se
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Antal Uthyrbar yta, Verkligt varde, Hyresvarde, Ekonomisk Kontrakterad Overskotts-
Catenas regioner fastigheter tkvm Mkr Mkr  uthyrningsgrad, % arshyra, Mkr grad, %
Stockholm 20 309,8 2249,9 210,9 95 200,8 79
Goteborg 15 285,1 1727,7 185,1 99 182,7 77
Oresund 17 205,4 1124,4 107,4 97 104,0 71
Totalt 52 800,3 5102,0 503,4 97 487,5 77

Efter den 30 september 2015 har Catena forvarvat och tilltratt fyra fastigheter med ett underliggande fastighetsvarde
om 119 Mkr samt salt och frantratt en fastighet med ett underliggande fastighetsvarde om 1 Mkr.

Catena ar ett publikt svenskt fastighetsbolag inriktat mot
logistikfastigheter. Catenas fastighetsbestand utgjordes per
den 30 september 2015 av totalt 52 logistik- och lagerfastig-
heter till ett virde om drygt 5,1 Mdkr. Den totala uthyrbara
arean uppgar till 800 349 kvadratmeter, varav 100 procent ut-
g0rs av logistik/lager. Det totala hyresvérdet uppgick till 503.,4
Mkr och kontrakterade hyresintékter pé arsbasis till 487,5 Mkr.
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 97 procent.
60 procent av kontrakterade hyresintdkter forfaller ar 2019
eller senare. Catena dr noterat pa Nasdaq Stockholm Mid Cap.

TRIBONA | KORTHET

Tribona dr ett renodlat fastighetsbolag med huvudsaklig in-
riktning mot logistikfastigheter. Tribonas fastighetsbestdnd
bestod den 30 september 2015 av totalt 36 fastigheter, med
en total uthyrningsbar yta om 704 060 kvadratmeter och ett
marknadsvirde pd 5 192 Mkr, inklusive padgdaende investe-
ringar. Tribonas fastigheter finns pa tjugotal orter i Sverige och
fastighetsbestandet véarderas kvartalsvis av externa vérderare.
Direktavkastningen (initial yield) &r 6,1 procent. Direktav-
kastningskravet (exit yield) r i intervallet 6,30-8,22 procent
och &ri genomsnitt 7,01 procent. Tribona dr noterat pa Nasdaq
Stockholm Mid Cap.

DEN NYA KONCERNEN
Verksamhet

Den Nya Koncernens fastighetsbestand inkluderar néra
90 fastigheter till ett virde om drygt 10 Mdkr och ett hyres-
viarde om cirka 940 Mkr.

Affarsidé

Den Nya Koncernen ska pé ett hallbart sitt och genom sam-
arbete utveckla effektiva logistikanldggningar som forsorjer
storstadsregioner i Skandinavien.

I Sverige, med ldnga avstand och stort exportberoende,
utgor transporternas effektivitet en viktig faktor for foretagens
lonsamhet. Samtidigt stéller klimatutmaningen nya héardare
krav for att minska miljopaverkan. Den Nya Koncernen erbju-
der lokalldsningar som ger sévil kostnads- som miljofordelar
i sodra och mellersta Sverige.
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Overgripande maél

Den Nya Koncernens dvergripande mal &r att uppvisa ett starkt
kassaflode som mojliggdr en stabil utveckling samt utdelning
till aktiedgarna.

Finansiella mdl fér Den Nya Koncernen

Den Nya Koncernen har definierat tre finansiella mal for verk-
samheten:

» Genomsnittlig kapitalbindning bor uppga till minst tva ar.

* Réntetdckningsgraden ska ej understiga 1,75 ganger.

* Soliditeten ska lagst vara 30 procent.

Utdelningspolicy

Utdelningen for Den Nya Koncernen ska langsiktigt uppgé till
50 procent av forvaltningsresultatet, reducerat med schablon-
berdknad skatt.

Intékter och kostnader for verksamheten i ett fastighetsbo-
lag under det kommande aret &r till stora delar kidnda, vilket
innebér att det ocksd med stor sannolikhet gar att berdkna ut-
delningskapaciteten. Catena delade ut 3,00 kronor per aktie for
rakenskapséret 2014, motsvarande 48 procent av forvaltnings-
resultatet reducerat med schablonberéknad skatt.

Strategi

Framgangsfaktorer fér Den Nya Koncernen

I syfte att pd bésta sétt nd visionen och de finansiella malen
har ledningen och styrelsen definierat fyra strategiomraden:
héllbarhet, kunder och marknad, fastighetsutveckling samt
finansiering.

Kapacitet att nG mdlen

Den Nya Koncernen, dess styrelse, ledning och medarbetare
har omfattande erfarenheter inom savil logistik som fastig-
hetsutveckling och forvaltning. Organisationen, som har en
tydlig strategisk kompetens, dr med korta beslutsvagar ocksa
beslutsfor. Den Nya Koncernen har ocksa en lokal kundnéra
forvaltningsorganisation i storstadsregionerna, som dessutom
ar vil forberedd for att kunna hantera storre volymer. Ett att-
raktivt bestand av logistikfastigheter ger ett gott kassaflode
som lopande forbattrar en redan stark balansrikning. Den Nya
Koncernen har dessutom en utvecklingsbar projektportfolj for
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att skapa framtida virden. Sammantaget ger det goda mojlig-
heter for fortsatta utdelningar och en fortsatt utveckling av
verksamheten.

Finansiella effekter av samgaendet

Vid full anslutning till Erbjudandet och baserat pa stingnings-
kursen for Catenas aktie den 19 oktober 2015 om 120 kronor
kommer det egna kapitalet i Catena proforma per den 30 sep-
tember att 6ka med 1 138,1 Mkr till 3 470,6 Mkr. Soliditeten i
Den Nya Koncernen kommer proforma per samma datum att
uppga till 29,6 procent, vilket kan jamféras med 38,0 procent
for Catena fore forvérvet. Hyresintékter for Den Nya Koncer-
nen proforma uppgick under perioden januari till september
2015 till 644,1 Mkr.

Synergieffekter

Genom avnotering av Tribona fran Nasdaq Stockholm Mid
Cap reduceras kostnader for exempelvis framtagandet av
finansiella rapporter, revision samt avgifter relaterade till
noteringen. En central administration samt synergivinster
inom IT for Den Nya Koncernen innebér ytterligare kost-
nadsbesparingar. Inom fastighetsforvaltningen bedéms be-
sparingarna och effektiviseringar genereras genom framst
stordriftsfordelar. Catena gor bedomningen att de arliga
synergieffekterna kommer att uppga till cirka 15 Mkr och fa
full effekt fran och med 2017.

Omstrukturerings- och transaktionskostnader
Inga vidsentliga omstruktureringskostnader i anknytning till
samgaendet forvintas uppsta.

Transaktionskostnaderna relaterade till forvérvet av Tri-
bona ar uppskattade till cirka 6 Mkr.

Organisation

Den nya organisationen ska drivas av lokalt férankrad forvalt-
ning. Bolaget dr mycket angeldget om att behélla kompetens
frén savil Catena som Tribona. Catena avser att driva de bada
verksamheterna vidare, som ett bolag, med Catenas nuvarande
uppdelning pa Regioner. Tribonas forvaltningspersonal kom-
mer att ingd i regionindelningen fullt ut och Tribonas nuva-
rande huvudkontor i Arlév kommer bli nytt férvaltningskon-
tor i Region Oresund. Den centrala administrationen kommer
aven fortsattningsvis vara placerad pa Catenas huvudkontor i
Helsingborg dit dven Tribonas kvarvarande ekonomipersonal
kommer att placeras. D& Tribonas CFO och en ekonom har
valt att avsluta sin anstéllning under varen 2016 innebér detta
att de kvarvarande anstéllda i Tribona forstarker Catenas cen-
trala organisation med 2—3 medarbetare. Samtliga anstillda
i Catena och Tribona kommer behélla sina anstéllningsvill-
kor och i allt vdsentligt &ven sina anstéllningsférmaner. Dock
kommer anstéllningsvillkor och befattning f6r Tribonas nuva-
rande vd att omforhandlas.

Catena ser en fortsatt tillvixtpotential i bolaget som béde
attraherar investerare och som leder till sysselsdttning och ut-
veckling for Catenas alla medarbetare.

Styrelse och koncernledning

Nuvarande styrelse och ledning i Catena kommer att kvar-
std. Den nuvarande styrelsen och ledningen i Tribona kommer
kvarsta under forvarvsprocessen. Nar forvérvet ar genomfort
kommer Tribonas styrelse eventuellt, vid en anslutningsniva
avseende aktieerbjudandet pa dver 90 procent, ersittas av
personer fran Catenas ledning. Catenas ledning kommer att
kvarsté och kompletteras med personer fran Tribonas ledning.
Ersittningsnivaerna for ledningen kommer inte att fordndras
vasentligt utifran Catenas nuvarande erséttningspolicy. Cate-
nas ambition dr att fortlopande gdra Gversyn av hela organisa-
tionen och ledningen for att anpassas till ridande verksamhet.

Aktiekapital och dgarstruktur

Vid full anslutning till Erbjudandet och dér aktiedgare repre-
senterande 35 procent av antalet utestdende aktier i Tribona
(exkluderande de aktier som Catena redan forvirvat samt de
aktier dér aktiedgare redan forbundit sig att acceptera Erbju-
dandet) viljer att acceptera Kontantalternativet och dvriga
aktiedgare representerande 65 procent av antalet aktier viljer
Bytesalternativet kommer 9 534 175 nya aktier i Catena att
emitteras. Detta innebdr att aktiedgarna i Tribona sammanlagt
erhéller en andel i Den Nya Koncernen om 27,1 procent av ka-
pitalet och 27,1 procent av rosterna. Catenas nuvarande storsta
dgare Backahill blir genom Erbjudandet Den Nya Koncernens
storsta dgare med 31,9 procent av kapitalet och rosterna.

I tabellen nedan f6ljer de tio storsta dgarna i Den Nya Kon-
cernen enligt forhallanden per 24 november 2015 baserat pa
att Tribonas storre aktiefigare forbundit sig att acceptera Bytes-
alternativet.

Antal aktier
Registrerade aktier fére apportemissionen 25641921
Nyemitterade aktier 9534175
Registrerade aktier efter apportemissionen 35176096

Antal Kapital, Rdster,
9 %

Aktiedgare Catena efter forvarv aktier %

Backabhill 11220751 31,9 31,9
Endicott Sweden AB 3971349 11,3 11,3
Lansférsakringar Fastighetsfond 2370692 6,7 6,7
SFU Sverige AB 1847399 53 53
Nordea Funds Oy 1569535 4,5 4,5
Skagen Vekst Verdipapirfond 1069 127 3,0 3,0
Carve Capital AB 1057385 3,0 3,0
Nordea Bank AB (publ) 977 285 2,8 2,8
Alfred Berg Kapitalférvaltning AB 895779 2,5 2,5
Svenska Handelsbanken AB (publ) 815631 2,3 2,3
Ovriga aktieagare 9381163 26,7 26,7
Totalt registrerade aktier 35176 096 100,0 100,0
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Syftet med proformaredovisningen
Proformaredovisningen har upprattats med anledning av
Catenas offentliga uppkopserbjudande avseende 100 procent
av Tribona. Erbjudandet innebér att aktiegarna i Tribona kan
vélja mellan ett utbyte av aktier dér for varje atta Tribona-
aktier erhalls tre Catena-aktier till ett utbytesvirde om 45
kronor per Tribona-aktie, baserat pa stingningskursen den
19 oktober nér budet offentliggjordes eller sa kan Tribonas
aktiedgare vilja ett kontant vederlag om 42 kronor per aktie.
Aktiedgare med farre dn atta aktier erhéller ingen valmojlighet
utan far ett kontant vederlag om 45 kronor per aktie. Kope-
skillingen berdknas till cirka 2 120 Mkr. Kopeskillingen har
berdknats utifran antagandet om att aktiefigare representerande
35 procent av antalet utestdende aktier i Tribona (exkluderande
de aktier som Catena redan forvéarvat samt de aktier dér aktie-
dgare redan forbundit sig att acceptera Erbjudandet) véljer att
acceptera Kontantalternativet och 6vriga aktiedgare represen-
terande 65 procent av antalet aktier véljer Bytesalternativet,

Andamalet med proformaredovisningen ir att presentera
en oversiktlig illustration avseende hur rapporten 6ver total-
resultat for Catena-koncernen for rikenskapséret 2014 samt
perioden 1 januari till 30 september 2015 om transaktionen
skett den 1 januari i respektive period samt illustration hur
balansrakningen per 31 december 2014 och 30 september
2015 skulle kunna presenterats om forvérvet skett vid respek-
tive datum.

Proformaredovisningen ér till sin natur avsedd att beskriva
en hypotetisk situation och har framtagits endast i illustrativt
syfte for att informera och belysa fakta och tjanar saledes inte
till att beskriva Den Nya Koncernens faktiska finansiella still-
ning eller resultat. Proformaredovisningen visar inte heller
verksamhetens resultat vid en framtida tidpunkt. F6ljaktligen
bor potentiella investerare inte fésta alltfor stor vikt vid pro-
formaredovisningen.
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Vid upprittande av proformaredovisningen har en prelimi-
nar forvarvskalkyl upprittats i vilken identifierbara tillgangar,
skulder och ansvarsforbindelser i det forvdrvade bolaget har
identifierats. Den slutliga forvarvskalkylen kommer upprét-
tas baserat pa de verkliga vardena for Tribonas identifierbara
tillgangar, skulder och ansvarsforbindelser per det datum nér
Catena erhéller kontrollen i Tribona (forvarvsdagen). Med an-
ledning av att det foreligger begrinsad tillgang till informa-
tion har de bokforda véirdena i Tribonas balansrdkning per 30
september 2015 respektive 31 december 2014 inte justerats.
Eftersom den mest vésentliga posten dr forvaltningsfastigheter
som redovisas till verkligt viarde foreligger inget behov av att
justera dessa virden. Darfor kan den slutliga forvarvskalky-
len per forvarvsdagen skilja sig frén det prelimindra verkliga
virdet som anges i den oreviderade proformaredovisningen.

Grunder fér proformaredovisningen
Proformaredovisningen for perioden 1 januari till 31 december
2014 har sin utgdngspunkt i de reviderade arsredovisningarna
avseende Catena och Tribona for riakenskapséret 2014. Pe-
rioden 1 januari till 30 september 2015 har sin utgangspunkt
i Catenas oversiktligt granskade delarsrapport samt Tribonas
oversiktligt granskade delarsrapport for perioden 1 januari till
30 september 2015.

Béde Catena och Tribona tillimpar IFRS, sdsom de anta-
gits av EU. Proformaredovisningen har uppréttats i enlighet
med Catenas redovisningsprinciper sdsom de beskrivs i arsre-
dovisningen for 2014. Redovisningsprinciper och berdknings-
metoder for innevarande period ér oférdndrade jamfort med
dem som beskrivs 1 2014 ars arsredovisning.

Vid uppréttandet av proformaredovisningen har uppstall-
ningsformerna avseende resultat- och balansrdkning for Tri-
bonas riakenskaper anpassats till Catenas uppstallningsformer.

I noterna pa f6ljande sidor beskrivs antaganden vid upprét-
tandet av proformaredovisningen mer i detalj.
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Proforma rapport dver totalresultat for perioden januari till september 2015

CatenaIFRS Tribona IFRS Proforma Proforma

Jan-sept2015 Jan-sept2015 justering Jan-sept2015
Mkr Oreviderad Oreviderad Oreviderad Not Oreviderad
Hyresintakter 345,1 299,0 644,1
Fastighetskostnader -80,2 -65,0 -145,2
Driftsoverskott 264,9 234,0 498,9
Central administration -16,6 -16,6
Ovriga rorelseintikter 23,0 23,0
ﬁvriga rorelsekostnader -13,7 -26,0 4,0 1) -35,7
Andelariresultat fran intresseforetag 0,2 0,2
Finansiella intakter 4,2 4,2
Finansiella kostnader -69,9 -114,0 -12,8 2) -196,7
Forvaltningsresultat 192,1 94,0 -8,8 277.3
Realiserade vardeférandringar fran férvaltnings-
fastigheter 101,3 101,3
Orealiserade vardeférandringar fran férvaltnings-
fastigheter 129,8 1,0 130,8
Vardeférandringar derivat 2,4 14,0 16,4
Resultat fore skatt 425,6 109,0 -8,8 525,8
Betald skatt 1,9 3)
Uppskjuten skatt 0,6 -28,0 -25,5
Periodens resultat 426,2 81,0 -6,8 500,4
Periodens dvriga totalresultat 1,0 1,0
Periodens totalresultat 426,2 82,0 -6,8 501,4
Periodens totalresultat hanforligt tillmoderbolagets
aktiedgare 426,3 82,0 -6,8 501,5
Periodens totalresultat hanforligt tillinnehav utan
bestammande inflytande -0,1 -0,1

Noter: Rapport éver totalresultat

Not 1. Transaktionskostnader

Resultatrakningen proforma for niomanadersperio-
den som avslutades den 30 september 2015 har
presenterats som om de externa transaktionskost-
naderna som uppstod i samband med ett tidigare
uppkdpserbjudande av Tribona uppkommit fére
1januari 2015, vilket medfor en justering om

4,0 Mkr (engangskaraktar) samt en negativ effekt
pa betald skatt med 22 procent (0,9 Mkr), da nagon
transaktion ej agt rum.

Eftersom Catenas transaktionskostnaderinte
paverkar det skattepliktiga resultatet gérs ingen
justering for skatt. Transaktionskostnader och pro-
formajusteringar fér dessa kostnader ar poster av
engangskaraktar.

Not 2. Finansiering av transaktionen

Det kontanta vederlaget samt transaktionskostna-
der, pa totalt 981,9 Mkr kommer att finansieras via
lan samt att man betalar av egna medel, vilket med-
for en proformajustering i rapporten dver totalresul-
tatav 6kade rantekostnader om totalt 12,8 Mkr (be-
stdende karaktar) for perioden 1 januari till 30
september 2015 avseende finansieringen av forvar-
vet. Proformajusteringen avser dkade rantekostna-

derienlighet med villkoren i bankavtalen baserat
pa en 6kad upplaning, proforma, om 876,0 Mkr per
30september 2015. Vidare anvands 105,9 Mkr per
30 september 2015 av likvida medel och da detinte
foreligger ndgon réanta pa dessa medel gérsingen
justering i proformarapporten 6ver totalresultatet.

Not 3. Inkomstskatt
I enlighet med ovan foreligger ingen uppgift om
skattemassiga varden pa forvaltningsfastigheter.
De proformajusteringar som specificeras ovan av-
seende transaktionskostnader och rantekostnader
medfér emellertid en paverkan pa skattekostnaden
i koncernen. Samtliga justeringar som gors baserar
sig pa svensk bolagsskattesats, vilken &r 22 procent.
For perioden 1 januari till 30 september 2015,
uppgarjusteringen till 1,9 Mkr. Justeringen avser en
negativ belastning pa inkomstskatt pa 0,9 Mkr
(22 procent av 4,0 Mkr) (engdngskaraktar) relaterat
tilljusteringen for transaktionskostnader sam en
positiv effekt pa 2,8 Mkr (bestdende karaktér) av-
seende skatt relaterat till den 6kade rantekostnaden
(22 procentav 12,8 Mkr).
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Den Nya Koncernen

Proforma balansrakning per 30 september 2015

Catena IFRS Tribona IFRS Proforma Proforma

30Sept2015 30Sept2015 justering 30Sept2015
Mkr Oreviderad Oreviderad Oreviderad Not Oreviderad
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Goodwill 0,0 0,0 259,0 3) 259,0
Forvaltningsfastigheter 5102,0 5192,0 0,0 10294,0
Materiella anldggningstillgangar 1,6 1,0 0,0 2,6
Finansiella anldggningstillgangar 658,0 0,0 0,0 658,0
Uppskjuten skattefordran 63,2 80,0 0,0 143,2
Summa anléggningstillgidngar 5824,8 5273,0 259,0 11356,8
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar 214,0 68,0 0,0 282,0
Likvida medel 105,9 89,0 -105,9 2) 89,0
Summa omsattningstillgangar 319,9 157,0 -105,9 371,0
SUMMA TILLGANGAR 6 144,7 5430,0 153,1 11727,8
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt tillmoderbolagets aktieagare 2328,1 1861,0 -722,9 1) 3) 3466,2
Innehav utan bestammande inflytande 4,4 0,0 4,4
Summa eget kapital 2332,5 1861,0 -722,9 3470,6
Skulder till kreditinstitut 2151,8 2887,0 876,0 2) 5914,8
Uppskjuten skatteskuld 376,6 168,0 0,0 544,6
(jvriga langfristiga skulder 154,0 318,0 0,0 472,0
Summa langfristiga skulder 26824 3373,0 876,0 6931,4
Skulder till kreditinstitut 932,9 49,0 981,9
C)vriga kortfristiga skulder 196,9 147,0 343,9
Summa kortfristiga skulder 1129,8 196,0 0,0 1325,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 144,7 5430,0 153,1 11727,8

Noter: Balansrdkning

Not 1. Transaktionskostnader
| proformabalansrakningen per 30 september 2015
gors en negativ justering i eget kapital for de berak-
nade transaktionskostnaderna om 6,0 Mkr som for-
vantas med anledning av detta forvarv. Eftersom
transaktionskostnader inte paverkar det skatteplik-
tigaresultatet gors ingen justering for skatt. Trans-
aktionskostnader och proformajusteringar for
dessa kostnader ar poster av engangskaraktar.
Justering for forvarvskalkylen samt transak-
tionskostnader innebér en nettojustering pa eget
kapital om 722,9 Mkr enligt foljande:

30 september 2015

Mkr

Emission 1144,1
Transaktionskostnader -6,0
Eliminering eget kapital Tribona -1861,0
Justering eget kapital -722,9

Not 2. Finansiering av transaktionen

Det kontanta vederlaget samt transaktionskostna-
der pa totalt 981,9 Mkr kommer att finansieras via
1an samt av egna medel, vilket medfér en proforma-
justeringiresultatrakningen av 6kade rantekostna-
der om totalt 12,8 Mkr med avseende pa finansie-
ringen. Proformajusteringen avser dkade rante-
kostnaderienlighet med villkoren i bankavtalen
baserat pa en tkad upplaning, proforma, om
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876,0 Mkr. Vidare anvands 105,9 Mkr per 30 sep-
tember 2015 av likvida medel och da detinte fore-
ligger ndgon ranta pa dessa medel gérs ingen juste-
ring i proformarapporten dver totalresultatet.

Not 3. Férvarvsanalys
Kopeskillingen hari proformaredovisningen berak-
nats till 2 120 Mkr, dels baserat pa Kontantalternati-
vetinnebarande en kontant betalning om 42 kronor
forvarje aktie i Tribona dels enligt Bytesalternativet,
vilketinnebar att for varje atta befintliga aktier i
Tribona erbjuds aktiedagarna tre nyemitterade aktier
i Catena och dar varje ny aktie i Catena varderas till
120 kronor per aktie baserat pa stangningskursen
den 19 oktober nar budet publicerades. Den totala
kopeskillingen ar berdknad utifran att aktiedgare
representerande 35 procent av antalet utestaende
aktieriTribona (exkluderande de aktier som Catena
redan forvdrvat samt de aktier dar aktiedgare redan
forbunditsig att acceptera Erbjudandet) valjer att
acceptera Kontantalternativet och dvriga aktiedagare
representerande 65 procent av antalet aktier vdljer
Bytesalternativet. Den totala andelen som accepte-
rar Kontantalternativet skulle da uppga till 48 pro-
centoch Bytesalternativet till 52 procent av totala
antalet aktieri Tribona.

Med ovanstaende antaganden innebar det totalt
en kontant kdpeskilling om 975,9 Mkr, vilket inklu-

derar de aktier som forvarvades innan uppkops-
erbjudandet samt tillkommande kontant férvarvade
aktier, samt ett vederlagi aktier till ett vdarde om
1144,1 Mkr.

Med anledning av att Tribona ar ett noterat fore-
tag har Catena inte tillgang tillinformation for att
géra en vardering av identifierbara tillgdngar, skulder
och ansvarsforbindelser. Med beaktande av detta
kan inte heller den uppskjutna skatten relaterat till
skillnaden mellan bokfort varde pa forvaltnings-
fastigheter och skattemassigt varde kunnat fast-
stallas vid denna tidpunkt. Darfor har den prelimi-
nara forvarvskalkylen baserats pa de redovisade
vardenaiTribonas balansrakning per 30 september
2015 och skillnaden mellan eget kapital i Tribona
och képeskillingen redovisats som goodwill enligt
nedan. Som angivits ovan kan den slutligt fast-
stéllda férvarvskalkylen skilja sig fran gjorda an-
tagandeniproformaredovisningen.

Med anledning av att goodwill inte ar foremal for
avskrivning paverkas inte proformarapporten éver
totalresultat av férvarvskalkylen. Férvarvskalkylen
for 30 september 2015 beskrivs enligt foljande:

30 september 2015

Mkr

Kopeskilling 2120
Eget kapital Tribona 1861
Goodwill 259



Den Nya Koncernen

Proforma rapport dver totalresultat for perioden januari till december 2014

Catena Tribona Proforma

Jan-dec2014 Jan-dec2014 justering Proforma
Mkr Reviderad Reviderad Reviderad Not Jan-dec2014
Hyresintakter 431,3 425 856,3
Fastighetskostnader -105,6 -71 -176,6
Driftséverskott 325,7 353 678,7
Central administration -28,9 -27 -55,9
Ovriga rérelseintikter 9,6 9,6
(jvriga rorelsekostnader -8,1 -8,1
Andelariresultat fran intresseféretag 0,8 0,8
Finansiella intakter 0,9 2 2,9
Finansiella kostnader -95,1 -200 -14,3 1) -309,4
Forvaltningsresultat 204,9 128 -14,3 318,6
Realiserade vardeférandringar fran férvaltnings-
fastigheter -6,5 -54 -60,5
Orealiserade vardeférandringar fran férvaltnings-
fastigheter 392,5 -271 121,5
Vardeférandringar derivat -150,6 -252 -402,6
Resultat fore skatt 440,3 -449,0 -14,3 -23,0
Betald skatt -1,9 -10 3,2 2) -8,7
Uppskjuten skatt -94,2 39 -55,2
Periodens resultat 344,2 -420 -11,2 -87,0
Periodens dvriga totalresultat 13 13,0
Periodens totalresultat 344,2 -407,0 -11,2 -62,8
Periodens totalresultat hanforligt tillmoderbolagets
aktiedagare 344,8 -407,0 -11,2 344,8
Periodens totalresultat hanforligt tillinnehav utan
bestammande inflytande -0,6 -0,6

Noter: Rapport éver totalresultat

Not 1. Finansiering av transaktionen

Det kontanta vederlaget samt transaktionskostna-
der, pa totalt 981,9 Mkr kommer att finansieras via
1&n samt att man betalar av egna medel, vilket
medfor en proformajustering i rapporten 6ver total-
resultat av dkade rantekostnader om totalt 14,3 Mkr
(bestaende karaktar) for perioden 1 januari till
31december 2014 avseende finansieringen av for-
varvet. Proformajusteringen avser 6kade rantekost-
naderienlighet med villkoren i bankavtalen baserat
pa en 6kad upplaning, proforma, om 782,5 Mkr per
31 december 2014. Vidare anvands 199,4 Mkr per
31december 2014 av likvida medel och da detinte
foreligger nagon ranta pa dessa medel gors ingen
justering i proforma resultatrakningen.

Not 2. Inkomstskatt

I enlighet med ovan foreligger ingen uppgift om
skattemassiga varden pa forvaltningsfastigheter.
De proforma justeringar som specificeras ovan av-
seende transaktionskostnader och rantekostnader
medfér emellertid en paverkan pa skattekostnaden
i koncernen. Samtliga justeringar som gors baserar

sig pa svensk bolagsskattesats, vilken &r 22 procent.

For perioden 1 januari till 31 december 2014,
uppgarjusteringen till 3,2 Mkr (22 procentav 14,3
Mkr) (bestdende karaktar) relaterat till de dkade
rantekostnaderna.

Erbjudande till aktiedgarnai Tribona AB (publ) 37



Den Nya Koncernen

Proforma balansrakning per 31 december 2014

Catena Tribona Proforma

31Dec2014 31Dec2014 justering Proforma
Mkr Reviderad Reviderad Reviderad Not 31 Dec2014
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Goodwill 0,0 0,0 316,0 3) 316,0
Forvaltningsfastigheter 5750,9 4831,0 0,0 10581,9
Materiella anldggningstillgangar 1,8 0,0 0,0 1,8
Andelariintresseforetag 28,0 0,0 0,0 28,0
Uppskjuten skattefordran 63,9 85,0 0,0 148,9
Ovriga |&ngfristiga fordringar 2,6 0,0 0,0 2,6
Summa anléggningstillgangar 5847,2 4916,0 316,0 11079,2
Omsattningstillgangar
Kundfordringar 1,6 17,0 18,6
Ovriga fordringar 65,9 3,0 68,9
Forutbetalada kostnader och upplupna intakter 21,9 12,0 0,0 33,9
Likvida medel 199,4 220,0 -199,4 2) 220,0
Summa omsittningstillgangar 288,8 251,0 -199,4 340,4
SUMMA TILLGANGAR 6 136,0 5167,0 116,6 11419,6
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Aktiekapital 112,8 1,0 41,0 154,8
Ovrigt tillskjutet kapital 733,9 1878,0 -781,9 1830,0
Reserver -1,0 1,0 0,0
Balanserat resultat 1133,3 -74,0 74,0 1133,3
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiegaare 1980,0 1804,0 -665,9 1)3) 3118,1
Innehav utan bestammande inflytande 4,8 0,0 4,8
Summa eget kapital 1984,8 1804,0 -665,9 31229
Skulder till kreditinstitut 2404,1 2696,0 782,5 2) 5882,6
Uppskjuten skatteskuld 413,7 144,0 0,0 557,7
Ovriga langfristiga skulder 146,9 330,0 0,0 476,9
Summa langfristiga skulder 2964,7 3170,0 782,5 6917,2
Skulder till kreditinstitut 1053,5 47,0 1100,5
Leverantorsskulder 22,0 8,0 30,0
Skulder tillintresseforetag 14,2 14,2
Ovriga skulder 17,7 32,0 49,7
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 79,1 106,0 185,1
Summa kortfristiga skulder 1186,5 193,0 0,0 1379,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6136,0 5167,0 116,6 11419,6

Noter: Balansrdkning

Not 1. Transaktionskostnader

Justering for forvarvskalkylen samt transaktions-
kostnader innebar en nettojustering pa eget kapital
om 665,9 Mkr enligt foljande:

31december2014

Mkr

Emission 1144,1
Transaktionskostnader -6,0
Eliminering eget kapital Tribona -1804,0
Justering eget kapital -665,9

Not 2. Finansiering av transaktionen
Det kontanta vederlaget samt transaktionskostna-
der pa totalt 981,9 Mkr kommer att finansieras via
lan samt av egna medel, vilket medfor en proforma-
justering i rapport 6ver totalresultat av 6kade rante-
kostnader om totalt 12,8 Mkr med avseende pa fi-
nansieringen. Proformajusteringen avser dkade
rantekostnaderienlighet med villkoren i bankavta-
len baserat pa en 6kad upplaning, proforma, om
782,5 Mkrom forvarvet sket den 31 december 2014.
Vidare anvands 199,4 Mkr per 31 december
2014 av likvida medel och da det inte féreligger
nagon ranta pa dessa medel gors ingen justering i
proformaresultatrakningen.
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Not 3. Férvdrvsanalys

Koépeskillingen har i proformaredovisningen berak-
nats till 2 120 Mkr, dels baserat pa Kontantalternati-
vetinnebdrande en kontant betalning om 42 kronor
forvarje aktie i Tribona dels enligt Bytesalternativet,
vilketinnebar att fér varje atta befintliga aktier i
Tribona erbjuds aktiedgarna tre nyemitterade aktier
i Catena och dar varje ny aktie i Catena varderas till
120 kronor per aktie baserat pa stangningskursen
den 19 oktober nar budet publicerades. Den totala
kopeskillingen ar berdknad utifran att aktiedgare
representerande 35 procent av antalet utestaende
aktieriTribona (exkluderande de aktier som Catena
redan férvarvat samt de aktier dar aktiedgare redan
forbunditsig att acceptera Erbjudandet) valjer att
acceptera Kontantalternativet och dvriga aktiedagare
representerande 65 procent av antalet aktier vdljer
Bytesalternativet. Den totala andelen som accepte-
rar Kontantalternativet skulle da uppga till 48 pro-
cent och Bytesalternativet till 52 procent av totala
antalet aktieri Tribona.

Med ovanstaende antaganden innebar det totalt
en kontant kdpeskilling om 975,9 Mkr, vilket inklu-
derar de aktier som forvarvades innan uppkopser-
bjudandet samttillkommande kontant forvarvade
aktier, samt ett vederlag i aktier till ett varde om
1144,1 Mkr.

Med anledning av att Tribona ar ett noterat foretag
har Catena inte tillgang tillinformation for att géra
envardering av identifierbara tillgangar, skulder och
ansvarsforbindelser. Med beaktande av detta kan
inte heller den uppskjutna skatten relaterat till skill-
naden mellan bokfért varde pa férvaltningsfastig-
heter och skattemassigt varde kunnat faststallas vid
denna tidpunkt. Darfor har den prelimindra forvarvs-
kalkylen baserats pa de redovisade vardenai Tribo-
nas balansrakning per 31 december 2014 och skill-
naden mellan eget kapitali Tribona och kdpe-
skillingen redovisats som goodwill enligt nedan.
Som angivits ovan kan den slutligt faststallda for-
varvskalkylen skilja sig fran gjorda antaganden i
proformaredovisningen.

Med anledning av att goodwill inte &r foremal for
avskrivning paverkas inte proforma rapporten éver
totalresultat av forvarvskalkylen. Forvarskalkylen
for 31 december 2014 beskrivs nedan.

31december2014

Mkr

Kopeskilling 2120
Eget kapital Tribona 1804
Goodwill 316



Den Nya Koncernen

REVISORS RAPPORT AVSEENDE PROFORMAREDOVISNING

Vi har utfort en revision av den proformaredovisning som framgar pa sidorna 34—38 i Catena AB:s (publ) Erbjudande-
handling daterad den 14 december 2015.

Proformaredovisningen har uppréttats i syfte att informera om hur forvarvet av Tribona AB (publ) organisationsnummer
556870-4646 skulle ha paverkat koncernens rapport ver totalresultat for perioden 1 januari 2014-31 december 2014 och
perioden 1 januari 2015-30 september 2015 om forvérvet skett per 1 januari i respektive period samt koncernbalansrak-
ningen per 30 september 2015 och 31 december 2014 om forvérvet skett vid respektive datum.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsens ansvar att uppratta en proformaredovisning i enlighet med kraven i prospektforordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det dr vart ansvar att lamna ett uttalande enligt bilaga I p. 7 1 prospektférordningen 809/2004/EG. Vi har ingen skyldighet
att lamna négot annat uttalande om proformaredovisningen eller ndgon av dess bestdndsdelar. Vi tar inte ndgot ansvar for
sadan finansiell information som anvénts i sammanstéllningen av proformaredovisningen utover det ansvar som vi har for
de revisorsrapporter avseende historisk finansiell information som vi lamnat tidigare.

uUtfort arbete

Vi har utfort vart arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i prospekt.
Vart arbete, vilket inte har innefattat en oberoende granskning av underliggande finansiell information, har huvudsakligen
bestatt i att jimfora den icke justerade finansiella informationen med kélldokumentation, bedéma underlag till proforma-
justeringarna och diskutera proformaredovisningen med foretagsledningen.

Vi har planerat och utfort vért arbete for att f4 den information och de forklaringar vi beddmt nodvéndiga for att med rimlig
sakerhet forsékra oss om att proformaredovisningen har sammanstéllts enligt de grunder som anges pé sidorna 34-38 och
att dessa grunder 6verensstimmer med de redovisningsprinciper som tillimpas av bolaget.

Uttalande

Enligt var bedomning har proformaredovisningen sammanstéllts pa ett korrekt sétt enligt de grunder som anges pa sidorna
34-38 och dessa grunder 6verensstimmer med de redovisningsprinciper som tillimpas av bolaget.

Stockholm den 14 december 2015
PricewaterhouseCoopers AB

Lars Wennberg
Auktoriserad revisor
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Information om Catena

Information om Catena

VERKSAMHET
Catena ér ett av de storre fastighetsbolagen inom logistik som
erbjuder foretag och tredjepartsoperatorer anpassade, kost-
nadseffektiva och hallbara logistikanldggningar pa strategiska
lagen i anslutning till landets godsfloden.

Catenas huvudsakliga verksamhet dr att, i egen regi eller
i samarbeten, forvalta strategiskt placerade logistikfastig-
heter som genererar starka kassafldden. Bolaget erbjuder sina
kunder ett antal olika lokaltyper speciellt anpassade for deras
priméra funktion. Dessutom erbjuder Bolaget en rad tillaggs-
tjanster for en komplett 16sning eller funktion som kan ratio-
nalisera hyresgésternas verksamhet. Catena erbjuder tydliga
hallbarhets- och kostnadsfordelar genom:

* Attraktiva ldgen néra de viktiga nationella transportlederna,
med bra lokala tillfarter.

* Flexibla ytor och logistikldsningar for varierande behov.

» Miljoeffektiva 16sningar i savil utveckling som drift.

» Engagemang i sévél kundrelationer som logistikutveckling.

* Sékerhet med ett fullgott skydd mot inbrott, brand, &ver-
svamning eller annan skada.

* Trygghet som en ansvarskdnnande och héllbar hyresvird
kan erbjuda.

Historik
* Catena AB (publ), organisationsnummer 556294-1715,
nybildades i Sverige den 20 januari 1987.

* Med borjan 1994 startade en renodling av verksamheten till
fordonsdistribution och det mesta av verksamheten utanfor
karnaffaren saldes. Utvecklingen av fastighetsbestandet har
skett successivt och den 31 december 2005 dgde Bilia genom
Catena 34 fastigheter med ett sammanlagt marknadsvérde
av 2 020 Mkr.

Den 19 april 2006 beslot Bilias bolagsstimma att dela ut

Catena till sina aktiedgare. Catena noterades pa Stockholms-
borsen den 26 april 2006.
Under 2010-2011 avyttrade Catena merparten av sitt fastig-

hetsbestdnd forutom en utvecklingsfastighet i Solna vid
nationalarenan om drygt 40 000 kvadratmeter.

* Den 30 september 2013 kopte Catena AB 100 procent av
aktierna i Brinova Logistik AB och blev da en av landets storsta
dgare av logistikfastigheter. Under 2013 etablerades tre
verksamhetsregioner i landet, Oresund, Goteborg och Stock-
holm, i syfte att arbeta ndrmre kunderna.

» Under 2014 forvdrvade Catena tva fastigheter om 396 Mkr 1
Haninge och Néssjo samt fastigheten Varla 1 i Kungsbacka
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for 82 Mkr. En nyemission om 446 469 aktier genomfordes i
samband med forvérvet.

* Under de forsta nio ménaderna 2015 har sju fastigheter med
ett underliggande fastighetsviarde om 453 Mkr forvarvats
och tva fastigheter med ett underliggande fastighetsvérde
om 1 457 Mkr salts. Efter 30 september 2015 har ytterligare
fyra fastigheter med ett underliggande fastighetsvirde om
119 Mkr forvarvats och tilltratts samt en fastighet med ett
underliggande fastighetsvirde om 1 Mkr salts och frantritts.

Vision

Catena linkar Skandinaviens godsfloden.

Godsflodena till och fran Skandinavien utnyttjar idag sjofart,
flyg, jarnvdg och landsvég, separat eller kombinerat, for att
samla och lagra godset pa utvalda logistikpunkter. P4 dessa
platser, varifran storstadsregionerna i Skandinavien ocksa latt
kan nas, fortsitter Catena utveckla moderna och dndamals-
enliga logistikanldggningar.

Affarsidé

Catena ska pad ett hdllbart sditt och genom samarbete utveckla
effektiva logistikanliggningar som forsérjer storstadsregioner
i Skandinavien.

I Sverige, med ldnga avstdnd och stort exportberoende, utgor
transporternas effektivitet en viktig faktor for foretagens 16n-
samhet. Samtidigt stéller klimatutmaningen nya hardare krav
for att minska miljopaverkan. Catena erbjuder lokallosningar,
som ger savél kostnads- som miljéfordelar i sdra och mel-
lersta Sverige.

Kunderbjudandet

Logistikanldggningar ar ett samlingsbegrepp for byggnader
vars uppgift ar att samla, lagra och distribuera varor. Varan,
volymen, tidsaspekten och framforallt uppgiften stéller olika
krav pa logistiklokalen. Darfor erbjuder Catena olika typer av
lokalldsningar.

Overgripande mal

Catenas overgripande mal ar att uppvisa ett starkt kassafiode
som mojliggor en stabil utveckling samt utdelning till aktie-
agarna.

Finansiella mél for Catena

Catena har definierat tre finansiella mal for verksamheten:

* Genomsnittlig kapitalbindning bor uppga till minst tva &r.
* Réntetdckningsgraden ska ej understiga 1,75 ganger.

* Soliditeten ska lagst vara 30 procent.



Information om Catena

Utdelningspolicy

Utdelningen for Catena ska langsiktigt uppga till 50 procent av
forvaltningsresultatet, reducerat med schablonberéknad skatt.
Intdkter och kostnader for verksamheten i ett fastighetsbolag
under det kommande éret &r till stora delar kénda, vilket inne-
bér att det ocksd med stor sannolikhet gar att berdkna utdel-
ningskapaciteten. Catena delade ut 3,00 kronor per aktie for
rakenskapsaret 2014 motsvarande 48 procent av forvaltnings-
resultatet reducerat med schablonberéknad skatt.

Strategi

Framgdngsfaktorer fér Catena

I syfte att pa bésta sétt na visionen och de finansiella malen har
ledningen och styrelsen under verksamhetsaret definierat fyra
strategiomréden: hallbarhet, kunder och marknad, fastighets-
utveckling samt finansiering.

Kapacitet att nG malen

Catena, dess styrelse, ledning och medarbetare har omfattande
erfarenheter inom savil logistik som fastighetsutveckling och
forvaltning. Organisationen, som har en tydlig strategisk kom-
petens, dr med korta beslutsvagar ocksa beslutsfor. Catena har
ocksé en lokal kundnéra forvaltningsorganisation i storstads-
regionerna, som dessutom &r vl forberedd for att kunna han-
tera storre volymer. Ett attraktivt bestdnd av logistikfastigheter
ger ett gott kassaflode som 16pande forbéattrar en redan stark
balansrikning. Catena har dessutom en utvecklingsbar pro-
jektportfolj for att skapa framtida varden. Sammantaget ger
det goda mojligheter for fortsatta utdelningar och en fortsatt
utveckling av verksamheten.

Organisation

Catena ér en liten och effektiv organisation med individer som
bér pé stor branscherfarenhet och strategisk kompetens. Det
ger Bolaget mojlighet att snabbt forstd kundernas behov pa
deras marknader och omsétta dessa till verklighet. Catena hade
per den 30 september 2015 totalt 25 anstéllda i Catena kon-
cernen (24 i moderbolaget och en i ett dotterbolag), varav atta
kvinnor och 17 mén.

Catenas organisation utgors primért av funktionerna For-
valtning och Afféarsutveckling. Darutdver finns de koncern-
gemensamma funktionerna Ekonomi/Finans samt Kommu-
nikation. Koncernledningen bestar av vd, CFO, HR, ansvarig
Malmoomréadet och logistik inom livsmedelsektorn samt
cheferna i Region Stockholm, Region G&teborg samt Region
Oresund. Koncernledningen har det dvergripande ansvaret
for bland annat affarsutveckling, ekonomistyrning, resultat-
uppfoljning och informationsfragor. Forvaltningen &r anpas-
sad efter fastigheternas geografiska lige i tre regioner; Ore-
sund, Goteborg och Stockholm. Funktionen Affarsutveckling

hanterar projekt och utveckling samt de transaktioner som
Catena genomfor.

Catena som arbetsgivare

I Catenas affarsplan star det att Bolaget ska vara en spannande
och ansvarstagande arbetsgivare som attraherar engagerade
och kompetenta medarbetare, sdvil nya som befintliga. For att
fortsdtta utvecklas som arbetsplats arbetar Catena med hélsa
pé arbetsplatsen, jamlikhet och I6pande kompetensutveckling.
Catena vill skapa en hilsosam och trivsam arbetsmiljo. Med-
arbetare ska kénna att det finns en balans mellan arbete och
fritid samt att de har mojlighet att styra ver sin egen tid och ta
eget ansvar. Den laga sjukfranvaron pa Catena &r ett tecken pa
att detta fungerar val. Samtliga anstillda pad Catena omfattas
av kollektivavtal.

Catena arbetar aktivt med utbildning och kompetens-
utveckling for medarbetarna. Syftet dr bade att skapa en ar-
betsmiljo ddr medarbetarna kénner att de utvecklas i sitt arbete
och att Catena fortsétter att utvecklas som bolag.

Catenas héllbarhetsarbete

I samband med att Catena utvecklade en ny afférsplan 2014
fortydligade Bolaget fokus for héllbarhetsarbetet och tog fram
mal for de kommande fem aren. Fokus och mél baseras pa en
kontinuerlig dialog med Catenas intressenter samt resultatet
frén en enkitundersokning rérande hallbarhetsarbetet som
Bolaget genomforde i slutet av 2013. Catenas nya hallbarhets-
strategi fokuserar pa foljande omraden:

 Sambhéllsutveckling och héllbar logistik

» Miljoeftektiva fastigheter

* Att vara en attraktiv arbetsgivare

Miljéarbete

Catena har identifierat fem omraden dér verksamheten har vi-

sentlig miljopaverkan; elférbrukning, virmeanvindning, val

av byggmaterial i ny- och ombyggnader, avfallshantering samt

minskade transporter genom effektiva logistikpositioner. For

dessa aspekter finns 6vergripande miljomal och verksamhets-

maél som f6ljs upp och utvirderas pa arlig basis. Inom ramen

for Catenas afférsplan har tre miljomal for 2020 tagits fram, de

séger att Catena ska:

* Bygga egen fornybar energi till en kapacitet som motsvarar
var totala energiforbrukning 2020.

* Erbjuda grona hyresavtal till alla storre hyresgéster.

» Miljoklassificera samtliga nyproducerade fastigheter.

Catena kan inte se att eventuella miljofaktorer kan paverka

efterfrdgan och anviandningen av koncernens materiella an-

laggningstillgéngar, det vill séga fastigheterna, i nagon storre

utstrackning.
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MARKNADSOVERSIKT

Sammanfattning - viktiga trender innevarande

rakenskapsar

¢ Svensk ekonomi — Bra tillvixt, stark konsumtion, forbéttrade
finansieringsvillkor samt 1ag avkastning okar intresset for
kommersiella fastigheter.

* Godsfloden okar — Globaliseringen mer omfattande da pro-
duktion och konsumtion blir alltmer 4tskilda. Okar behovet
av en effektiv logistikapparat.

Stark detaljhandel — Detaljhandeln har visat en positiv ut-
veckling under 2015 och HUI Research forutspar en 6kning
pa fyra procent under 2015*.

* E-handeln —I september 2015 rapporterade HUI Researchs E-
barometer om en tillvixt for den svenska e-handeln med 19
procent®.

* Svag hyresutveckling pa hyresmarknaden — Trots begransad
tillgdng pa nya moderna logistikytor dr hyresutvecklingen
svag, bland annat beroende god tillgang pa utvecklingsbar
mark. I Stockholm rader det brist pa utvecklingsbar mark,
vilket drivit upp hyrorna.

* Brist pa investeringsobjekt — Lager- och logistikmarknaden

praglas av en brist pa attraktiva investeringsobjekt, vilket

inneburit att manga stora institutionella placerare har en
lagre allokering 4n annars motiverat.

* Detaljhandelsindex, Konjunkturbedémning respektive HUI Research
E-barometer Q2 2015, www.hui.se.

Svensk ekonomi

En allt mer globaliserad vérld 6kar behovet av internationella
transporter. Det i sin tur 6kar efterfrigan pa logistiktjanster
som mellanlagring och lokala omflyttningar. Tillsammans med
okad konsumtion och nya konsumtionsmoénster, 6kade krav
pé kapital- och kostnadseffektivitet samt miljohdnsyn driver
detta behovet av anpassade och vél lokaliserade logistikan-
laggningar.

Svensk BNP okade i fasta priser med 1,7 procent under
2014 och forvantas enligt Konjunkturinstitutets prognos dka
med 2,3 procent under 2015. Under andra kvartalet 2015 steg
BNP med 1,1 procent sdsongsrensat, vilket var nagot battre 4n
under forsta kvartalet. Framforallt 4r det den dkade svenska
privatkonsumtionen, driven av skatteldttnader och formdgen-
hetsuppbyggnad, som drivit BNP-tillvixten. Arbetslosheten
forvintas vara fortsatt hog, men har visat en viss forbéttring
hittills 2015 jamfort med foregdende ar. Den hoga arbetslos-
heten bedoms ocksé vara en av orsakerna som ligger bakom den
laga inflation som i sin tur ligger bakom den laga reporéntan.

Den 6kade svenska konsumtionen har ocksa drivit gods-
flédena, inte minst i detaljledet inom Sverige. De forbattrade
finansieringsvillkoren, som 6kat likviditeten i marknaden, har
tillsammans med en 1ag avkastning pa alternativa placeringar
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ocksa okat investerares efterfrigan pad kommersiella fastighe-
ter generellt och inte minst pa fastigheter med stabila kassa-
fldden. Dit hor logistikfastigheter.

Godsfloden

Forutsattningarna for logistikbranschen har foréndrats. Glo-
baliseringen gor att produktion och konsumtion blir allt mer
atskilda. Denna utveckling, tillsammans med e-handelns
starka uppgang, stiller 6kade krav pa en effektiv logistikap-
parat. Som ett led i den globaliserade utvecklingen blir det allt
vanligare med internationella produktionsnétverk. Produktio-
nen blir successivt specialiserad. Olika delmoment gors i ett
flertal lander innan produkten till slut nér sitt konsumtionsland.
Denna utveckling bidrar till att 6ka handelsflodena globalt,
samtidigt som det stéller krav pa 6kad systemintegration och
god logistik. Sveriges utrikeshandel, liksom védrldshandeln
i stort, har sedan 1970-talet tagit fart rejdlt. Idag motsvarar
Sveriges export ndrmare 50 procent av landets BNP, vilket ér
over genomsnittet for bdde EU- och OECD-ldanderna, medan
vérldshandeln har tredubblats sedan 1970-talets borjan.

En 6kad handel stéller hoga krav pé savél logistikanlidgg-
ningar som transporter. Nér det géller gods som ldmnar eller
anldnder till Sverige ar transporter via hav och sjo domine-
rande. Hela 95 procent av all svensk export och import gér
via landets hamnar och Sverige som nation har flera fordelar
vad giller logistikcenter. Under 2013 hanterades 162 miljo-
ner ton gods fran bade inrikes- och utrikestrafik i de svenska
hamnarna, varav 11 miljoner ton gods fraktades inom Sverige.

Detaljhandeln
Detaljhandeln 6kade under 2014 med 3,4 procent och konsu-
menterna vagade handla igen efter nagra ar av mer forsiktig
konsumtion. Detaljhandeln har hittills under 2015 fortsatt att
visa en positiv utveckling och enligt HUI Research véntas den
oka med 4 procent i ar. Hushallens fortroende pendlar stadigt
runt det historiska genomsnittet, och hushallen &r fortfarande
betydligt mer optimistiska 4n under finanskrisens tuffaste tid.
Hushallen dr ocksa kopstarka i och med 16ne6kningar, 1ag
rdnta samt inflation och ett hogt sparande.
Dagligvaruhandeln i Sverige visade tillvaxt under 2014
och den positiva utvecklingen har fortsatt under 2015. Fram
till senaste rapporten fran SCB i september i ar har en véarde-
méissig 0kning om 2,9 procent pavisats jamfort med samma
period foregaende ar. Majoriteten av delbranscherna inom sél-
lankdpsvaruhandeln har 6kat sin forséljning under aret. De mest
framgéngsrika branscherna under aret 2014 var kopplade till
hemmet, dar moébler, heminredning och elektronik varit dra-
garna. Mobelbranschen dkade med 8,2 procent under 2014.
Elektronikhandeln gjorde en helomvéndning under 2014. Fran
att ha backat under tre ar i rad uppvisade branschen en positiv
tillvixt om 5,3 procent 2014.
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E-handeln

E-handeln fortsdtter att visa kraftig tillvdxt och 6kade under
aret 2014 sin andel av den totala detaljhandeln fran 5,7 till 6,4
procent. Tittar man enbart pa séllankdpsvaruhandeln pa nétet
star e-handeln for drygt 10 procent av den totala séllankopsva-
ruhandeln. Sverige har alla forutséttningar for att ndthandeln
ska véxa, konsumenterna tar till sig ny teknik relativt fort,
smartphoneanvidndningen dr hog, internettillgéngligheten ar
annu starkare och konsumenterna bdrjar mogna. E-handelns
andel kommer sannolikt darfor att 6ka under kommande ar, da
kedjorna satsar, fler aktorer etableras, konsumenterna mognar
och tekniken fortsitter att utvecklas. E-handeln 6kade under
2014 med 16 procent. Det &r ndstan i nivd med 2013 da om-
sattningen 6kade med 17 procent. Det var den kraftigaste till-
vixten sedan 2007. I juni 2015 rapporterade HUI Researchs
E-barometer om ett nytt rekord sedan 2007 for den svenska
e-handeln med en tillvdaxt om 21 procent. Totalt omsatte e-han-
deln 2014 néstan 43 Mdkr och enligt E-barometern prognos-
tiseras en omsittning om 50 Mdkr under 2015. Branscherna
barnartiklar/leksaker och bygghandel har hittills visat starkast
forséljningsokning, men dven elektronik har gatt bra under
2015.

Aven om e-handeln visat stark tillvéixt under en 1ang tid s3
var det under 2012 som konsumenterna tog e-handeln pé all-
var. Detta mérktes framforallt under julhandeln dér 40 procent
handlade sina julklappar pa nitet, en 6kning med 5 procent
jamfort med 2011. Andelen 2014 uppskattas till 42 procent.
En 6kad e-handel stéller hoga krav pa logistikforetag i form av
flexibilitet, snabbhet och tillforlitlighet. Idag forvéntar sig kon-
sumenter att deras kdp via nétet ska gé fort och att e-féretagen
gér att lita pa. Ett vinnande koncept i den konkurrensutsatta
e-handelsbranschen dr effektiv logistik, korta ledtider och till-
géng till lager. De aktorer som vinner i den konkurrensutsatta
branschen 4r de som snabbast kan anpassa sig till den digitala
utvecklingen.

Hyresmarknaden

I ett internationellt perspektiv har Sverige hoga hyror for
lager- och logistikfastigheter, vilket hianger samman med
hogre byggkostnader och ett begransat spekulativt byggande.
Trots stigande nyproduktion sedan 2010 &r majoriteten av de
nya ytorna byggda &t i forhand kontrakterade hyresgaster,
vilket innebdr att vakanserna i nya och moderna logistikytor &r
mycket begransade.

Hyresutvecklingen har trots den begransade tillgdngen
varit svag. Aven framledes begriinsas den av stor tillgdng pa
utvecklingsbar mark och stabila produktionskostnader, men
ocksd av hog konkurrens bland entreprenorer och projekt-
utvecklare om nya uppdrag i segmentet. I Stockholm ar till-
gangen pa utvecklingsbar mark ldgre dn i 6vriga landet och
lonekostnaderna generellt hogre, vilket har drivit upp hyrorna

for nyproducerade ytor i attraktiva lagen. I takt med att e-han-
deln fortsétter sin kraftiga tillvaxt 6kar behovet av logistikytor.
Det giller bade hos nya och gamla detaljhandelsaktorer samt
hos leverantdrer av logistikldsningar.

Trenden gar mot storre distributionscentraler som servar
ett allt storre omréade i takt med att europeisk infrastruktur
forbattras och transporttiderna kortas. E-handeln skapar ocksa
behov av distribution till slutkund via utlimningsstéllen som
ligger i bostadsnira ligen. Okad miljohinsyn innebér en storre
andel jarnvéagstransporter i den totala logistikmixen, vilket
stéller krav pa forbéttrad tillgang till kombiterminaler dér last
kan flyttas mellan till exempel rils och vég. Enligt en rapport
frén Property Investor Europe frén 2012 vintas ungefar 90
procent av tillvixten inom detaljhandeln under kommande ar
ske genom distanshandeln.

Investeringsmarknad

Lager- och logistikfastigheter &r ett delsegment av den storre
fastighetsmarknaden som genomgér en strukturférandring se-
dan 2000-talets borjan. Bestandet har tidigare i stor utstrick-
ning édgts av de foretag som brukar lokalerna, men en konso-
lidering av dgandet pagér. Inhemska foretag som till exempel
Catena, Corem, Kilenkrysset, Sagax och Tribona tillsammans
med utlindska aktorer som Goodman och ProLogis stér for ett
specialiserat dgande av lager- och logistikfastigheter.

Lager- och logistikfastigheter har emellertid successivt
blivit ett fastighetssegment dér dven institutionella aktorer
vill ha exponering, indirekt genom bolag och fastighetsfonder
eller direkt genom fastighetsinvesteringar, enskilt eller i del-
agande. Det d6kande intresset for lager- och logistikfastigheter
kan bland annat hérledas till e-handelns genombrott, som pa
sikt innebér en fordndring av distributionskedjan inom detalj-
handeln. Fortfarande karaktériseras lager- och logistikmark-
naden av en brist pa attraktiva investeringsobjekt och en stor
spridning i parametrar som dgande, storlek, modernitet och
effektivitet. Det innebér att en majoritet av de institutionella
investerarna har en ldgre allokering till framforallt logistik-
fastigheter 4n vad segmentets andel av den totala kommersi-
ella fastighetsstocken utgor.

Transaktionsaktiviteten inom segmentet har dock varit
stigande sedan finanskrisen 2008-2009, da fastighetsmark-
naden generellt hade en lag aktivitet. Till de institutionella
placerarnas storre affarer under 2014 hor Sveareals forsélj-
ning av cirka 850 000 kvadratmeter, varav drygt hilften ar
logistiklokaler, till Starwood Capitals samt Pareto Securities
forvérv av cirka 100 000 kvadratmeter logistiklokaler i Vés-
terds, som avyttrades av Tribona. Ytterligare forvirvade Cor-
dea Savills Nordic Logistics Fund cirka 185 000 kvadratmeter
1 Goteborg, Boras, Jonkoping och Halmstad. Séljare var NRP,
Ness och Risan & Partners. Sammanlagt under 2014 fick drygt
1 miljon kvadratmeter logistikytor nya dgare och bland arets
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mest frekventa fastighetsbolag utmérkte sig, vid sidan av
Catena, Corem och Tribona som gjorde flera férvéarv vardera.
Till de storre affdrerna 2014 horde Stendorrens forvérv av cirka
130 000 kvadratmeter i Upplands Bro som CBRE Global In-
vestors sdlde och Hemfosas forvarv av cirka 90 000 kvadrat-
meter beldgna pa olika orter i Mellansverige som Kilenkrysset
lamnade.

Hittills under 2015 utgdrs den storsta enskilda logistik-
transaktionen pa fastighetsmarknaden av en portfolj besta-
ende av hogkvalitativa logistikfastigheter i bra ldgen spritt pa
den nordiska marknaden. Portf6ljen forvirvades av ett kon-
sortium av danska pensionsfonder fran NREP, Nordic Real
Estate Partners, dir den svenska delen forvirvades for cirka
4,4 Mdkr. Andra stora transaktioner var Blackstone Real
Estate Partners forvirv fran Obligo Investment Management,
ett nordiskt bestand om totalt cirka 23 Mdkr, dar den svenska
logistikdelen om 367 600 kvadratmeter uppgick till cirka
3,5 Mdkr. Den tredje storsta transaktionen hittils 2015 har
gjorts av Estancia Fastigheter, ddr Hemfosa Fastigheter avytt-
rade en portfolj om cirka 116 500 kvadratmeter for 900 Mkr.

Fastighetsbolagen

Det finns fa fastighetsbolag som &r specialiserade pa logistik-
fastigheter. Bland de storre svenska noterade bolagen finns
forutom Catena de redan ndmnda Corem och Sagax som ocksa
har lokaler for latt industri samt Tribona. I Sverige verkar
ocksa privatigda Kilenkrysset samt de internationella bolagen
Goodman och ProLogis.

Kunderna

Behovet av logistikytor dr, med en viss arlig tillvéxt, relativt
konstant, medan tillforseln av nya ytor dr mer begransad. Det
gor att efterfragan pa logistikfastigheter stabilt 6kar eftersom
existerade godsvolymer méste hanteras pa befintliga ytor oav-
sett vem som for tillféllet hanterar varuflodena.

Bland branschens kunder finns logistikforetag till vilka
producenter och grossister outsourcar sin logistikfunktion
genom sé kallad tredjepartslogistik. De storsta foretagen inom
omradet r, for att nimna nagra, DHL som &gs av tyska posten,
utvecklingen av den nordiska postverksamheten PostNord,
Schenker, DFDS samt Green Cargo som ticker hela landet
med framf6rallt sparbunden trafik. Bland branschens kunder
finns ocksé producenter och leverantorer som hanterar logis-
tiken i egen regi. Det giller inte minst tung industri som till
exempel Volvo och Electrolux samt stora handelsbolag som
ICA och IKEA.
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FASTIGHETSBESTAND

Catenas fastighetsbestdnd utgjordes per den 30 september
2015 av 52 logistik- och lagerfastigheter beldgna vid vikti-
gare transportleder i sddra Sverige. Den totala uthyrbara
arean uppgar till 800 349 kvadratmeter, varav 100 procent
utgdrs av logistik/lager. Det totala hyresvardet uppgick till
503,4 Mkr och kontrakterade hyresintdkter pa arsbasis till
487,5 Mkr. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till
97 procent. 60 procent av kontrakterade hyresintakter forfaller
ar 2019 eller senare.

Catena har en uttalad ambition att véxa, primért genom ny-
byggnation. Bolaget har, trots att marknaden endast erbjuder
ett begrénsat antal tillgdngliga logistikldgen, en utvecklingsbar
projektportfolj med bland annat tvé stora objekt/optioner, sam-
dgda med Peab; projekt Sunnané som erbjuder en utvecklings-
bar fastighetsyta om totalt 270 000 kvadratmeter samt projekt
Logistikposition Helsingborg som erbjuder en lika stor yta.
Dessutom innehaller projektportfoljen forvarvsoptioner for
projekt som nétt olika stadier som striacker sig fran hyresfor-
handlingar till detaljplan, framforallt i Stockholmsregionen.

Portféljen utvecklas 16pande genom stindiga sékproces-
ser. Med hénsyn till den begrénsade tillgéngen till obebyggd
logistikmark omfattar dessa processer dven utvecklingsbar
befintlig byggnation.

Nedanstéende tabell och grafer dr baserade pa Catenas
fastighetsbestand per den 30 september 2015.

Investeringar

Catena hade per den 30 september 2015 pagaende investe-
ringar om cirka 75 Mkr. Nedlagda investeringar under 2015

Fastighetsbestand per region

@ Catenas logistikposition

samt aterstaende investeringar finansieras med egen likviditet.
Bolaget har inte beslutat om nagra ytterligare framtida inves-
teringar.

Antal Uthyrbar yta, Verkligt varde, Hyresvarde, Ekonomisk Kontrakterad Overskotts-
Reg ioner fastigheter tkvm Mkr Mkr  uthyrningsgrad, % arshyra, Mkr grad, %
Stockholm 20 309,8 2249,9 210,9 95 200,8 79
Goteborg 15 285,1 1727,7 185,1 99 182,7 77
Oresund 17 205,4 1124,4 107,4 97 104,0 71
Totalt 52 800,3 5102,0 503,4 97 487,5 77
Efter den 30 september 2015 har Catena forvarvat och tilltratt fyra fastigheter med ett underliggande fastighetsvarde
om 119 Mkr samt salt och frantrétt en fastighet med ett underliggande fastighetsviarde om 1 Mkr.

Hyresvérde per region Fastighetsbestand per region Uthyrbar area per region
Oresund Stockholm Oresund Stockholm Oresund Stockholm

21% 42% 22%

Goteborg
37%

Goteborg
34%

44% 26% 39%

Goteborg
35%

Erbjudande till aktiedgarna i Tribona AB (publ) 45



Region Stockholm

Catena dgde 20 fastigheter med en uthyrningsbar yta om drygt
310 000 kvadratmeter i region Stockholm per den 30 septem-
ber 2015. Fastigheterna dr koncentrerade till framforallt Stock-
holmsomradet, samt andra viktiga logistikorter som Orebro,
Norrkoping, Katrineholm och Sédertilje. Bland kunderna
finns ett av de storsta foretagen inom tredjepartslogistik DHL,
men ocksa vilrenommerade bolag som Kopparbergs bryggeri,
DS Smith och Tech Data.

Region Stockholm - nyckeltal 2015-09-30 2014 2013 2012
Antal fastigheter 20 21 21 19
Uthyrbar yta, tkvm 309,8 311,3 293,1 247,4
Verkligt varde, Mkr 2249,9 21939 1883,7 1625,2
Hyresvarde, Mkr 210,9 210,7 191,0 174,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95 94,9 85,1 92,0
Overskottsgrad, % 79 78,5 71,6 69,8
Kontrakterad arshyra, Mkr 200,8 200,0 162,5 160,2
Hyresintakter, Mkr 145,7 194,3 142,1 145,9
Driftsdverskott, Mkr 115,5 152,7 101,8 101,9
Forvaltningsresultat, Mkr 99,9 131,6 77.1 71,4
Antal kontrakt 79 76 58 40

Region Gdteborg

Catena dgde 15 fastigheter med en uthyrningsbar yta om drygt
285 000 kvadratmeter i region Goteborg per den 30 september
2015. Goteborg ér centrum for regionen som ocksa omfattar
logistikintensiva stdder som Boras och Jonkoping, samtliga
med ett rikt néringsliv. Bland kunderna finns de stora tredje-
partslogistikforetagen som till exempel DHL, PostNord och
Logent, samt véletablerade institutioner som Erikshjélpen och
bolag med egen logistikfunktion som Rusta, Santa Maria och
Dagab (Axfood).

Region Géteborg - nyckeltal  2015-09-30 2014 2013 2012
Antal fastigheter 15 12 10 10
Uthyrbar yta, tkvm 285,1 235,3 184,4 1771
Verkligt varde, Mkr 1727,7 15052 1152,3 1055,2
Hyresvarde, Mkr 185,1 158,6 116,9 108,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99 97,8 81,9 79,4
Overskottsgrad, % 77 71,9 68,2 71,6
Kontrakterad arshyra, Mkr 182,7 155,1 95,7 85,9
Hyresintakter, Mkr 119,0 125,8 90,9 52,5
Driftséverskott, Mkr 91,2 90,4 62,0 37.6
Forvaltningsresultat, Mkr 81,8 80,8 47,2 80,0
Antal kontrakt 81 75 52 47

Efter den 30 september har en fastigheti Vaxjo forvarvats.
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Region Oresund

Catena dgde 17 fastigheter med en uthyrningsbar yta om drygt
205 000 kvadratmeter i region Oresund per den 30 september
2015. Fastigheterna &r koncentrerade till framforallt Helsing-
borg men dven andra orter som Malmé, Astorp och Angel-
holm. Bland kunderna finns forutom de stora foretagen inom
tredjepartslogistik som till exempel DHL och PostNord ocksa
vl etablerade och stabila bolag som Lindab och Cramo.

Region Oresund - nyckeltal 2015-09-30 2014 2013 2012
Antal fastigheter 17 13 13 16
Uthyrbar yta, tkvm 205,4 165,8 172,4 151,3
Verkligt varde, Mkr 1124,4 816,8 801,3 702,0
Hyresvarde, Mkr 107,4 84,2 84,4 74,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97 93,5 96,1 97,0
Overskottsgrad, % 71 70,1 68,5 51,7
Kontrakterad arshyra, Mkr 104,0 78,7 81,1 71,8
Hyresintdkter, Mkr 68,6 85,5 77,2 87,8
Driftsdverskott, Mkr 48,6 59,9 52,9 45,4
Forvaltningsresultat, Mkr 43,1 56,3 41,9 26,9
Antal kontrakt 98 80 73 59

Efter 30 september har tv fastigheter i Angelholm och en fastighet i Malmé for-
vérvats samt en fastighet i Ljungby salts.

Intressebolag

I januari 2015 lanserades Nya Svensk FastighetsFinansie-
ring AB (Nya SFF), ett nybildat finansbolag med ett sdker-
stdllt MTN-program om 8 Mdkr. Bolaget dgs av Catena, Dios
Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter Holding AB
och Wihlborgs AB till 20 procent vardera och har startat sin
finansieringsverksamhet i februari 2015.
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Vardeintyg

IH' CUSHMAN &
(iR WAKEFIELD

VARDEUTLATANDE

Pa uppdrag av Catena AB har Cushman & Wakefield genomfort en marknadsvardebedomning av
bolagets samtliga 52 fastigheter beldgna i Sverige. Bestandet utgors huvudsakligen av logistikfastigheter
men &dven lager/industribebyggelse samt nagon enstaka obebyggd fastighet férekommer. Av
fastighetsbestandet &ar nio objekt upplatna med tomtratt medan resterande 43 objekt &r frikopta.
Véardetidpunkten for vardebedémningarna ar 30 september 2015. Sammantaget uppgar fastigheternas
uthyrbara area till 800 349 m? lokaler.

Varderingsforfarandet har skett i 6verensstimmelse med anvisningar till SFI (Svenskt Fastighetsindex)
samt “Red Book” upprattad av RICS (Royal Institute of Chartered Surveyors). | enlighet med dessa
riktlinjer har flertalet av objekten I6pande besiktigats. Motsvarande en vardeandel om 72 procent av
innehavets totala marknadsvarde har i samband med detta uppdrag, eller tidigare uppdrag utférda
sedan ar 2014, inspekterats. Resterande fastigheter, motsvarande 28 procent av innehavets totala
marknadsvarde har varderats desk-top.

Vardebedémningen grundar sig pa en kassaflédesanalys, vilket innebar att fastigheternas varde
konstitueras av nuvardet av det prognostiserade kassaflédet under normalfallet 10 ar samt nuvardet av
restvardet ar 11. | de fall avtalsstrukturen sa erfordrar har kalkylperioden férlangts. Antagandet
avseende kassafloden gors utifran en analys av:

eNuvarande hyror samt analys av historiska kostnader

eAnalys av ortens samt omradets framtida utveckling

eFastigheternas marknadsposition pa de enskilda marknaderna

eBeddmning av marknadshyra fér de enskilda lokalerna

eBedomning av langsiktiga drifts- och underhallskostnader

eBeddmning av investeringsbehov
Catena AB:s interna vardering per Q3 2015 uppgar till cirka 5,102 miljarder kronor. Cushman &
Wakefields varderingar (Q3 2015) uppgar till 5,147 miljarder. Det kan finnas flera forklaringar till

denna skillnad. Den mest sannolika ar forbattrad fastighetsmarknad da vardebedémning skett
kontinuerligt under perioden 2014-2015 fram till 2015 Q3.

Marknadsvardet av fastighetsbestandet har per vardetidpunkten 30 september 2015 uppskattats till
foljande:

Summa Marknadsvérde: 5 147 100 000 Kr
(Fem Miljarder Etthundra Fyrtiosju Miljoner Etthundra Tusen kronor)

Ovanstaende varde férdelas med 583 100 000 kronor (11 procent) pa fastigheter som innehas med
tomtratt och 4 564 000 000 kronor (89 procent) som innehas med dganderatt.

Efter virdetidpunkten 2015 Q3 har ytterligare fyra fastigheter med en yta om 16 351 m? férvérvats
med ett fastighetsvarde om 119 000 000 kr. En fastighet har salts (mark) till ett varde om 1,4 miljoner
kronor.

Stockholm 2015-12-01
DTZ SWEDEN AB

()

Soren Arfwidsson, MRICS
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ml CUSHMAN &
(illiMk WAKEFIELD

— Av Samhillsbyggarna auktoriserad fastighetsvirderare Vid tillimpning av Europeiska
kommissionens forordning nr 809/2004 implementering av Prospectus Directive, ar vi
ansvariga for denna vérderingsrapport och tar ansvar for att informationen i denna
vérderingsrapport och kontrollerat att s& vitt vi vet (har vidtagit stor omsorg for att sakerstélla
att sa &r fallet), dr informationen i denna vérderingsrapport i enlighet med de faktiska
forhallandena och att ingenting &r uteldimnat som skulle kunna paverka dess innebord.
Virderingsrapporten uppfyller kraven i punkt 128-130 i ESMA uppdateringen av CESR's
rekommendationer for ett konsekvent genomférande i Europeiska kommissionens férordning nr
809/2004 om genomforande av Prospectus Directive.

— Denna rapports anvéndning &r endast for den part till vilken den &r utstélld for specifika
dndamal som anges hiri och inget ansvar accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess
innehall ansvaras enligt ovan.
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Fastighetsforteckning

Varde- Taxeringsvarde, Hyresvarde, Kontrakterad Logistik, Distribu- Terminal, Ovrigt, Totalt,
Fastighet Postadress Adress ar tkr tkr hyra, tkr kvm tion, kvm kvm kvm kvm
Morby 5:28 Nykvarn Morbyvagen 21 2009 33000 11709 11709 0 0 186 0 186
Tuvangen 1 Sodertélje Morabergsvagen 25 2000 19 587 2366 2366 0 2640 0 0 2640
Dikartorp 3:12, bygg 1 Jarfalla Passadvdgen 8 2002 34 200 5371 5371 5616 0 0 0 5616
Dikartorp 3:12, bygg 2 Jarfalla Passadvagen 10 1977 136 994 11 204 11 204 23970 0 0 0 23970
Nattskiftet 11 Stockholm Elektrav. 15 / Drivhjulsv. 42 1996 14 528 27 026 26 440 25484 0 0 0 25484
Slottshagen 2:1 Norrkoping Kommendantvagen 5 Spec 0 8 226 7971 0 0 15 126 0 15 126
Regulatorn 2 Huddinge Elektronv. 1/ Regulatorv. 10 1967 144 117 30705 27 602 45203 0 0 0 45203
Vanda 1 Kista Vandagatan 3 1990 168 200 21469 15677 23240 0 0 0 23240
Sothénan 3 Katrineholm Industrigatan 7 1986 11886 4483 4155 0 0 12 157 0 12 157
Sothénan 19 Katrineholm Terminalgatan 8 Mark 864 0 0 0 0 0 0 0
Terminalen 1 Hallsberg Hallsbergsterminalen 12, 14,19 Spec 0 11950 11950 0 0 25850 0 25850
Jordbromalm 4:33 Haninge Lillsjovagen 19 2005 157 267 17 686 17 686 23547 0 0 0 23547
Ostanvinden 5 Karlstad (Ostanvindsgatan 4 1983 2585 725 725 0 1330 0 0 1330
Basfiolen 7 Norrkdping Moa Martinsons gata 10 A 1983 4196 522 522 0 1318 0 0 1318
Vasslan 1 Arsta Sockengrand 2 1986 42510 4 468 4468 0 5399 0 0 5399
Vardshuset 3 Sundsvall Vdrdshusvdgen 5 1985 3114 762 762 0 1512 0 0 1512
Sorby Urfjall 38:2 Gavle Elektrikergatan 4 1990 4427 763 763 0 1427 0 0 1427
Torsjo 2:49 Orebro Paketvagen 1, 3 2004 172 620 30390 30390 55255 0 0 0 55255
Mosas 4:66 Orebro Paketvagen 10 Spec 0 7174 7174 0 0 8885 0 8885
Mosas 4:57 Orebro Paketvagen 6 1970 31199 4186 4156 12 089 0 0 0 12 089
Godsvagnen 6 Orebro Terminalgatan 2 1992 65916 9672 9672 19 600 0 0 0 19 600
Summa Region Stockholm 1047 210 210858 200763 234004 13 626 62 204 0 309 834
Tappen 1 Bords Lamellgatan 1 1984 15 568 2730 2611 5700 0 0 0 5700
Vindtunneln 1 Bords Vevgatan 18 2002 69011 10739 10 739 16 897 0 0 0 16 897
Barnarps-Krakebo 1:44 Jonkoping Mdobelvagen 39 1991 50 488 16 787 16 032 34126 0 0 0 34126
Backa 97:10 Hisings Backa Exportgatan 43 1979 48 873 8 886 8 886 13878 0 0 0 13 878
Lagret 1 Nassjo Terminalgatan 6 2004 52158 16 227 16 227 0 0 24 404 0 24 404
Varla 6:15 Kungsbacka Kabelgatan 5 1980 69 164 14 961 14 961 25006 0 0 0 25006
Tahe 1:64 Taberg Malévagen 2 1980 68 534 14 865 14 865 29 209 0 0 0 29 209
Barnarps-Krakebo 1:56 Jonkodping Stolsvagen 2 2001 15988 2699 2699 4030 0 0 0 4030
Vindtunneln 2 Bords Segloravagen 6 2006 72000 9137 9137 16 391 0 0 0 16 391
Alghunden 3 Jonkoping Muttervagen 3 1983 13 212 1790 1790 0 3738 0 0 3738
Kallbacksryd 1:408 Bramhult Tvinnargatan 17 1990 4580 541 541 0 1247 0 0 1247
Hogsbo 21:2 Vastra Frolunda J A Pripps gata 2 1976 321969 56 677 56 677 0 66 044 0 0 66 044
Adelmetallen 1 Jonkoéping Industrigatan 7 1976 53798 7415 7415 0 20757 0 0 20757
Attehdgen 2 Jonkoping Herkulesvagen 56 1987 24825 5479 3994 8709 0 0 0 8709
Backa 23:5, bygg 1 Hisings Backa Exportgatan 14-16 1992 540 9803 9803 0 7 659 0 0 7 659
Backa 23:5, bygg 2 Hisings Backa Exportgatan 14-16 Spec 0 6362 6362 7 300 0 0 0 7 300
Summa Region Gdteborg 880 708 185 097 182738 161246 99 445 24 404 0 285 095
Remmen 1 Astorp Ji-Te gatan 9/Persbogatan 1-3 1985 10 569 3621 3621 0 6782 0 0 6782
Lejonet 6 Astorp Bangatan 7 1973 2401 907 907 0 1785 0 0 1785
Lejonet 7 Astorp Bangatan 9A 1995 8232 2671 2671 0 3624 0 0 3624
Slaggan 1* Ljungby Kannavégen 40 Mark 4004 0 0 0 0 0 0 0
Terminalen 3 Malmo Terminalgatan 7 Spec 0 12 358 12 358 0 0 33300 0 33300
Kopingegdrden 1 Helsingborg Trintegatan 10, 13 2004 38726 16 189 16 189 0 0 24 522 0 24 522
Képingegarden 1, SRS 2 Helsingborg Trintegatan 15 2013 82123 7877 7877 14 403 0 0 0 14 403
Kopparverket 11 Helsingborg Stormgatan 11 2007 96 000 6874 6874 26 600 0 0 0 26 600
Hasthagen 4 Helsingborg Landskronav. 5, 7 A-E 2005 69 177 19 809 17 634 38481 0 0 0 38481
Terminalen 4 Malmé Terminalgatan 5 1979 14111 2413 2410 0 1290 0 0 1290
Kroksabeln 17 Helsingborg Muskotgatan 11 1971 18 776 2713 1536 7 416 0 0 0 7 416
Férmannen 4 Angelholm Transportgatan 13 1993 58 150 11898 11898 22241 0 0 0 22241
Misteln 1 Ahus Tappetleden 1 2011 9428 1447 1447 1900 0 0 0 1900
Rebbelberga 26:37 Angelholm Framtidsgatan 3 1999 26 336 9118 9118 15 449 0 0 0 15 449
Norra Varalév 31:11 Angelholm Helsingborgsvagen 529 Mark 0 0 0 0 0 0 0 0
Arnulf Ofverland 1 Kristianstad Estrids vag 2 1992 4113 714 714 0 1750 0 0 1750
Bronsringen 1, 3 Oxie Bronsgjutaregatan 4 2008 45 159 7736 7736 0 5150 0 0 5150
Konen 5 Halmstad Kristinehedsvagen 10 2011 4586 1045 1045 0 727 0 0 727
Summa Region Oresund 491891 107 390 104 035 126 490 21108 57 822 0 205 420
Totalt 2015-09-30 2419 809 503 345 487536 521740 134179 144 430 0 800 349
Postiljonen 1 Vaxjo Nylandavagen 2 Spec 0 6416 6416 0 0 6702 0 6702
Norra Varaldv 31:5 Angelholm Produktionsvdagen 11 2013 7988 1803 1803 4056 0 0 0 4056
Rebbelberga 26:38 Angelholm Framtidsgatan 5 2013 3229 552 504 975 0 0 0 975
Sockret 4 Malmo Lodgatan 11 2013 10 582 2140 0 4618 0 0 0 4618
Totalt 2015-12-14 2437 604 514 256 496 259 531389 134 179 151 132 0 816 700

* Fastigheten &r sald och frantradd under kvartal 4, 2015
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FINANSIELL OVERSIKT | SAMMANDRAG

Nedanstéende finansiella 6versikt avseende rikenskapsaren
2014,2013 och 2012 adr hdmtad ur Catenas koncernriken-
skaper, vilka dr uppriéttade enligt IFRS samt reviderade av

Bolagets revisor. Nedanstaende finansiella 6versikt avseende

delérsrapporterna januari till september 2015 och 2014 &r

hémtad ur Catenas publicerade delarsrapporter, vilka dr

Resultatrakning i sammandrag

uppréttade enligt IFRS. Delarsrapporten avseende perioden
januari till september 2015 &r 6versiktligt granskad medan
delérsrapporten januari till september 2014 inte &r 6versikt-
ligt granskad. Avsnittet bor lasas tillsammans med avsnittet
Kommentar till finansiell versikt.

Jan-sept Jan-sept Jan-dec Jan-dec Jan-dec
Mkr 2015 2014 2014 2013 2012*
Hyresintakter 345,1 317,0 431,3 316,8 286,2
Fastighetskostnader -80,2 -75,1 -105,6 -95,5 -101,3
Driftsdverskott 264,9 241,9 325,7 221,3 184,9
Central administration -16,6 -18,2 -28,9 -8,6 -
Ovriga rorelseintakter 23,0 0,7 9,6 2,1 1,9
Ovriga rorelsekostnader -13,7 - -8,1 -2,1 -1,9
Andelar i resultat fran intresseforetag 0,2 0,7 0,8 4,6 50,5
Finansiella intakter 4,2 0,9 0,9 18,4 20,1
Finansiella kostnader -69,9 -71,0 -95,1 -88,7 -76,7
Forvaltningsresultat 192,1 155,0 204,9 147,0 178,8
Realiserade vardeférandringar fran
forvaltningsfastigheter 101,3 - -6,5 2,4 27,5
Orealiserade vardeforandringar fran
forvaltningsfastigheter 129,8 3334 392,5 30,9 26,0
vardeférandringar derivat 2,4 -91,0 -150,6 4,4 -
Resultat fore skatt 425,6 397,4 440,3 184,7 232,3
Betald skatt - - -1,9 - -0,3
Uppskjuten skatt 0,6 -87,3 -94,2 -46,3 -11,7
Periodens resultat 426,2 310,1 344,2 138,4 220,3
Periodens dvriga totalresultat - - - - -
Periodens totalresultat 426,2 310,1 344,2 138,4 220,3
Periodens totalresultat fordelat pa
moderbolagets aktiedgare 426,3 310,7 344,8 140,2 222,7
Periodens totalresultat fordelat pa
innehav utan bestammande inflytande -0,1 -0,6 -0,6 -1,8 -2,4

*Under 2013 forvarvade Catena AB (publ), Brinova Logistik AB. | Catenas reviderade arsredovisning for 2013 baseras jam-
forelsetalen for 2012 pa Brinovas reviderade finansiella rapporter 2012, da Catenas férvarv av Brinova redovisningsmassigt
behandlades som ett sa kallat omvant férvarv, dar Brinova utsdgs som den redovisningsmassiga forvarvaren.
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Balansrakning i sammandrag

30 sept 30 sept 31dec 31dec 31dec
Mkr 2015 2014 2014 2013 2012*
TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Forvaltningsfastigheter 5102,0 5633,2 5750,9 4722,3 3382,4
Materiella anlaggningstillgangar 1,6 1,1 1,8 1,1 -
Finansiella anlaggningstillgangar 658,0 30,0 30,6 31,3 26,9
Uppskjuten skattefordran 63,2 43,6 63,9 16,1 5,2
Summa anlaggningstillgangar 5824,8 5707,9 5847,2 4770,8 3414,5
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar 214,0 53,5 89,4 53,6 28,4
Likvida medel 105,9 274,5 199,4 213,6 0,2
Summa omséttningstillgdngar 319,9 328,0 288,8 267,2 28,6
SUMMA TILLGANGAR 6 144,7 6 035,9 6136,0 5038,0 3443,1
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Egetkapital hanforligt tillmoderbolagets aktiedgare 2328,1 1945,8 1980,0 1636,5 727,7
Innehav utan bestdmmande inflytande 4,4 4,9 4,8 5,4 7,3
Summa eget kapital 2332,5 1950,7 1984,8 1641,9 735,0
Skulder till kreditinstitut 2151,8 2858,7 2404,1 674,5 2048,1
Uppskjuten skatteskuld 376,6 369,0 413,7 272,6 212,2
ﬁvriga langfristiga skulder 154,0 87,2 146,9 0,8 -
Summa langfristiga skulder 2682,4 3314,9 2964,7 947,9 2260,3
Skulder till kreditinstitut 932,9 599,8 1053,5 2288,5 10,8
Gvriga kortfristiga skulder 196,9 170,5 133,0 159,7 437,0
Summa kortfristiga skulder 1129,8 770,3 1186,5 2448,2 447,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 144,7 6035,9 6136,0 5038,0 3443,1

*Under 2013 forvarvade Catena AB (publ), Brinova Logistik AB. | Catenas reviderade drsredovisning fér 2013 baseras jam-
forelsetalen fér 2012 pa Brinovas reviderade finansiella rapporter 2012, d& Catenas férvarv av Brinova redovisningsmdssigt
behandlades som ett sa kallat omvént forvarv, dar Brinova utsags som den redovisningsmdssiga forvarvaren.
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Kassaflédesanalys

Jan-sept Jan-sept Jan-dec Jan-dec Jan-dec
Mkr 2015 2014 2014 2013 2012*
Lépande verksamheten
Resultat fore skatt 425,6 397,3 440,3 184,7 232,3
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet -235,5 -242,9 -235,5 3,1 -104,0
Betald skatt - - - - -0,3
Kassaflode fore forandringar av rérelsekapital 190,1 154,4 204,8 187,8 128,0
Forandringar i rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar 7,7 10,6 9,2 3,9 -15,4
Forandring av rorelseskulder 18,3 -63,7 -39,8 -9,8 -9,8
Kassafléde fran den lopande verksamheten 216,1 101,3 174,2 181,9 102,8
Investeringsverksamheten
Forvarv av tillgangar via dotterforetag -360,6 -145,3 -171,3 89,2 -110,8
Avyttring av verksamheter 771,9 - - - 134,3
Forvarv av forvaltningsfastigheter -75,1 -115,3 -180,4 -268,9 -207,7
Avyttring av férvaltningsfastigheter - 15,0 15,0 4,8 4,1
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -0,3 -0,2 -1,8 -1,3 -
Avyttring av materiella anlaggningstillgdngar - - 0,5 - -
Férandring av finansiella tillgangar -133,5 -1,5 -56,8 -230,9 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten 202,4 -247,3 -394,8 -407,1 -180,1
Finansieringsverksamheten
Férandring av lan -435,1 258,2 257,7 438,6 77,4
Utbetald utdelning -76,9 -51,3 -51,3 - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -512,0 206,9 206,4 438,6 77,4
Periodens kassaflode -93,5 60,9 -14,2 213,4 0,1
Likvida medel vid periodens bérjan 199,4 213,6 213,6 0,2 0,1
Likvida medel vid periodens slut 105,9 274,5 199,4 213,6 0,2

*Under 2013 férvarvade Catena AB (publ), Brinova Logistik AB. | Catenas reviderade arsredovisning fér 2013 baseras jam-
forelsetalen fér 2012 pa Brinovas reviderade finansiella rapporter 2012, da Catenas férvérv av Brinova redovisningsmaéssigt
behandlades som ett sa kallat omvant férvarv, dar Brinova utsags som den redovisningsmassiga forvarvaren.

52



Information om Catena

Nyckeltal

Jan-sept Jan-sept Jan-dec Jan-dec Jan-dec

2015 2014 2014 2013 2012*

FINANSIELLA
Avkastning pa eget kapital, % 19,7 17,3 19,0 11,7 34,1
Avkastning pa totalt kapital, % 8,1 10,1 12,3 6,3 9,7
Balansomslutning, Mkr 6144,7 6035,9 6136,0** 5038,0** 3443,1*
Forvaltningsresultat, Mkr 192,1 155,0 204,9** 147,0%* 178,8**
Genomsnittlig ranta, % 2,7 2,9 2,8 3,1 2,9
Kapitalbindning, ar 2,9 3,2 2,9 2.3 5,1
Resultat fore skatt, Mkr 425,6 3974 440,3** 184,7** 232,3*
Rantebindning, ar 3,6 3,6 3,5 3,0 0,2
Rantebarande skulder, Mkr 3084,7 3458,5 3457,6 2963,0 2058,9
Rantetackningsgrad, ggr 5,2 3,5 3,1 2,8 4,0
Skuldsattningsgrad, ggr 1,3 1,8 1,7 1,8 2,8
Soliditet, % 38,0 32,3 32,4 32,6 21,4
Periodens resultat, Mkr 426,2 310,1 344,2** 138,4** 220,3**
AKTIERELATERADE Fére och efter utspidning
Antal utestdende aktier, miljoner 25,6 25,6 25,6 25,2 11,6
Borskurs, kr 120,00 98,00 105,75 100,00 63,00
Borsvarde, Mkr 3077,0 2512,9 27116 2519,4 728,6
Direktavkastning, % - - 2,8 2,0 1,6
Egetkapital per aktie, kr 90,80 75,88 77,22 64,95 62,93
Forvaltningsresultat per aktie, kr 7,50 6,04 8,02 10,29 15,41
P/E-tal 7 8 8 10 3
Resultat per aktie, kr 16,63 12,12 13,49** 9,81* 19,26**
Utdelning per aktie, kr - - 3,00 2,00 1,00
FASTIGHETSRELATERADE
Antal fastigheter 52 47 47 45 45
Belaningsgrad, % 60,5 61,4 60,1 62,7 60,9
Driftséverskott, Mkr 264,9 241,9 325,7** 221,3* 184,9**
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,8 93,9 95,8 87,2 89,0
Forvaltningsfastigheter, Mkr (fastighetsvarde) 5102,0 5633,2 5750,9** 4722,3** 3382,4*
Hyresintakter, Mkr 345,1 317,0 431,3** 316,8** 286,2**
Hyresvarde, Mkr 503,4 480,9 480,1 419,3 356,3
Uthyrbar yta, tkvm 800,3 759,8 753,1 690,6 575,8
Overskottsgrad, % 76,8 76,3 75,5 69,9 64,6
OVRIGT
Antal anstallda vid periodens slut 25 20 21 19 2

*Under 2013 forvarvade Catena AB (publ), Brinova Logistik AB. | Catenas reviderade drsredovisning fér 2013 baseras jam-
forelsetalen fér 2012 pa Brinovas reviderade finansiella rapporter 2012, d& Catenas férvarv av Brinova redovisningsméssigt
behandlades som ett sa kallat omvant férvarv, dar Brinova utsdgs som den redovisningsmaéssiga férvarvaren.
**Reviderade nyckeltal berdknade enligt IFRS. Samma nyckeltal fér perioden januari till september 2014 respektive 2015
IFRS men ej reviderade. Ovriga nyckeltal ej IFRS, ej reviderade.
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Ordlista och definitioner

Avkastning pa eget kapital, procent
Periodens resultat i procent av genomsnittligt
eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital, procent

Resultat fore skatt med tilligg for finansiella
kostnader i procent av genomsnittlig balansom-
slutning.

Forvaltningsresultat
Resultat fore skatt med aterlaggning av vardefor-
andringar.

Genomsnittlig ranta
Genomsnittlig rénta pa laneportfoljen med
hénsyn tagen till derivat.

Intressefdretag
Bolag dar det foreligger dgarforhallande utan att
det ar ett dotterforetag.

Kapitalbindning
Genomsnittlig dterstaende kapitalbindningstid
pa laneportfoljen.

Rantebindning
Genomsnittlig aterstaende rantebindningstid
pé laneportfoljen med hiansyn tagen till derivat.

Rantetackningsgrad, ggr

Resultat fore skatt med aterlaggning av finan-
siella kostnader och orealiserade virdeforand-
ringar i forhallande till finansiella kostnader.

Skuldsattningsgrad, ggr
Réntebérande skulder i forhallande till eget
kapital.

Soliditet, procent
Eget kapital inklusive minoritetsintressen i
procent av balansomslutningen.

Borsvdrde
Antalet utestdende aktier multiplicerat med
senast betalt pa angiven dag.

Direktavkastning
Utdelning i forhéllande till aktiekursen vid
arets slut.

Eget kapital per aktie, kr

Eget kapital hanforligt till moderbolagets
agare i forhéllande till antalet utestdende
aktier vid periodens slut.
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Férvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat i forhéallande till antal
utestdende aktier vid periodens slut.

P/E-tal
Aktiekurs vid periodens slut i férhallande till
periodens resultat per aktie.

Resultat per aktie, kr

Periodens resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare i forhéllande till genomsnittligt antal
utestdende aktier.

Utdelning per aktie, kr
Utdelning for rakenskapsaret i férhallande
till antal utestaende aktier vid arets slut.

Beldningsgrad, procent

Réntebarande skulder avseende fastigheter
iprocent av bokfort vérde pa fastigheter vid
periodens slut.

Driftsdverskott, Mkr

Hyresintékter med avdrag for drifts- och
underhallskostnader, fastighetsskatt, tomtrétts-
avgild och fastighetsadministration.

Direktavkastning, procent

Drifts6verskott exklusive fastighetsadministra-
tion i procent av fastigheternas bokforda virde
vid periodens slut.

Ekonomisk uthyrningsgrad, procent
Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka 16per
vid periodens slut i procent av hyresvérde.

Hyresvarde, Mkr
Utgaende hyra pa arsbasis, med tilldgg for
bedomd marknadshyra for vakanta ytor.

Uthyrbar yta
Total yta som ér tillgdnglig for uthyrning.

Overskottsgrad, procent
Driftsoverskott i procent av hyresintékterna.
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KOMMENTARER TILL FINANSIELL OVERSIKT

Nedanstdende kommentarer till den finansiella 6versikten
baseras pa perioderna januari till september 2015 respektive
2014 samt rakenskapséren 2014, 2013 samt 2012. Informa-
tionen nedan bor ldsas tillsammans med avsnittet Finansiell
oversikt.

JAMFORELSE MELLAN PERIODERNA JANUARI TILL
SEPTEMBER 2015 OCH JANUARI TILL SEPTEMBER 2014
Resultat

Catenas forvaltningsresultat for perioden 1 januari till 30 sep-
tember 2015 uppgick till 192,1 Mkr, efter en 6kning om 37,1
Mkr jamfort med samma period 2014 da forvaltningsresulta-
tet uppgick till 155,0 Mkr. Det 6kade forvaltningsresultatet
forklaras av forvirv av fastigheter samt intdktshéjande inves-
teringar. Periodens resultat 6kade till 426,2 frén 310,1 Mkr.
Resultatet har paverkats av storre positiva realiserade var-
defordndringar pa forvaltningsfastigheter, ldgre orealiserade
positiva virdeforandringar pa forvaltningsfastigheter, svagt
positiva vardeforandringar pa derivat i motsats till negativa
samma period 2014. Periodens resultat har ocksa paverkats
positivt av uppskjuten skatt, om dn marginellt, till skillnad fran
2014 da den uppskjutna skatten var negativ.

Hyresintakter

Hyresintdkterna 6kade med 9 procent till 345,1 Mkr jamfort
med 317,0 Mkr, framst tack vare forvarvade fastigheter, far-
digstéllda projekt och 6kad nettouthyrning.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna 6kade med 7 procent till -80,2 Mkr jim-
fort med -75,1 Mkr. Huvudorsaken var ett storre fastighetsbe-
stand. I jamforbart bestdnd har fastighetskostnaderna dkat med
3,4 Mkr, hinforligt till 6kade reparationer.

Finansiella kostnader

De finansiella kostnaderna sjonk nagot till -69,9 Mkr under
perioden jamfort med -71,0 Mkr for samma period 2014. Ut-
vecklingen av de finansiella kostnaderna paverkades av ge-
nomforda refinansieringar, omstruktureringar av kreditport-
foljen samt lagre marknadsréntor.

Vardeférandringar

Realiserad virdeforidndring pa fastigheter uppgick till 101,3
Mkr jamfort med noll fér samma period ndrmast foregaende
ar. Véirdeforandringarna ar fraimst hanforliga till forsiljningen
av projektfastigheterna i Haga Norra, Solna. De orealiserade
vardeforandringarna uppgick till 129,8 Mkr jamfort med
333,4 Mkr. Vérdefordndringen dr hanforlig till vil genom-
forda projekt och ett bra forvaltningsarbete. Att orealiserad

vardefordandring var hdgre 2014 berodde pé att vardet da pa-
verkades dven av att detaljplaneforandringen for fastigheterna
i Haga Norra vunnit laga kraft. Virdeforandringarna pa derivat
var svagt positiva under perioden pé grund av stigande mark-
nadsréntor till skillnad fran samma period 2014 d& motsatsen
gillde och virdeforandringarna saledes blev negativa.

Skatt

Catena redovisar ingen betald skatt under érets nio forsta ma-
nader under vare sig 2015 eller 2014. Uppskjuten skatt upp-
gick till 0,6 Mkr 2015, jamfort med -87,3 Mkr 2014. Uppskju-
ten skatt 2014 var framfor allt hinforlig till stora orealiserade
vardeforandringar pé fastigheter.

Kassaflode

Periodens kassaflode uppgick till -93,5 Mkr jamfort med 60,9
Mkr for samma period 2014. Kassaflodet paverkades med
190,1 Mkr av de delar i periodens resultat som &r flodesre-
laterade, med -360,6 Mkr pa grund av forvirv av tillgangar
via dotterforetag samt med 771,9 Mkr genom avyttring av
verksamheter ddribland forsédljningen av fastigheterna i Haga
Norra, Solna. Forvérv av forvaltningsfastigheter har paver-
kat med -75,1 Mkr, forandring av finansiella tillgangar -133,5
Mk, fordndring av 1an med -435,1 Mkr samt betald utdelning
med -76,9 Mkr.

Investeringar

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 75,1 Mkr
under perioden jamfort med 115,3 Mkr under samma period
foregdende ar. Merparten avser investeringar i fastigheterna
Barnarps-Krakebo 1:44 i Jonkoping, Sothénan 3 i Katrine-
holm samt Dikartorp 3:12 i Jarfilla.

Férvarv och avyttringar
Catena har fran Katrineholms kommun forvérvat 49 procent
av ett gemensamagt bolag Logistikposition Katrineholm AB,
inkluderande tva fastigheter i Katrineholm, fér 6 Mkr. Dér-
utdver har Catena under perioden forvarvat sju fastigheter med
ett underliggande fastighetsvirde om 452,9 Mkr.

Catena har tecknat avtal om forvérv av mark via fastig-
hetsreglering mellan Logistikposition Katrineholm AB samt
Katrineholms kommun.

Vasentliga handelser efter 30 september 2015

Catena har efter periodens utgang forvarvat Klovern AB:s
samtliga 14 377 428 aktier i Tribona AB (publ), motsvarande
29,55 procent av aktiekapitalet till ett kontant vederlag om
42 kronor per aktie. Catena har dven lamnat ett offentligt upp-
kopserbjudande till 6vriga aktiedgare i Tribona om att forvarva
samtliga aterstaende aktier utgivna av Tribona.

55



Erbjudandet vérderas till cirka 2 120 Mkr. Forvérvet ar bland
annat villkorat av ett stimmobeslut om en nyemission. En ex-
tra bolagsstimma holls den 30 november 2015 och acceptpe-
rioden for erbjudandet loper fran 15 december 2015 till 15
januari 2016.

Den nya koncernen far ett fastighetsbestand om cirka 83
fastigheter med ett fastighetsvirde om drygt 10 Mdkr. Fast-
ighetsbestandet far en geografisk spridning kring viktiga
logistiknav och storstadsregioner.

Catena har efter periodens utgéng ocksé utokat sin fore-
tagsledning med Lena Haraldsson. Lena pébdrjade sin anstll-
ning den 1 november som ansvarig for Malméomradet och
logistik inom livsmedelssektorn. Ledningsgruppen bestar dar-
efter av atta personer.

Efter periodens utgang har Catena forvérvat och tilltréatt
fyra fastigheter med ett underliggande fastighetsvirde om 119
Mkr samt sélt och frantrétt en fastighet med ett underliggande
fastighetsvarde om 1 Mkr.

JAMFORELSE MELLAN 2014 OCH 2013
Resultat

Catenas forvaltningsresultat for 2014 6kade till 204,9 Mkr
jamfort med 147,0 Mkr under 2013. Okningen pa 39 procent
beror pa en kraftig intdktsdkning och en begrénsad kostnads-
okning.

Arets resultat dkade till 344,2 Mkr jamfort med 138,4 Mkr
for 2013. Arets resultat paverkades, forutom av ovanstiende,
ocksa positivt av orealiserade vardeforandringar pa fastigheter,
och speciellt projektfastigheterna i Haga Norra i Solna. I mot-
satt riktning verkade vardeforandringar pé derivat. Den stora
negativa virdeférandringen under 2014 beror pé lagre mark-
nadsréntor. Véardefordndringarna paverkade ej kassaflodet. Pe-
riodens resultat paverkades ocksé av en uppskjuten skatt om
-94,2 Mkr jimfort med -46,3 Mkr under 2013. Okningen var
hinforlig till storre positiva vardefordndringar.

Hyresintékter

Hyresintékterna 6kade med 36 procent fran 316,8 Mkr till
431,3 Mkr, framst tack vare forviarvade fastigheter, fardig-
stillda projekt och en 6kad nettouthyrning. Intdkterna paver-
kades ocksé av tva engangsersittningar om totalt cirka 18 Mkr.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna 6kade med 11 procent till -105,6 Mkr
jamfort med -95,5 Mkr 2013 huvudsakligen pa grund av fast-
ighetsforvérv. I jaimforbart bestand &r fastighetskostnaderna
oforandrade. Okade underhallskostnader har kompenserats
med lagre driftskostnader som en effekt av genomforda en-
ergiatgérder.
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Finansiella kostnader

De finansiella kostnaderna dkade nagot till -95,1 Mkr 2014
jaimfort med -88,7 Mkr nirmast foregdende ar. Okningen &r i
forsta hand hénforlig till kostnader i samband med omforhand-
ling av kreditavtal.

Vardefdrandringar
Realiserad virdeforandring pa fastigheter uppgick till -6,5
Mkr under 2014 och 2,4 Mkr under 2013, bada ganska smé
belopp. Orealiserade vardeforédndringar pa fastigheter ddremot
uppgick till 392,5 Mkr 2014 jamfort med 30,9 Mkr 2013. For-
dndringen under 2014 ar hanforlig till vil genomforda projekt,
bra forvaltningsarbete samt lagakraftvunnet detaljplanearbete
for Haga Norra i Solna.

Virdeforandringarna pé derivat uppgick till -150,6 Mkr
2014 jamfort med 4,4 Mkr under 2013. Den negativa vérde-
forandringen under 2014 berodde pé stigande marknadsréantor.

Skatt

Betald skatt uppgick till -1,9 Mkr under 2014 jamfort med noll
under 2013. Uppskjuten skatt uppgick till -94,2 Mkr jamfort
med -46,3 Mkr. Okningen i negativ uppskjuten skatt berodde
pa storre orealiserade vardeforandringar pé fastigheter och de-
rivat.

Kassafléde

Arets kassaflode uppgick till -14,2 Mkr jaimfort med 213,4
Mkr for 2013. Kassaflodet paverkades bland annat positivt
med 204,8 Mkr (187,8) av de delar i periodens resultat som ar
flodesrelaterade, med -171,3 Mkr (89,2) pé grund av forvarv
av tillgangar via dotterforetag samt med -180,4 Mkr (-268,9)
pa grund av forvérv av forvaltningsfastigheter.

Foréndring av finansiella tillgangar -56,8 Mkr (-230,9),
fordndring av lan med 257,7 Mkr (438,6) samt betald utdel-
ning med -51,3 Mkr (0,0).

Investeringar

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 180,4 Mkr
under perioden jamfort med 186,7 Mkr under foregéende ar.
Merparten avser investeringar i fastigheterna Hogsbo 21:2 i
Goteborg, Attehdgen 2 i Jonkdping samt Hésthagen 4 i Hel-
singborg.

Férvarv och avyttringar

Catena forvérvade tva fastigheter i Haninge och Nassjo for
396 Mkr samt en fastighet i Kungsbacka for 82 Mkr. Fastighe-
ten Dikartorp 3:6 i Jarfélla fastighetsreglerades in i Dikartorp
3:12. En fastighet i Jarfalla avyttrades till ett bokfort virde om
15 Mkr. Byggnadsdelen av fastigheten Slédggan 1 i Ljungby
utrangerades pa grund av brand.
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JAMFORELSE MELLAN 2013 OCH 2012
Resultat

Catenas forvaltningsresultat for 2013 uppgick till 147,0 Mkr
jamfort med 178,8 Mkr under 2012. Minskningen beror hu-
vudsakligen pa ldgre resultat fran andelar i joint venture, 4,5
Mkr jamfort med 50,5 Mkr, samt hogre finansiella kostnader.
Arets resultat uppgick till 138,4 Mkr jimfort med 220,3 Mkr
for 2012. Arets resultat paverkades, forutom av ovanstiende,
av bland annat lagre realiserade virdefordndringar pé fastig-
heter samt negativ uppskjuten skatt.

Hyresintakter

Hyresintikterna 6kade till 316,8 Mkr jamfort med 286,2 Mkr
under 2012, framst tack vare forvdrvade fastigheter och far-
digstéillda projekt.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna minskade med 5,8 Mkr till -95,5 Mk,
framst pa grund av nyuthyrningar dér hyresgésten tog en stor
del av driftskostnaderna.

Finansiella kostnader

De finansiella kostnaderna 6kade med 12,0 Mkr till -88,7 Mkr
jamfort med -76,7 Mkr. Okningen ir hinforlig till omférhand-
lingar av skulder till kreditinstitut samt under aret genomforda
forvarv.

Vardeférandringar

Realiserad véardeforandring pé fastigheter uppgick till 2,4 Mkr
under 2013 och 27,5 Mkr under 2012. Orealiserade virdefor-
andringar pé fastigheter uppgick till 30,9 Mkr respektive 26,0
Mkr. Virdefordndringen pa derivat var svagt positiv under
2013 och noll under 2012.

Skatt

Betald skatt var noll under 2013 och uppgick till -0,3 Mkr
under 2012. Uppskjuten skatt uppgick till -46,3 Mkr jamfort
med -11,7 Mkr. Okningen i negativ uppskjuten skatt berodde
pa storre orealiserade vardeforandringar pé fastigheter och de-
rivat.

Kassaflode

Arets kassaflode uppgick till 213,4 Mkr jamfort med 0,1 Mkr
for 2012. Kassaflodet 2013 péaverkades positivt av den ge-
nomforda affiren mellan Catena och Brinova Fastigheter AB
genom reglering av tidigare koncerninterna avrdkningar med
Brinova Logistik AB. Kassaflddet paverkades bland annat med
187,8 Mkr (128,0) av de delar i periodens resultat som ar fl6-
desrelaterade, med 89,2 Mkr (-110,8) pa grund av forvérv av
tillgdngar via dotterforetag samt med -268,9 Mkr (-207,7) pa

grund av forvirv av forvaltningsfastigheter, huvudsakligen
investeringar. Fordandring av finansiella tillgdngar har paverkat
flodet med -230,9 Mkr (-) samt fordndring av 1an med 438,6
Mkr (77,4). Ingen utdelning utbetalades under 2013 och 2012.

Investeringar

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till 186,7 Mkr
under perioden jaimfort med 207,7 Mkr under foregéende ar.
Merparten avser nybyggnation pa fastigheterna Kopingeg-
arden 1 i Helsingborg samt Backa 23.5 och Hogsbo 21:1 1
Goteborg.

Forvarv och avyttringar
Fastigheten Stora Frosunda 2, Haga Norra i Solna forvérvades
indirekt genom det omvénda forvirv som gjordes nir Catena
forvarvade Brinova Logistik AB. Fastigheten utgjordes huvud-
sakligen av en projektutvecklingsfastighet. Fastighetsvardet
om 885 Mkr till storsta delen av bedomt vérde péd potentiella
byggritter. Under &ret forvérvades fastigheten Kroksabeln 1
i Helsingborg for 17 Mkr, Dikartorp 3:6 i Jarfélla for 80 Mkr
(via fastighetsreglering) samt fastigheten Terminalen 1 i Halls-
berg for 140 Mkr.

Tva fastigheter saldes med en realiserad vardeforandring
om 2,4 Mkr.
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KAPITALSTRUKTUR OCH ANNAN FINANSIELL INFORMATION

Eget kapital och skuldsattning

Catena ar finansierat med eget kapital och skulder, dar hu-
vuddelen av skulderna utgdrs av réntebdrande skulder. Det
egna kapitalet uppgick per den 30 september 2015 till 2 332,5
Mkr. Av de totala skulderna om 3 812,2 Mkr var per samma
datum 3 084,7 Mkr rintebarande skulder. De icke rintebiarande
skulderna om 727,5 Mkr bestod av uppskjuten skatteskuld samt
Ovriga skulder.

Soliditeten uppgick per den 30 september 2015 till 38,0
procent.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden per 30 sep-
tember 2015 uppgick till 2,9 ar och den genomsnittliga rante-
bindningstiden uppgick till 3,6 ar. Forfallostrukturen for lane-
avtalen som framgar av nedan tabell, visar nér i tiden lanen
forfaller till omforhandling eller aterbetalning. Andelen 14n
med ranteforfall under 2015-2016 uppgick till 34,2 procent.

Catena har tecknat derivatavtal for att begrdnsa paverkan
av en hogre marknadsrénta. Derivaten marknadsvérderas, vilket
medfor att bokfort virde dverensstimmer med det verkliga
vardet och forandringen redovisas i resultatrakningen. Vérde-

Rorelsekapital

Catena bedomer att Bolaget har tillrickligt med rorelsekapital
for det behov Bolaget ser framfor sig under den nérmaste tolv-
ménadersperioden. Med rorelsekapital avses Bolagets mojlig-
het att ha tillgang till likvida medel for att fullgéra Bolagets
betalningsforpliktelser. Fastighetsforvaltande verksamhet
binder begrinsat med rorelsekapital da hyresintékter generellt
erldggs av hyresgister i forskott samtidigt som utgifterna be-
talas i efterskott.

Finansiell stéllning

Catena kénner i dagslédget inte till ndgra uppgifter om offent-
liga, ekonomiska, skattepolitiska, penningpolitiska eller andra
politiska atgdrder som, direkt eller indirekt, vdsentligt kan pa-
verka Catena eller Den Nya Koncernens verksamhet. Det har
inte skett ndgon fordndring av Catenas finansiella stidllning
eller stdllning pad marknaden sedan den 30 september 2015.

Nettoskuldsattning per den 30 september 2015
Mkr

] ) . (A) Kassa 105,9
forandringen péa derivaten paverkar inte kassaflodet och nér (B) Andra likvida medel )
derivatens loptld gétt ut dr vérdet alltid noll. (C) Latt realiserbara vardepapper -

Summa av uttagna pantbrev i Catenas fastighetsbestand (D) Summa likviditet (A)+(B)+(C) 105,9
uppgick per den 30 september 2015 till 4 108 Mkr, varav 3 906
(E) Kortfristiga fordringar 214,0
Mkr var pantsatta.
Eget kapital och skuldséattning per den 30 september 2015  (F) Kortfristiga bankskulder 932,9
Mkr (G) Kortfristig del av langfristiga skulder -
mot sakerhet (fastighetsinteckningar) 932,9 (H) Andra kortfristiga skulder 196,9
mot borgen (moderbolagsborgen) } (1) Summa kortfristiga skulder (F)+(G)+(H) 1129,8
blancokrediter 196,9
Summa kortfristiga skulder 11298 (J) Kortfristig nettoskuldsattning (1)-(E)-(D) 809,9
mot sakerhet (fastighetsinteckningar) 2151,8 R o
mot borgen (moderbolagsborgen) } (K) Langfristiga bankskulder 2151,8
blancokrediter 5306 (L) Emittere:de obligationer -
Summa langfristiga skulder 2682,4 (M) Andra lanﬂgfristiga skulder >30,6
aktiekapital 112.8 (N) Summa langfristiga skulder (K)+(L)+(M) 2682,4
ovrigt tillskjutet kapital 733,9
andra reserver _ (O) Nettoskuldsattning (J)+(N) 34923
balanserad vinst 1481,4
Summa eget kapital 2328,1
Eget kapital minoritet 4,4
Réante- och kapitalbindning
Rantebindning Kapitalbindning
Forfalloar Mkr Raianta,%* Andel,% Férfalloar Mkr  Andel,%
2015 941,6 1,6 30,5 2015 - -
2016 112,0 1,4 3,7 2016 921,8 29,9
2017 31,1 1,7 1,0 2017 1881,9 61,0
2021 500,0 4,2 16,2 >2018 281,0 9,1
2022 500,0 3,6 16,2 Totalt 3 084,7 100,0
2023 500,0 3,0 16,2
2024 500,0 2,7 16,2 o . e .
* Avser aktuell genomsnittlig ranta per 2015-09-30. Rantenivan férandras i takt
Totalt 3 084,7 2,7 100,0
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AKTIER, AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN
Aktier och aktiekapital

Catenas aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm Mid Cap.
Aktiekapitalet i Catena AB uppgér per den 30 september 2015
till 112 824 452,40 kronor fordelat pa 25 641 921 stamaktier.
Kvotvirdet per aktie dr 4,40 kronor. Samtliga aktier &r fullt
inbetalda. Varje aktie beréttigar till en rdst och varje rostbe-
rattigad far vid stimman rosta for det fulla antalet dgda och
foretrddda aktier. I hdndelse av Bolagets upplosning sasom
vid likvidation eller konkurs dger samtliga aktier lika rtt till
andel i Bolagets eventuella 6verskott. Aktierna &r inte foremal
for nagra begriansningar i rétten att overlata dem och det finns
inga specifika bestimmelser om inldsen.

Aktierna dr denominerade i svenska kronor och har utgivits
enligt aktiebolagslagen (2005:551) och dgarnas réttigheter for-
knippade med aktierna kan endast &ndras i enlighet med de
forfarande som anges i denna lag.

Aktickapitalet i Catena AB ska utgora lagst 50 000 000
kronor och hogst 200 000 000 kronor. Antalet aktier ska uppgé
till 1agst 10 000 000 och hogst 40 000 000.

Catenas aktier &r registrerade i ett avstimningsregister en-
ligt lagen (1998:1479) om kontoféring av finansiella instru-
ment. Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm har
hand om detta register och kontoforing av aktierna.

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstimma. Ratt
till utdelning tillfaller den som pé faststdlld avstimningsdag
ar inford 1 aktieboken och antecknad i avstdimningsregistret.
Avstimningsdag for utdelning och den dag utdelning ska ske
faststélls av bolagsstimman eller av styrelsen efter bemyndi-
gande av bolagsstimman. Utdelning utbetalas normalt som ett
kontant belopp per aktie, men kan dven utbetalas i annan form.
Utbetalning av kontant utdelning sker genom Euroclear Swe-
den AB. Efter en preskriptionstid om tio ar &tergér utdelningen
till Bolaget. Det foreligger inga restriktioner for utdelning eller
sirskilda forfaranden for aktiedgare bosatta utanfor Sverige.
For aktiedgare som inte &r skatteréttsligt hemmahdrande i Sve-
rige utgar dock normalt svensk kupongskatt, se vidare avsnitt
Skattefragor i Sverige.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission ge ut nya aktier, har aktiedgarna foretrades-
rétt att teckna nya aktier i forhéllande till det antal aktier

innehavaren forut dger. Detta innebér dock inte ndgon in-
skrankning i mojligheten att fatta beslut om kontantemission
eller kvittningsemission med avvikelse fran aktiedgarnas fo-
retridesrétt.

Bolagets aktier dr inte foremal for erbjudande som lam-
nats till f61jd av budplikt, inldsenrétt eller 16sningsskyldighet.
Det har inte forekommit nagra offentliga uppkopserbjudanden
betriffande Bolagets aktier under det innevarande eller fore-
géende rikenskapséret. Finns inga utestdende konvertibla eller
utbytbara virdepapper forenade med ritt till teckning av aktier
i Catena.

Aktiekapitalets utveckling

Aktickapitalets utveckling framgar av nedanstidende tabell.
Per den 30 september 2015 uppgick aktiekapitalet till 112 824
452,40 kronor fordelat pa 25 641 921 stamaktier.

Bemyndiganden
Vid Catenas arsstimma den 28 april 2015 fattades beslut om
att bemyndiga styrelsen att under tiden fram till néstkom-
mande arsstimma, vid ett eller flera tillfdllen, med eller utan
avvikelse fran aktiedgarnas foretriddesrétt, med eller utan fo-
reskrift om apport eller kvittning, fatta beslut om nyemission
av aktier i Bolaget. Antalet aktier som emitteras med stod av
bemyndigandet far sammanlagt motsvara hogst 1/10 av vid
styrelsens forsta emissionsbeslut totalt utestdende antal aktier.
Emissioner som sker med stod av bemyndigandet ska ske pa
marknadsmassiga villkor och, vid avvikelse frén aktiedgarnas
foretradesritt, ske for att mojliggora forvérv av fastigheter el-
ler i juridiska personer som dger fastigheter. Styrelsen eller den
styrelsen utser, ska bemyndigas att vidta de sméirre justeringar
i beslutet om bemyndigande som kan visas erforderliga i sam-
band med registrering vid Bolagsverket.
Styrelsen har dven blivit bemyndigad att forvirva/avyttra
Bolagets egna aktier enligt foljande villkor:
* Forvérv far ske pa Nasdaq Stockholm.
» Forvarv far ske vid ett eller flera tillfillen under tiden fram
till nésta rsstimma.

Okning aktie- Totalt aktie- Okning antal Totalt antal Totalt antal
Datum Transaktion kapital, kr kapital, kr registrerade aktier registrerade aktier utestdende aktier
1999-05-17 Nyemission 49075 400 50 000 000 490754 11555662 11555662
2006-03-09 Fondemission 883 800 50883800 8838 11564 500 11564 500
2013-10-18 Kvittningsemission* 59976 189 110859989 13630952 25195452 25195452
2014-02-13 Apportemission 1964 464 112824452 446 469 25641921 25641921

* Teckningsberattigad i kvittningsemissionen var Brinova Fastigheter AB. Betalning dgde rum genom kvittning av
fordran som Brinova Fastigheter AB innehade mot Bolaget for dverlatelse av Brinova Logistik AB till Bolaget.
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» Forvarv far ske av hogst s& manga egna aktier att koncernens
totala innehav efter forvéarvet uppgar till hogst 1/10 av samt-
liga aktier i Bolaget.

» Forvarv far ske till ett pris per aktie som ligger inom det vid
var tid registrerade kursintervallet.

* Betalning for forvirvade egna aktier ska erlédggas kontant.

* Avyttring far ske p& Nasdaq Stockholm eller pa annat sétt
med rétt for styrelsen att besluta om avvikelse for aktiedgares
foretradesrétt.

* Avyttring far ske vid ett eller flera tillfdllen under tiden fram
till nésta rsstimma.

* Avyttring far ske av samtliga egna aktier som Bolaget inne-
har vid tidpunkten for styrelsens beslut.

* Avyttring far ske till ett pris per aktie som ligger inom det vid
var tid registrerade kursintervallet.

* Ersdttning for overldtna aktier far erlaggas kontant, genom
apport, kvittning eller annars med villkor.

Catenas styrelse har inte erhallit ndgot annat bemyndigande
att besluta om nyemission av aktier eller emittera konvertibler
eller teckningsoptioner dn vad som har angivits ovan.

Aktiedgare 2015-11-24 Antal aktier Kapital, % Rodster, %

Backahill 11220751 43,8 43,8
Endicott Sweden AB 3971349 15,5 15,5
Lansforsakringar

Fastighetsfond 2370692 9,2 9,2
SFU Sverige AB 1847399 7,2 7,2
Nordea Bank AB (publ) 977 285 3,8 3,8
Svenska Handelsbanken AB

(publ) 815631 3,2 3,2
CRHE Invest AB 770000 3,0 3,0
Swedbank Robur Realinvest 495 450 1,9 1,9
SEB 285864 1,1 1,1
Carnegie Investment Bank AB (fd

HQBank AB) 177 295 0,7 0,7
Ovriga aktieagare 2710205 10,6 10,6
Totalt 25 641921 100,0 100,0
Antal aktier Antal Andel av Andel av
2015-11-24 aktieagare Antalaktier kapitalet, % rosterna, %
1-500 9905 750494 2,9 2,9
501 -1000 208 160342 0,6 0,6
1001 -5000 84 172822 0,7 0,7
5001 -10000 7 43869 0,2 0,2
10001 - 15000 2 22460 0,1 0,1
15001 - 20000 6 100 580 0,4 0,4
20001 - 30 24391354 95,1 95,1
Totalt 10 242 25641921 100,0 100,0
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Handelsplats

Catenas aktie dr noterad pa Nasdaq Stockholm Mid Cap, med
kortnamnet CATE och ISIN-kod: SE0001664707.

Agarforhallanden
I tabellerna nedan redovisas de storsta aktiefigarna i Catena per
den 24 november 2015 samt dgarstruktur. Per den 24 novem-
ber 2015 hade Catena inga aterkopta aktier.

Erik Paulsson dger genom bolag aktier motsvarande cirka
44 procent av aktiekapitalet och fir ddrmed anses ha ett be-
stimmande inflytande 6ver Bolaget. I syfte att garantera att
detta inflytande 6ver Bolaget ej missbrukas foljer Bolaget
Svensk kod for bolagsstyrning.

Aktiedgaravtal

Sévitt styrelsen i Catena kénner till, foreligger inte nagra ak-
tiedgaravtal eller andra 6verenskommelser mellan aktiedgare
som syftar till gemensamt inflytande 6ver Catena. Sévitt sty-
relsen kénner till finns inte heller nagra 6verenskommelser
eller motsvarande som kan leda till att kontrollen ver Catena
fordndras.
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

Bo Forsén Gustaf Hermelin

Henry Klotz

Bolagets styrelse bestar av sex ledaméter, inklusive ordférande, och har

sitt séte i Solna, Stockholms lan. Styrelseledamdterna viljs arligen vid
arsstamma for tiden intill slutet av nésta arsstimma. De styrelseledaméter
som valdes av arsstimman i Bolaget den 28 april 2015 redovisas nedan.
Samtligas innehav som redovisas nedan avser aktuellt innehav per 6 novem-
ber 2015. Innehaven inkluderar makes, makas, omyndiga barns samt via
bolag dér vederborande innehar ett betydande dgande och/eller betydande
inflytande. Samtliga personer i Bolagets styrelse och ledande befattnings-
havare kan nas via Bolagets adress:

c/o Catena AB (publ), Landskronavigen 7A, Box 5003, 250 05 Helsingborg.
Telefonnummer till huvudkontoret dr 042-449 22 00.

STYRELSE

Henry Klotz

Fodd: 1944

Uppdrag i Bolagets styrelse: Styrelseordférande och invald sedan 2007.
Innehav i Bolaget: -

Pagédende uppdrag: Styrelseledamot i NOTE AB (publ), 62 London Road
Ltd, Apex Tower Ltd, Benwell House Ltd, Bingram Ltd, Brent House Ltd,
Brideglen Impex Ltd, Buspace Studios Ltd, Centenary Court Ltd, Central
London Securities Ltd, Chancel House Ltd, Charlworth Ltd, CI Tower In-
vestments Ltd, Citadel Holding Ltd, CLS Holdings Plc, CLSH Management
Ltd, Coventry House Ltd, Crosspoint House Ltd, Dawegrove Ltd, Dawemile
Ltd, Dukes Road Ltd, Elmfield Road Ltd, Falcon Quest Ltd, Fetter Lane
Apartments Ltd, Great West House Ltd, GWH Birkenhead Ltd, Hygeia Har-
row Ltd, Ingrove Ltd, Instant Office Ltd, Keencroft Ltd, Kennington Road
Ltd, Ladywell House Ltd, Larkhall Lane Ltd, Lunarstorm UK Ltd, Melita
House Ltd, Mirenwest Ltd, Misotis Investments International SA, New
Malden House Ltd, New Printing House Square Ltd, NYK Investments Ltd,
Omne Communications Ltd, One Leicester Square Ltd, Pantheon Securities
Ltd, Portapert Properties III BV, Portapert Properties UK BV, Quayside
Lodge Ltd, Rayman Finance Ltd, Reflex Bracknell Ltd, Rex House Ltd,
Seektask Ltd, Shard Of Glass Ltd, Sidlaw House Ltd, Southern House Ltd,
Spring Gardens II Ltd, Spring Gardens I1I Ltd, Spring Gardens Ltd, Spring
Mews Ltd, Three Albert Embankment Ltd, Tweedwind Ltd, Tweedwind
(Two) Ltd, Tweedwind (Three) Ltd, Vauxhall Homes Ltd, Vauxhall Square
Ltd, Vauxhall Square One Ltd och Wandsworth Road Ltd.

Avslutade uppdrag: Styrelseordférande i COOD Investments AB. Styrelsele-
damot i 24 Media Network AB och Fielden house investment Itd.

Delédgare: -

Tidigare delédgare: -

Utbildning & erfarenhet: Ingenjor (fastighetsteknik) och ekonom. Olika
ledande befattningar inom CLS-koncernen, bland annat som ansvarig for
den svenska verksamheten och for att identifiera nya affarsmojligheter for
koncernen samt som koncernchef. Verkstéllande direktor och styrelseleda-
mot i borsnoterade fastighetsbolag under drygt 37 ar.

Bo Forsén
Fodd: 1948
Uppdrag i Bolagets styrelse: Styrelseledamot sedan 2012.
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Erik Paulsson Katarina Wallin
Innehav i Bolaget: 1 000 aktier via bolag.
Pagéende uppdrag: Styrelseordforande i Norén Fastigheter AB, Bewag i
Malmo Aktiebolag, Topeja Holding AB, Victoria Park AB och S Resort Hol-
ding AB. Styrelseledamot i Knéckekérr Holding Aktiebolag, Forsiva Aktie-
bolag, Cale Access AB och Backahill AB. Likvidator i Trellfax Aktiebolag.
Avslutade uppdrag: Styrelseordforande i Brinova Fastigheter AB, Hogis 21
AB, Vangavallen Invest AB och Tingsbacken Fastigheter AB. Styrelseleda-
mot i Dios Fastigheter AB, Roxtec AB, Lantana Fastigheter AB och Trellfax
Aktiebolag.

Deldgare: Knickekérr Holding Aktiebolag, Bewag i Malmo Aktiebolag,
Forsiva Aktiebolag, Scandinavian Resort i Bastad AB, Topeja Holding AB,
Trellfax Aktiebolag och S Resort Holding AB.

Tidigare delédgare: -

Utbildning & erfarenhet: Fil. kand. i ekonomi fran Lunds universitet. Vice
verkstéllande direktor i Trelleborgskoncernen. Verkstillande direktor i Wihl-
borgskoncernen. Lang erfarenhet fran styrelsearbete.

Gustaf Hermelin

Fodd: 1956

Uppdrag i Bolagets styrelse: Styrelseledamot sedan 2013.

Innehav i Bolaget: 1 848 899 aktier via bolag och nérstaende.

Pagédende uppdrag: Verkstillande direktor och styrelseledamot

i Catena AB och i ett stort antal dotterbolag inom Catenakoncernen. Styrel-
seordforande i Vedeby Jord och Maskin Aktiebolag och Queenswall AB.
Styrelseledamot och verkstillande direktor i Skandinavisk
Fastighetsutveckling Aktiebolag, Log. Tostarp AB, Log. Sunnana AB

och PeBri Projektutveckling AB. Styrelseledamot i SFU Sverige AB.
Tidigare uppdrag de senaste fem aren: Verkstillande direktor och styrelsele-
damot i Klovern AB, Brinova Fastigheter AB och i ett stort antal dotterbolag
inom Brinovakoncernen. Styrelseledamot i AMF Fastigheter AB, Dios Fast-
igheter AB, Fabege AB och Platzer Fastigheter Holding AB (publ).
Delagare: -

Tidigare deldgare: -

Utbildning & erfarenhet: Studier vid Handelshogskolan i Stockholm.
Egenforetagare och flertalet chefsbefattningar inom fastighets- och bygg-
branschen sedan drygt 30 ar tillbaka.

Erik Paulsson

Fodd: 1942

Uppdrag i Bolagets styrelse: Styrelseledamot sedan 2013.

Innehav i Bolaget: 11 680 751 aktier via bolag.

Pagaende uppdrag: Styrelseordforande i Fabege AB, SkiStar Aktiebolag,
Wihlborgs Fastigheter AB, Pepe’s Bodega AB, Backahill AB, Béstadtennis
& Hotell AB, JOPA Fastighets AB, Are Centrum AB, Arenabolaget i Angel-
holm AB, Bulltofta Aviation AB, Tennis Lodge i Bastad AB, Sweden Arena
Management AB, Olero Lodge AB, Lilla Bastad AB, Campina AB, Sir of
Sweden AB, Skridderiet pa Vila AB och Norrviken Event AB. Styrelseleda-
mot i Ekerum Golf & Resort AB, Bastad Hamn AB, Brasil Development AB,
Magnolia Bostad AB, Servicebolaget till SAM AB, Boske Backe Invest AB
och CrHe Invest AB.

Catharina Elmsater-Svard
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Sofie Bennsten

Mikael Halling

Peter Andersson

Avslutade uppdrag: Styrelseordforande i Dios Fastigheter AB, Vedbark
Restaurang AB, Rasta Administration AB, Résta Holding AB, Arenabolaget
i Solna AB, Huset vid Stranden AB och Brinova Fastigheter AB. Styrelsele-
damot i Viamare Invest Aktiebolag, Nolato Aktiebolag, Svenska husgruppen
Holding AB, Klévern AB, Rogle Marknads AB och Platzer Fastigheter
Holding AB (publ). Styrelsesuppleant i Scandinavian Resort i Bastad AB,
Bostadsrittsforeningen Rénnebrygga och SveLand Sakforsikringar AB.
Delégare: -

Tidigare deldgare: Bjarepunkten Kommanditbolag.

Utbildning & erfarenhet: Folkskola. Foretagsledare och entreprenor sedan
1959. Lang erfarenhet fran styrelsearbete.

Katarina Wallin

Fodd: 1970

Uppdrag i Bolagets styrelse: Styrelseledamot sedan 2013.

Innehav i Bolaget: -

Pagéaende uppdrag: Styrelseordférande i Ekologigruppen Ekoplan AB,
Belatchew Arkitekter AB, Evimetrix AB och Bernow Lindqvist Wallin AB.
Styrelseledamot i Au Point AB och Evidens blw AB. Styrelsesuppleant i
Belatchew Fastigheter AB.

Avslutade uppdrag: Styrelseledamot i REIM Real Estate Interim Manage-
ment Sweden AB.

Deldgare: Au Point AB och Bernow Lindqvist Wallin AB.

Tidigare deldgare: -

Utbildning & erfarenhet: Civilingen;jor i Lantmateri (fastighetsekonomi,
fastighetsteknik och fastighetsjuridik) vid Kungliga Tekniska Hogskolan,
Foretagsekonomi och beteendevetenskap vid Stockholms Universitet. Fler-
talet fristdende kurser inom ledarskap och kommunikation. Strategikonsult
och deldgare i Evidensgruppen samt seniorkonsult inom fastighets- och
samhéllsbyggnadsbranschen.

Catharina Elmsater-Svard

Fodd: 1965

Uppdrag i Bolagets styrelse: Styrelseledamot sedan 2015.

Innehav i Bolaget: -

Péagéaende uppdrag: Styrelseordforande i SSK Marknad AB. Styrelseledamot
i AB Elmsiters i Enhorna.

Avslutade uppdrag: Styrelseordforande i Landstingshuset i Stockholm Aktie-
bolag. Styrelseledamot i Pahlmans Handelsinstitut AB och Stockholmsregio-
nens Europakommitté SEU ek. for.

Deldgare: AB Elmsiters i Enhorna.

Tidigare deldgare: -

Utbildning & erfarenhet: Reklam och marknadsforing, Berghs School of
Communication. Diplomerad marknadsekonom med inriktning pé forsilj-
ning. Statsrad, infrastrukturminister och tillférordnad forsvarsminister.
Riksdagsledamot, ordforande och ledamot i flera av riksdagens utskott.
Landstingsstyrelsens ordférande och finanslandstingsrad i Stockholms ldns
landsting. Chef for Stadshotellet i Sodertilje. Ordforande Sodertilje SK.

Gdran Jonsson

Lena Haraldsson

Johan Franzén

Maths Carreman

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Gustaf Hermelin

Uppdrag i Bolaget: Verkstillande direktor sedan 2013.
Se avsnittet ”Styrelse” for information.

Mikael Halling

Fodd: 1952

Uppdrag i Bolaget: Vice verkstéllande direktor, ansvarig logistik. Anstélld
sedan 2013.

Innehav i Bolaget: -

Pagéaende uppdrag: Styrelseledamot i Marknadsforing Distribution Konsul-
ting MDK Helsingborg AB.

Avslutade uppdrag: -

Deldgare: -

Tidigare deldgare: -

Utbildning & erfarenhet: Civilingenjor och civilekonom. Vice verkstéllande
direktor och affarsomradeschef (omradet Logistik) i Brinovakoncernen
sedan 2003. Verkstillande direktor i Birsta Fastigheter AB.

Peter Andersson

Fodd: 1966

Uppdrag i Bolaget: Ekonomi- och finansdirektor. Anstalld sedan 2013.
Innehav i Bolaget: -

Pagaende uppdrag: -

Avslutade uppdrag: Tf. verkstéllande direktor och ledande befattningshavare
i Brinova Fastigheter AB och styrelseledamot i ett stort antal dotterbolag inom
Brinovakoncernen. Styrelseordférande i Svensk Fastighetsfinansiering AB.
Delégare: -

Tidigare delédgare: -

Utbildning & erfarenhet: Magisterexamen i ekonomi fran Lunds Universitet.
Ekonomi- och finansdirektor i Brinovakoncernen sedan 2002. Ekonomichef
i Fastighets AB Skénehus. Ekonom och ekonomichefi Riksbyggen Norra Skane.

Sofie Bennsten

Fodd: 1969

Uppdrag i Bolaget: HR-ansvarig. Anstilld sedan 2013.

Innehav i Bolaget: -

Pagdende uppdrag: -

Avslutade uppdrag: -

Delagare: -

Tidigare delédgare: -

Utbildning & erfarenhet: Ekonom. Administrativ chef och redovisningschef
i Brinovakoncernen.
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Géran Jénsson

Fodd: 1961

Uppdrag i Bolaget: Regionchef Oresund. Anstilld sedan 2013.

Innehav i Bolaget: -

Pagéende uppdrag: -

Avslutade uppdrag: -

Delédgare: -

Tidigare delégare: -

Utbildning & erfarenhet: Byggnadsingenjor. Affarsomradeschef for Kom-
mersiellt/Bostader i Brinovakoncernen; Verkstéillande direktor for Maintech
Forvaltning Syd.

Maths Carreman

Fodd: 1958

Uppdrag i Bolaget: Regionchef Stockholm. Anstélld sedan 2013,
Innehav i Bolaget: 1 000 aktier

Pagéende uppdrag: -

Avslutade uppdrag: -

Delédgare: -

Tidigare deldgare: -

Utbildning & erfarenhet: Byggnadsingenjor. Enhetschef for Klovern
Nykoping och flera chefspositioner inom Skanska.

Johan Franzén

Fodd: 1978

Uppdrag i Bolaget: Regionchef Goteborg. Anstélld sedan 2013.
Innehav i Bolaget: -

Pagéende uppdrag: -

Avslutade uppdrag: -

Deldgare:-

Tidigare delégare: -

Utbildning & erfarenhet: Ekonomistudier vid Handelshogskolan, Géteborg.
Affarsutvecklare i Brinovakoncernen och distriktschef for Jungheinrich
Svenska AB.

Lena Haraldsson

Fodd: 1970

Uppdrag i Bolaget: Malmo. Anstélld sedan 2015.

Innehav i Bolaget: -

Pagéende uppdrag: -

Avslutade uppdrag: Ledande befattningshavare i ICA Fastigheter Sverige
AB och Fastighets AB Briggen.

Delédgare: Zoo i Vinninge HB.

Tidigare deldgare: -

Utbildning & erfarenhet: Civilingenjorsexamen i vig- och vattenbyggnad,
Lunds Tekniska Hogskola. Ledande befattningshavare och affarsutvecklare
inom fastighetsbranschen sedan 2005.

REVISOR

Vid arsstimman 2015 valdes det registrerade revisionsbola-
get PricewaterhouseCoopers AB, Torsgatan 21, 113 97 Stock-
holm, med auktoriserade revisorn Lars Wennberg, fo6dd 1957,
som huvudansvarig revisor. Revisorn &r vald intill slutet av
arsstimman 2016. Revisionsfirman PwC med huvudansvarig
revisor Lars Wennberg har varit revisor respektive ansvarig re-
visor i Catena sedan riakenskapsaret 2012. Lars Wennberg har
under hela perioden som ansvarig revisor varit medlem i FAR.
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OVRIGA UPPLYSNINGAR AVSEENDE STYRELSE OCH
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Ingen av Bolagets styrelseledamoter eller ledande befatt-
ningshavare har ndgon familjerelation med nagon annan sty-
relseledamot eller annan ledande befattningshavare. Ingen av
Bolagets styrelseledaméter eller ledande befattningshavare
har under de senaste fem éren (i) varit stéllforetrddare 1 ndgot
foretag med undantag av vad som framgar ovan, (ii) domts i
bedrégerirelaterade mal, (iii) varit stillforetradare i foretag
som forsatts 1 konkurs, konkursforvaltning eller likvidation
som inte varit frivillig (iv) varit foremal for anklagelser eller
sanktioner av myndigheter eller organisation som foretrader
en viss yrkesgrupp och som ar offentligrattsligt reglerad, eller
(v) erhallit naringsforbud. Det har inte forekommit sérskilda
overenskommelser mellan Bolaget och storre aktiedgare,
kunder, leverantdrer eller andra parter som legat till grund for
att ndgon av styrelseledamoterna eller personerna i lednings-
gruppen valts in i styrelsen eller i Bolagets ledning. Nagra
begransningar foreligger inte i styrelseledaméternas eller de
ledande befattningshavarnas rétt att avyttra sina vardepapper
i Bolaget och nagra lock-up avtal foreligger inte i samband
med Erbjudandet. Med undantag for Gustaf Hermelin har inget
bolag i Koncernen ingétt avtal som ger styrelseledamoter eller
medlemmar i ledningsgruppen rétt till formaner efter det att
respektive uppdrag avslutats.

Det foreligger inte ndgra intressekonflikter mellan styrel-
sen och de ledande befattningshavarna & ena sidan och Bolaget
& andra sidan, savitt avser styrelseledamoéternas och de ledande
befattningshavarnas privata intressen i forhallande till sina
uppdrag/anstéllningar i Bolaget. Flera av styrelseledaméterna
har dock ekonomiska intressen i Bolaget till f6ljd av deras
aktiedgande 1 Bolaget. Dirtill kan aktiedgande och styrelsele-
damotskap i andra fastighetsdgande bolag komma att leda till
jévssituationer.

Styrelseledamoéterna Katarina Wallin, Catharina Elmséter-
Sviard, Henry Klotz, Erik Paulsson och Bo Forsén ar enligt
Svensk kod for bolagsstyrning oberoende i forhallande till
Bolaget och bolagsledningen. Katarina Wallin, Catharina Elm-
sdter-Svérd och Bo Forsén dr &ven oberoende i forhallande till
Bolagets storre aktiedgare. Styrelseledamoten Gustaf Herme-
lin 4r genom sina uppdrag i Bolaget beroende i forhéllande
till Bolaget och bolagsledningen. Henry Klotz ar genom sitt
uppdrag for CLS Holdings plc och Erik Paulsson och Gus-
taf Hermelin &r genom sitt dgande beroende i forhallande till
Bolagets storre aktiedgare. Styrelsesammanséttningen foljer
ddrmed Svensk kod for bolagsstyrnings principer om obero-
ende ledamdoter.
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ERSATTNINGAR OCH OVRIGA FORMANER

Styrelse och revisor

Arsstimman i Bolaget beslutade den 28 april 2015 att arvode
till styrelseledaméter, som inte uppbér 16n av bolaget eller
annat bolag inom Bolagets koncern, ska utgd med 200 Tkr till
styrelsens ordforande och med 100 Tkr till envar av dvriga sty-
relseledamdter samt att erséttning till revisorn ska utga enligt
godkénd rékning.

Ovriga ledande befattningshavare

Arsstimman i Bolaget beslutade den 28 april 2015 om foljande
riktlinjer for erséttning till ledande befattningshavare. Styrel-
sen beslutar om 16n och 6vriga villkor for den verkstillande di-
rektoren och styrelsens erséttningsutskott beslutar om 16n och
ovriga villkor for 6vriga ledande befattningshavare. Ledande
befattningshavare dr verkstéllande direktoren och de personer
som ingar i Bolagets ledningsgrupp. Dessa ska erbjudas en
fast 16n som ar marknadsméssig och baserad pa kompetens,
erfarenhet, ansvar och uppférande. Utdver 16n kan ledande
befattningshavare, fran tid till annan, erbjudas bonus. Bonus
ska primért baseras pé de verksamhetsmal (uthyrningsresultat
och forvaltningsresultat, samt resultat for Bolaget efter skatt)
som faststillts for respektive befattningshavares verksamhets-
omrade. Bonus far maximalt uppga till 50 procent avseende
verkstillande direktoren och till 25 procent for 6vriga ledande
befattningshavare, av arlig fast 16n, och ska faststillas per res-
pektive verksamhetsér. Styrelsens erséttningsutskott faststéller
och utvirderar bonusmal for respektive befattningshavare. Le-
dande befattningshavare ar berittigade till extra sjukforsakring
samt alla dvriga formaner som omfattar Koncernens ovriga
anstéllda.

Till verkstéllande direktoren utgick for rdkenskapsaret
2014 16n och andra ersittningar om 5 000 Tkr. Pensionsinbe-
talningar sker med 35 procent av pensionsgrundande 16n. For
verkstillande direktoren utgér, vid uppségning fran bolagets
sida, utdver 16n under tolv méanaders uppsédgningstid ett av-
gangsvederlag motsvarande maximalt tolv méanadsléner. I det
fall verkstillande direktoren erhaller annan anstéllning eller
overgir till egen verksamhet reduceras avgangsvederlaget med
inkomst fran ny arbetsgivare. Vid uppsigning fran verkstal-
lande direktorens sida dr uppsagningstiden sex ménader. Emit-
tenten eller dotterbolaget har inte slutit nagra avtal med med-
lemmar av forvaltnings- eller kontrollorgan om férmaner efter
det att uppdraget avslutats. Pensioner tryggas via forsékringar,
avtalsenlig ITP ska i forsta hand utnyttjas. Pensionsavtalen for
ledningen anger att pensionspremien ska uppga till 15-35 pro-
cent av den pensionsgrundande l6nen.

Pensioner m.m.

Det finns inga avsatta eller upplupna belopp hos Bolaget eller
dess dotterbolag for pensioner eller liknande forméner till de
ledande befattningshavarna vid avtrddande av tjénst.

Sammanstillning erséittningar och dvriga formaner fér 2014
Nedanstédende tabell visar de erséttningar som utgick till
ledande befattningshavare under rakenskapsaret 2014.

Arvode styrelseledamot, Tkr* 2015 2014 2013
Henry Klotz (ordférande) 200 200 200
Gustaf Hermelin - - -
Bo Forsén 100 100 100
Erik Paulsson 100 58**

Andreas Philipson 100 100 100
Christer Sandberg - 4ox** 100
Lennart Schénning - 4%** 100
Katarina Wallin 100 100 -
Summa G600 642 G600
* Avser utbetalt arvode respektive ar

** Arvode for perioden september 2013 to m mars 2014

*** Arvode for perioden april2013 t o m augusti 2013

Arvode ledande befatt- Pensions- Ovriga
ninghavare 2014, Tkr  Grundlén kostnad ersattningar Summa
Gustaf Hermelin, vd 2600 800 1600 5000
Ovriga ledande

befattningshavare* 4900 1200 2400 8500
Summa 7 500 2000 4000 13500

* Avser sex personer. Lena Haraldsson anstalldes 2015 och erhéllingen ersatt-
ning 2014.
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BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrning

Catena dr ett publikt svenskt aktiebolag, noterat pa Nasdaq
Stockholm Mid Cap. De regelverk som tillimpas for styrning
och kontroll av koncernen &r i huvudsak bolagsordningen,
aktiebolagslagen, arsredovisningslagen, Nasdaq Stockholms
regelverk for emittenter, Svensk kod for bolagsstyrning ("Ko-
den”), interna riktlinjer och policyer samt andra tillimpliga
lagar och regler. Bolagets styrelse och ledning strévar efter att
Catena ska leva upp till de krav som bdorsen, aktiedgare och
andra intressenter stiller pa Bolaget. Bolagsstyrning handlar
om det styr- och beslutssystem med vars hjilp dgarna direkt
och indirekt styr bolaget. For att systemet ska fungera maste
det finnas tydliga instruktioner och processer for beslutsfat-
tandet inom Koncernen.

Svensk kod fér bolagsstyrning

Koden i den senast reviderade versionen ska tillimpas av
alla svenska bolag som &r upptagna till handel pa en reglerad
marknad. Nasdaq Stockholm Mid Cap, &r en sddan reglerad
marknad. Foljaktligen ska Koden tillimpas av Bolaget i och
med upptagandet av Bolagets aktier pad denna marknad. Ko-
den kompletterar lagstiftning och andra regler genom att ange
en norm for god bolagsstyrning pé en hdgre ambitionsniva
an lagstiftningen. Normen 4r inte tvingande utan kan frangas
pa enskilda punkter enligt principen “’folj eller forklara”. Det
innebdr att ett bolag inte vid varje tillfdlle méste folja samtliga
regler i Koden utan kan vilja andra 16sningar som bedéms
svara battre mot omsténdigheterna i det egna bolaget eller 1
det enskilda fallet, forutsatt att bolaget oppet redovisar av-
vikelserna, beskriver den 16sning man valt istillet samt anger
skélen for detta. Bolaget tillimpar Koden och det foreligger
for narvarande inga beslutade avvikelser.

Bolagsordning

Bolagsordningen, som antas pa bolagstdimma, ar ett centralt
dokument som tillsammans med géllande lagar anger verk-
samhet och styrning av Bolaget. Bolagets firma ar Catena AB
(publ). Catenas styrelse har sitt sdte i Solna, Stockholms 14n.
Bolagets verksamhetsforemal &r att, direkt eller genom dot-
terforetag, forvalta, forvédrva och avyttra fastigheter, utfora
service, utvecklingsarbete och administrativa tjanster, forvalta
vardepapper samt bedriva annan ddrmed forenlig verksamhet.
Bolagsordningen finns tillgdnglig pa Catenas hemsida.

Arsstimma/Bolagsstimma

Arsstimman ir Bolagets hogsta beslutsfattande organ. Ars-
stimman ska hallas inom sex manader efter rakenskapsérets
utgang och kallelse publiceras tidigast sex och senast fyra
veckor fore stimman. Kallelse till bolagsstimma, liksom an-
dra meddelanden till aktiefigarna, ska ske genom kungdrelse i
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Post- och Inrikes Tidningar och pa Bolagets hemsida. Att kal-
lelse har skett ska annonseras i Svenska Dagbladet. I kallelsen
ska bland annat anmélningsforfarande samt detaljerad dagord-
ning framgé. Vid stimman ges samtliga aktiedgare mojlighet
att utan begrinsningar utova det inflytande 6ver Bolaget som
deras respektive aktieinnehav representerar. Bolaget tillaim-
par inte ngra sérskilda arrangemang i frdga om &rsstimmans
funktion, varken pa grund av bestimmelser i bolagsordningen
eller, savitt ar ként for bolaget, aktiedgaravtal.

Arsstimman utser styrelse och revisor samt faststiller prin-
ciper for ersittning till styrelse, revisor och koncernledning.
Arsstimman fattar, i forekommande fall, bland annat ocksa
beslut om dndring av bolagsordning, utdelning och dndringar
i aktiekapitalet. P4 arsstimman ska beslut om faststéllelse av
balans- och resultatrakningar, beslut om disposition av Cate-
nas vinst eller forlust samt beslut om ansvarsfrihet for styrelse
och vd fattas.

Vid arsstimman den 28 april 2015 sa beslutades om omval
av styrelseledamoterna Henry Klotz, Gustaf Hermelin, Kata-
rina Wallin, Erik Paulsson och Bo Forsén. Henry Klotz utsags
till styrelsens ordforande. Till ny styrelseledamot valdes Ca-
tharina Elmséter-Svérd. Samtliga ledaméter &r valda till och
med arsstimman 2016. Protokoll fort vid arsstémman den 28
april 2015 finns tillgéngligt pa Bolagets hemsida.

Ersattningar till styrelse och ledning

Enligt rsstimmans beslut den 28 april 2015 erhaller styrel-
sens ordforande ett styrelsearvode om 200 000 kronor och
ovriga ledaméter 100 000 kronor vardera. Till vd utgar inget
styrelsearvode. Lon, Ovriga ersittningar samt pensionspremie
avseende vd och dvriga ledande befattningshavare framgér
av Koncernens arsredovisning. Under 2015 uppgick utbe-
talda rorliga ersittningar till vd och ledning avseende 2014 till
2,7 Mkr.

Valberedning

Valberedningen har till uppgift att forbereda och ldmna forslag
pa styrelse, styrelseordforande, styrelsearvoden, principer for
utseende av valberedning, ordférande vid stdimmor och i fore-
kommande fall revisorer samt arvodering av revisorer. Catenas
arsstimma den 28 april 2015 beslutade att utse en valbered-
ning bestdende av foretridare for de fyra storsta aktiedgarna
samt styrelsens ordforande. Valberedningens ledamdter samt
de dgare dessa foretrader ska i enlighet med beslutet offentlig-
goras sé snart de utsetts. [ enlighet med beslutet ingér foljande
personer i valberedningen per sista november 2015:

Henry Klotz utsedd av Endicott Sweden AB (CLS Holdings
ple), Klas Anderssson utsedd av SFU Sverige AB, Svante
Paulsson utsedd av Backahill AB, Eva Gottfridsdotter-Nilsson
utsedd av Lansforsakringar Fondférvaltning AB.
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Valberedningens ordférande dr Klas Andersson medan sty-
relsens ordforande Henry Klotz dr sammankallande. De fyra
agarrepresentanterna representerar tillsammans cirka 76 pro-
cent av rosterna i Catena per den 30 november 2015. Vid dgar-
forandringar ska enligt beslut ny dgarrepresentant utses.

Styrelsen

Styrelsens Gvergripande uppgift &r att, for dgarnas rikning,
forvalta Catenas och Koncernens angeldgenheter pa ett sdédant
sdtt att dgarnas intresse av langsiktigt god kapitalavkastning
tillgodoses pa basta majliga sétt. Ledamoterna véljs arligen
pa arsstimman for tiden intill slutet av nista arsstimma. Sty-
relsens arbete ska ske i enlighet med foreskrifter i lag, bo-
lagsordning och arbetsordning. Arbetsordningen tas upp pa
konstituerande styrelseméte och faststills arligen. I styrelsens
sammansittning ska finnas kompetens och erfarenhet frdn om-
raden som é&r av stor betydelse for att kunna stodja, folja och
kontrollera verksamheten i ett fastighetsbolag. Bland ledamé-
terna finns kunskaper om fastigheter, fastighetsmarknaden,
finansiering och affarsutveckling. Catenas styrelse ska enligt
bolagsordningen bestd av 1dgst fem och hogst nio ledaméter
utan suppleanter. Catenas styrelse bestér av sex ledamdter som
valdes vid arsstimma den 28 april 2015.

For ytterligare information om styrelsens ledaméter se av-
snittet ”Styrelse, ledande befattningshavare och revisor”. Sty-
relsen uppfyller Nasdaq Stockholms noteringskrav att hogst
en styrelseledamot far arbeta operativt i den 16pande verksam-
heten, att minst hilften av ledamdoterna ska vara oberoende i
forhallande till Bolaget och att minst tva ledaméter ska vara
oberoende av Bolagets storre aktiedgare.

Styrelsens arbete

Det ankommer pa styrelsens ordforande att leda styrelsens
arbete pé ett effektivt och dndamalsenligt sitt. Frutom att
leda styrelsens arbete foljer ordforanden koncernens 16pande
utveckling genom kontakter med vd i strategiska fragor. Under
2014 holls nio protokollforda styrelsemdten, varav ett var kon-
stituerande. Koncernens CFO har under 2014 varit styrelsens
sekreterare. Hittills under 2015 har tio protokollforda styrelse-
moten héllits, varav ett var konstituerande. Pa styrelsemotena
har, férutom ovanstdende punkter, planer och strategier for
koncernens utveckling behandlats samt 16pande uppfoljning
av resultat och stéllning, virderingar av Koncernens fastighe-
ter, likviditet och finansiering samt investeringsbeslut. Catenas
huvudansvariga revisor Lars Wennberg, PwC, var adjungerad
vid styrelsemétena i februari, juli och november 2014 och Ca-
tharina Elmsiter-Svérd var adjungerad vid styrelsemétet i april
2015.

Arbetsordning

Styrelsen i Catena arbetar efter en arbetsordning innehéllande
instruktioner avseende arbetsférdelning och ekonomisk rap-
portering. Arbetsordningen utgdr ett komplement till aktie-
bolagslagens bestimmelser och Catenas bolagsordning och
ar foremal for arlig 6versyn. Styrelsen utvérderar ocksa vd:s
arbete. Denne nérvarar inte vid denna utvérdering.

Styrelsen ar skyldig att fortlopande f6lja upp och kontrol-
lera Catenas verksambhet. Det &ligger darfor styrelsen att se till
att det finns fungerade rapporteringssystem.

Lopande pa styrelsemétena sker avrapportering kring Ca-
tenas och Koncernens ekonomiska och finansiella stéllning,
aktuella marknadsfragor, projektredovisning samt i forekom-
mande fall underlag for investeringsbeslut och fastighetsfor-
séljningar. Utdver att ansvara for Catenas organisation och
forvaltning &r styrelsens viktigaste uppgift att fatta beslut i
strategiska fragor.

Arligen faststiller styrelsen de dvergripande mélen for
koncernens verksamhet och beslutar om strategier for att na
mélen. Aven vd-instruktion samt interna policydokument re-
videras arligen.

Revision

Catenas revisor véljs av rsstimman. P4 arsstimman 2015 om-
valdes revisionsbolaget PwC till revisor med huvudansvarig
revisor Lars Wennberg for en period om ett ar. Bolagets revisor
granskar styrelsens och verkstillande direktdrens forvaltning
och de arsredovisningar som uppréttas. Revisorn rapporterar
resultatet av sin granskning till aktiedgarna genom revisions-
berittelsen. Denna framliggs pa arsstimman. Darutdver 1am-
nar revisorn en detaljerad redogorelse till styrelsen tva ganger
per ar. Vid denna redogdrelse fors ocksa en diskussion om de
iakttagelser som revisionen utmynnat i. Utdver revision har
PwC dven tillhandahallit tjinster inom omradena skatt och
redovisning. Arvode utgér enligt godkand 16pande rakning.

Verkstallande direktér och foretagsledning
Vd leder verksamheten med utgéngspunkt fran av styrelsen
uppréttad och faststélld vd-instruktion.

Vd ska enligt instruktionen se till att styrelsens ledamoter
16pande far information och rapporter om Catenas utveckling
sé att de kan gora goda bedomningar och fatta vilgrundade
beslut.

Vd ska vidare tillse att Catena iakttar de skyldigheter be-
traffande information med mera som f6ljer av noteringsavtalet
med Nasdaq Stockholm.

Vd ska dven dvervaka efterlevnaden av mal, policyer och
strategiska planer, som styrelsen faststillt, samt tillse att de
vid behov understélls styrelsen for uppdatering eller 6versyn.
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Foretagsledningen bestar av étta personer och utgors av vd,
vvd och ansvarig Logistik, Ekonomi- och finansdirektor, HR-
ansvarig samt regionchefer. Fragor rérande den 16pande verk-
samheten rapporteras vid foretagsledningens méten.

Erséattningsutskott

Catenas styrelse har tillsatt ett ersattningsutskott. Utskottets
uppgift ar att bereda fragor rorande erséttning och andra an-
stillningsvillkor for vd. Erséttningar till 6vriga ledande be-
fattningshavare beslutas av vd enligt principer faststéllda av
styrelsen. Under 2015 bestar erséttningsutskottet av Henry
Klotz (ordférande), Bo Forsén samt Katarina Wallin.

Revisionsutskott

Catenas styrelse har tillsatt ett revisionsutskott. Revisionsut-
skottets uppgift ér att upprétthélla och effektivisera kontakten
med Koncernens revisor samt utdva tillsyn dver rutinerna for
redovisning och finansiell rapportering. Utskottet ska &dven
utvérdera revisorns arbete och folja hur redovisningsprinciper
och krav pa redovisning utvecklas. Medlemmarna i utskottet
bestar av Henry Klotz, Bo Forsén, Erik Paulsson, Katarina
Wallin och Catharina Elmséater-Svérd.

Jav

Styrelseledamot eller vd far inte handldgga fragor rérande av-
tal mellan sig sjdlv och Bolaget eller Koncernen. Denne far
inte heller handlidgga fraga om avtal mellan Bolaget och tredje
man, om denne har ett visentligt intresse som kan strida mot
Bolagets. Med avtal som avses ovan jamstills rittegang eller
annan talan. Det dligger styrelseledamot eller vd att i forekom-
mande fall upplysa om en javsituation skulle foreligga.

Information till aktiemarknaden

Bolaget ska ldmna snabb, samtidig, korrekt och tillforlitlig
information till befintliga och potentiella aktiedgare samt an-
dra intressenter. Catena ldmnar delarsrapporter kvartalsvis,
en bokslutskommuniké samt arsredovisning for hela verk-
samhetsaret. P4 Catenas webbplats www.catenafastigheter.se
finns aktuell information om Catena som exempelvis press-
meddelanden och finansiella rapporter. P4 webbplatsen kan
aktiedgare ladda ned finansiell information fran Catena. Denna
information kan dven bestillas direkt av Catena per telefon
eller via mail.

Intern kontroll

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och
Svensk kod for bolagsstyrning for den interna kontrollen.
Catenas bolagsstyrningsrapport har uppréttats i enlighet med
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6 kap § 6 arsredovisningslagen och dr ddrmed avgransad till
intern kontroll och riskhantering avseende den finansiella rap-
porteringen. Basen for den interna kontrollen utgors av den
kontrollmiljo som styrelse och ledning verkar utifrén. Styrel-
sen har faststéllt ett antal policyer och grundléggande riktlinjer
av betydelse for arbetet med den interna kontrollen sasom fi-
nanspolicy, etik- och krishanteringspolicy samt informations-
policy. Vd rapporterar regelbundet till styrelsen utifran fast-
stdllda rutiner och dokument.

Catenas interna kontrollstruktur bygger pa en tydlig an-
svars- och arbetsfordelning savil mellan styrelse och vd som
inom den operativa verksamheten. Den operativa verksam-
heten innefattar bland annat verksamhetsstyrnings- och af-
farsplansprocesser. Som exempel kan ndmnas verktyg for
uppfoljning av verksamheten, forberedelser infor kdp och for-
séljningar av fastigheter/bolag samt underlag for fastighets-
varderingar. Kontrollaktiviteter genomfors pé fastighetsniva
i form av 16pande resultat- och investeringsuppfo6ljningar, pa
overgripande niva i form av till exempel resultatanalys pa om-
radesniva, analys av nyckeltal och genomgéngar av den legala
koncernstrukturen.

For att forebygga och upptécka fel och avvikelser finns ex-
empelvis system for attestritter, avstimningar, godkdnnande
och redovisning av affdrstransaktioner, rapporteringsmallar,
redovisnings- och vérderingsprinciper. Dessa system uppda-
teras kontinuerligt. Den interna informationen och externa
kommunikationen regleras pa dvergripande niva av en infor-
mationspolicy. Den interna informationen sker genom regel-
bundet hallna informationsméten.



BOLAGSORDNING

Information om Catena

Bolagsordning for Catena AB (publ) (org. nr. 556294-1715) antagen pa arsstimman den 14 april 2011.

§ 1 Bolagets firma
Bolagets firma ér Catena AB (publ). Bolaget ar publikt.

§ 2 Styrelsens sate

Bolagets styrelse har sitt séte i Solna, Stockholms lén.

§ 3 Verksamhetsforemalet

Bolagets verksamhetsforemal ar att, direkt eller genom
dotterforetag, forvalta, forvdrva och avyttra fastigheter,
utfora service, utvecklingsarbete och administrativa tjénster,
forvalta viardepapper samt bedriva annan ddrmed forenlig
verksambhet.

8§ 4 Aktiekapitalet

Bolagets aktiekapital ska vara ldgst femtiomiljoner
(50.000.000) kronor och hogst tvahundramiljoner
(200.000.000) kronor.

§ 5 Antalet aktier

Antalet aktier ska vara ldgst tio miljoner (10.000.000) och
hogst fyrtio miljoner (40.000.000).

8§ G Styrelseledaméter

Bolagets styrelse ska bestd av 1dgst fem och hogst nio ledaméter.

8§ 7 Revisorer
Bolaget ska ha en eller tva revisorer och motsvarande antal
suppleanter eller ett eller tva registrerade revisionsbolag.

§ 8 Ort fér bolagsstamma

Bolagsstimma ska héllas i Goteborg eller Stockholm.

§ 9 Kallelse till bolagsstamma

Kallelse till bolagsstdmma ska ske genom annonsering i
Post- och Inrikes Tidningar samt pa bolagets hemsida. Vid
tidpunkten for kallelse skall information om att kallelse har
skett annonseras i Svenska Dagbladet.

§ 10 Aktieagares ratt att delta i bolagsstamma
Aktiedgare som vill delta i forhandlingarna vid bolags-
stimma ska dels vara upptagen i sddan utskrift eller annan
framstéllning av hela aktieboken som avses i 7 kap. 28 §
tredje stycket aktiebolagslagen (2005:551), avseende forhal-
landena fem vardagar fore stimman, dels gora anmélan till
bolaget senast den dag som anges i kallelsen till stimman.
Sistndmnda dag far inte vara séndag, annan allmén helgdag,
lordag, midsommarafton, julafton eller nyérsafton och inte
infalla tidigare dn femte vardagen fore stimman.

§ 11 Bitrade at aktieagare

Bitrdde 4t aktiedgare far medfolja vid bolagsstimman om
aktiedgare anmalt detta pa det sétt som anges i foregaende
paragraf

§ 12 Arsstimma

Pa arsstimman ska foljande drenden forekomma till behand-
ling:

Val av ordforande vid stimman;

Upprittande och godkdnnande av rdstlangd;
Faststillande av dagordning;

Val av en eller tva justerare;

Prévning av om stimman blivit behdrigen sammankallad;

AR S o

Framldggande av arsredovisningen och revisionsberattel-
sen samt i forekommande fall koncernredovisningen och
koncernrevisionsberittelsen;
7. Beslutom
a) faststillande av resultatrdkningen och balansriakningen
samt i forekommande fall koncernresultatrikningen
och koncernbalansrékningen,
b) dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust
enligt den faststdllda balansridkningen,
c) ansvarsfrihet at styrelseledamoter och verkstéllande
direktor;
8. Bestdmmande av antalet styrelseledamdter, samt revisor
och revisorsuppleant;
9. Faststillande av arvoden &t styrelsen och revisorer;
10. Val av styrelse samt revisor och revisorsuppleant eller
registrerat revisionsbolag;

Annat drende som ankommer pa stimman enligt aktie-
bolagslagen eller bolagsordningen.

§ 13 Rakenskapsar

Bolagets rikenskapsar ska omfatta kalenderaret.

§ 14 Avstamningsférbehall

Den aktiedgare eller forvaltare som pé avstimningsdagen ar
inford i1 aktieboken och antecknad i ett avstdmningsregister
enligt 4 kap. lagen (1998:1479) om kontoforing av finansiella
instrument eller den som ar antecknad pé avstimningskonto
enligt 4 kap. 18 § forsta stycket 6-8 ndmnda lag ska antas
vara behorig att utdva de réttigheter som foljer av 4 kap. 39 §
aktiebolagslagen (2005:551).
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LEGALA FRAGOR OCH OVRIG INFORMATION

Legal struktur

Catena AB (publ), organisationsnummer 556294-1715,
nybildades i Sverige den 20 januari 1987. Bolagets asso-
ciationsform dr aktiebolag och regleras av aktiebolagslagen
(2005:551). Huvudkontoret ligger i Helsingborg med adress
Catena AB, Box 5003, 250 05 Helsingborg, tel 042-449 22 00.
Bolaget ar publikt (publ) samt anslutet till Euroclear Sweden
AB. Styrelsen ska ha sitt site i Solna, Stockholms ldn. Bolaget
ska enligt bolagsordningen direkt eller genom dotterforetag,
forvalta, forvarva och avyttra fastigheter, utfora service, ut-
vecklingsarbete och administrativa tjanster, forvalta vérde-
papper samt bedriva annan dédrmed forenlig verksamhet.

Vasentliga avtal

Férvdrv och avyttringar

Bolaget utvecklar sitt fastighetsbestand regelbundet genom
forvarv och avyttringar av fastighetségande bolag. Dessa for-
vérv och avyttringar dr av affarsméssig karaktér och tecknade
forvdrvsavtal innehaller for branschen sedvanliga garantier
och villkor.

Efter att Bolagets senaste arsredovisning ldmnades har Bo-
laget avyttrat det heldgda dotterbolaget Catena i Solna AB till
ett heldgt dotterbolag till Fabege AB (publ). Avtal om avytt-
ringen av Catena i Solna AB och indirekt projektfastigheterna
Solna Stora Frosunda 2 och Solna Haglund 2:2, med ett fastig-
hetsvirde om 1 450 Mkr, tecknades med Fabege AB (publ) den
28 maj 2015. Tilltréde till aktierna tillika fastigheterna skedde
efter beslut av extra bolagsstimma i Bolaget den 23 juni 2015.

Hyresavtal

Bolagets hyresavtal tecknas med Fastighetsdgarna Sveriges
standardformulér som bas med tillhorande sirskilda bestim-
melser som vidare reglerar forhallandena mellan Bolaget och
hyresgésterna. Hyresvillkoren for fastigheterna f6ljer i allt
visentligt marknadens standard for logistik-, lager- och indu-
strilokaler.

Kreditavtal

Externa ldneavtal som Bolaget ingatt innehaller sedvanliga
villkorsbestimmelser om “change of control” (kontrolldgar-
skifte) och “cross default” (uppsédgning vid kontraktsbrott)
samt sd kallade covenants avseende nivéer for soliditet, rinte-
tackningsgrad och belaningsgrad. Som sékerhet for lan har Bo-
laget i huvudsak lamnat pantbrev i fastigheterna samt aktierna
eller andelarna i de fastighetségande bolagen.

Ovriga vésentliga avtal
Bolaget har i april 2015 ingatt ett likviditetsgarantavtal
med Erik Penser Bankaktiebolag, varigenom Erik Penser
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Bankaktiebolag har atagit sig, sdésom likviditetsgarant, att fort-
16pande stdlla kop- och sdljkurser i Bolagets aktie.

I januari 2015 lanserade Bolaget tillsammans med andra
bolag inom fastighetsbranschen ett gemensamt MTN-program
genom det nyetablerade finansbolaget Nya Svensk Fastighets-
Finansiering AB (publ), vilket dgs till 20 procent vardera av
parterna. Utdver vad som redogors for i detta avsnitt dr Bo-
laget inte beroende av négra industriella, kommersiella och
finansiella avtal som ar av storre betydelse for Bolagets verk-
sambhet eller Ionsamhet.

Rattsliga forfaranden och skiljeférfaranden

Bolaget har inte varit part i nagra réttsliga forfaranden eller
skiljeforfaranden (inklusive &nnu icke avgjorda drenden eller
sddana som Bolaget d4r medveten om kan uppkomma) under
de senaste tolv ménaderna, och som nyligen haft eller skulle
kunna fa betydande effekter pa Bolaget eller koncernens finan-
siella stéillning eller Ionsamhet.

Férsakringar

Bolaget innehar for branschen sedvanliga foretags- och fastig-
hetsforsikringar. Med hénsyn tagen till verksamhetens art och
omfattning bedémer Bolagets styrelse att moderbolaget och
dotterbolagen innehar ett tillfredsstéillande forsakringsskydd.

Transaktioner och avtal med nirstaende

Koncernen star under ett betydande inflytande fran Bolagets
styrelseledamot Erik Paulsson tillsammans med familj och
bolag. Erik Paulsson dger genom bolag aktier motsvarande
cirka 44 procent av aktiekapitalet samt rosterna i Bolaget. Erik
Paulssons inflytande leder till att Koncernen har nérstdende-
transaktioner med Backahill AB och Hansan AB. Narstéen-
detransaktioner har dven skett med av styrelseledamoten Ca-
tharina Elmséter-Svérd &gt bolag, AB Elmséters i Enhorna,
avseende konsulttjanster till ett belopp om 67 500 kr. Samtliga
nérstaendetransaktioner har skett pA marknadsmaéssiga vill-
kor. Utover ovanstaende nérstdenderelationer dger Bolaget,
via koncernforetag, foljande intresseforetag: Log. Sunnana
AB, Log. Tostarp AB, PeBri Projektutveckling AB och SFF
Holding AB. Inget bolag inom Koncernen har ldmnat 1an, stallt
garantier eller ingatt borgensforbindelser till eller till forman
for nagon styrelseledamot, ledande befattningshavare eller re-
visor i ndgot av Bolagets koncernbolag.

For ytterligare information om transaktioner med nérsta-
ende se sidan 4 i delarsrapporten for tredje kvartalet 2015,
under avsnittet ”Narstaende”, not 22, 24 och 13 i arsredovis-
ningen for rikenskapsaret 2014, not 22 och 20 i arsredovis-
ningen for rikenskapséret 2013, och not 26 i arsredovisningen
for rdkenskapsaret 2012.
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Incitamentsprogram

Foérutom vad som redovisas om bonus for ledande befattnings-
havare under avsnittet ”Styrelse, ledande befattningshavare
och revisor” pagér inga incitaments- eller optionsprogram i
Bolaget.

Immateriella rattigheter

Bolaget dr, utdver Bolagets firmanamn ”Catena AB”, inne-
havare till det EU-registrerade ordmarket ”Catena”, i klasserna
36 och 42, och det EU-registrerade figurmérket ”Catena”, i
klasserna 36, 42 och 47, samt det svenskregistrerade ordmaér-
ket ”Catena”, i klasserna 7, 12 och 36. Bolaget &r registrerad

EERNEE)

dgare till domédnnamnen “catena.eu”,

9

catenafast.se”, “cate-
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nafastigheter.com”,
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catenafastigheter.eu”, ”catenafastighe-
ter.se”, "logistiktrender.com”, logistiktrender.se”, "logistik-
trender.tv”. I 6vrigt dr Bolaget inte beroende av nagra patent,
licenser eller nya tillverkningsprocesser som av storre bety-

delse for Bolagets verksamhet eller 16nsambhet.

Information fran tredje man

Intyg om fastighetsvérdering har inhdmtats frin Cushman &
Wakefield AB pa Bolagets begéran. Cushman & Wakefield AB
har samtyckt till att fastighetsvérderingen tagits in i Erbjudan-
dehandlingen i den form och det sammanhang som framgar
dérav. Virderingsmannen ar av Samhillsbyggarna auktorise-
rad fastighetsvérderare.

Revisorsrapport avseende proformaredovisning samt Re-
visors rapport avseende sammandrag av historisk finansiell
information har inhdmtats fran PricewaterhouseCoopers AB
pa Bolagets begiran. PricewaterhouseCoopers AB har sam-
tyckt till Revisorsrapport avseende proformaredovisning samt
Revisors rapport avseende sammandrag av historisk finansiell
information tagits in i Erbjudandehandlingen i den form och
det sammanhang som framgar ddrav. Revisorn i fraga ar auk-
toriserad och medlem i FAR.

Information fran tredje man har i Erbjudandehandlingen
atergivits korrekt och savitt Bolaget kanner till och kan for-
vissa sig om genom jamforelse med annan information som
offentliggjorts av berord tredje man, har inga uppgifter utelam-
nats pa ett sitt som skulle gora den atergivna informationen
felaktig eller missvisande. Ingen av de personer som deltagit i
arbetet har savitt Bolaget kénner till négra vésentliga intressen
i Bolaget. Bolaget eller Bolagets revisor har inte kontrollerat
siffror, marknadsdata eller annan information som tagits fram
av tredje part, varfor styrelsen i Bolaget inte patar sig négot
ansvar for riktigheten for sddan i Erbjudandehandlingen inta-
gen information och saddan information bor ldsas med detta i
atanke. Viss finansiell information i Erbjudandehandlingen har
avrundats, varfor vissa tabeller ¢j summerar korrekt.

Radgivares intressen

Catella agerar som finansiell radgivare, Advokatfirman Glim-
stedt Stockholm KB (’Glimstedt”) som juridisk radgivare och
Erik Penser Bankaktiebolag som emissionsinstitut i samband
med Erbjudandet. Catella och Glimstedt har i olika omfatt-
ning vidare tillhandahallit Bolaget rddgivning i samband med
struktureringen samt planeringen av Erbjudandet och erhéller
erséttning for sddan radgivning. Fréan tid till annan har Catella,
Glimstedt och Erik Penser Bankaktiebolag tillhandahallit och
kommer att tillhandahalla tjédnster inom ordinarie verksamhet
och i samband med andra transaktioner till Bolaget och till Bo-
laget nérstaende parter for vilka de erhallit och kan foérvéntas
erhalla arvoden och andra ersittningar.

Tillhandahallande av handlingar

Kopior av foljande dokument kan under hela Erbjudandehand-

lingens giltighetstid granskas hos Catena AB, Landskronavi-

gen 7 a 3 tr., 252 32 Helsingborg, under ordinarie kontorstid:

* Bolagets bolagsordning,

» virderingsintyg som utfardats av oberoende sakkunnig var-
deringsman och som har bestillts av Bolaget med anledning
av Erbjudandehandlingen,

* Bolagets delarsrapport for perioden januari—september 2015,

» Koncernens reviderade arsredovisningar for 2012, 2013 och
2014, samt

* Erbjudandehandlingen.

Bolagsordning och reviderade arsredovisningar finns dven att
tillgé pa Bolagets hemsida, www.catenafastigheter.se.

Koncernstruktur

Alla dotterbolag i Koncernen ér bildade och har sin verksam-
het i Sverige. Agarandel och rostetal uppgér till 100 procent
om ¢j annat angives. Nedan listas samtliga dotterbolag i kon-
cernen.

Moderbolag
Catena AB (publ), 556294-1715.

Dotterbolag till Catena AB (publ), 556294-1715

Catena i Vinsta AB, 556754-0868, Catena i Taby AB, 556754-
7509, Catena Byggnads AB, 556048-4726, Catena i Stenung-
sund AB, 556754-0835, Catena Logistik AB, 556922-7365,
Catena Fastigheter AB, 556754-0843, Catena Obl. Holding
AB, 556984-8467.

Dotterbolag till Catena Logistik AB, 556922-7365

Catena Log. Boras AB, 556519-4155, Catena Log. Stockholm
AB, 556519-4148, Catena Soderasen Fastighets AB, 556634-
8776, Catena Log. Orebro AB, 556636-3270, Catena Log.
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Sodertilje AB, 556524-7433, Catena Hogsbo AB, 556649-
7730, Catena Log. Regulatorn AB, 556584-0005, Catena
Log. Malmo AB, 556537-6166, Catena Log. Ljungby AB,
556536-7595, Catena Log. Jonkoping AB, 556536-7587, Ca-
tena Transportstaden Orebro AB, 556591-2309, Catena Log.
Hasthagen AB, 556252-1616, Catena Logistikposition Hel-
singborg AB, 556688-6635, Catena Log. Vanda AB, 556672-
1402, Catena Attehdgen AB, 556659-9360, Catena Log.
Invest AB, 556649-9108, Catena Log. Jonkoping Tva AB,
556691-3215, Catena Log. Backa AB, 556595-0002, Catena
Log. Vasslan AB, 556697-7137, Catena Log. Basfiolen AB,
556697-7129, Catena Log. Ostanvinden AB, 556697-7111,
Catena Log. Borés Tre AB, 556691-3223, Catena Log. Vérds-
huset AB, 556697-7145, Logistikposition Karlshamn AB (75
procent), 556752-6040, Catena Log. Morby AB, 556713-
8572, Catena Log. Moséds AB, 556710-4459, Catena Log.
Norrkoping AB, 556703-2809, Catena Log. Malmé Tva AB,
556824-2944, Catena Log. Kopparverket AB, 556700-1275,
Catena Log. Godsvagnen AB, 556740-8801, Catena Brons-
ringen AB, 556702-8153, Catena Konen AB, 556802-4771,
Catena Backa Invest AB, 556758-6838, Catena Log. Adel-
metallen AB, 556740-9874, Catena Log. Projekt AB, 556824-
7570, Catena Log. Haninge AB, 556660-1596, Catena Log.
Kopingegarden Handelsbolag, 916626-8806, Hallsbergs Ter-
minal Aktiebolag, 556317-5966, Catena Log. Kristianstad AB,
556697-7202, Catena Log. Gévle AB, 556697-7194, Catena
Log. Jarfilla Kommanditbolag, 969628-1634, Logistikposi-
tion Katrineholm AB, 556692-4147, Catena Log. Borés Tva
AB, 556537-6141, Catena Log. Muskdtgatan AB, 556633-
8157, Catena Log. Lagret 1 AB, 556660-1539, Catena Log.
Jakobsberg AB, 556607-0925, Catena Log. Kungsbacka AB,
556969-5439, Catena Log. Formannen AB, 556667-7299,
Catena Log. Lagret 2 AB, 559007-5544, Catena Log. Mis-
teln AB, 559011-1307, Catena Log. Vissol AB, 556140-0135,
Queenswall AB (&gs till 60 procent av Catena Logistik AB
och GM 40 procent), 559001-6696, Catena Log. Tahe AB,
556102-5304, Catena Log. B-Krékebo 1:56 AB, 559016-9198
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Catena Log. Vindtunneln 2 AB, 556685-3064, Catena Log.
Varalov AB, 556663-0025, Catena Log. Vissol Tva AB,
556717-7653, Catena Log. Postiljonen AB, 556222-2595,
Catena Log Sockret 4 AB, 559025-6698.

Dotterbolag till Catena Hégsbo AB, 556649-7730
Fastigheten Preppen Handelsbolag, 969684-0983.

Dotterbolag till Catena Backa Invest AB, 556758-6838
Catena Backa 23:5 Kommanditbolag, 916624-0797.

Dotterbolag till Hallsbergs Terminal Aktiebolag, 556317-
5966

Hallsbergs Kombiterminal AB, 556643-8023.

Dotterbolag till Catena Obl. Holding AB, 556984-8467
Catena Obl. AB, 556984-8426.

Intressebolag/joint ventures i Catena (Catena Logistik AB)
med Peab (50/50 procent)

Log. Sunnanid AB, 556699-7788, Log. Sunnand Tva AB,
559023-3911, Log. Tostarp Tva AB, 559025-2259, Log.
Tostarp AB, 556667-8784, PeBri Projektutveckling AB,
556752-1108.
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CATENAS DELARSRAPPORT FOR PERIODEN JANUARI TILL SEPTEMBER 2015
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Delarsrapport januari - september 2015

® Hyresintakterna dkade med 9 procenttill 345,21 Mkr (317,0).
® Driftsdverskottet 6kade med 10 procenttill 264,9 Mkr (241,9).
® Forvaltningsresultatet 6kade med 24 procenttill 192,21 Mkr (155,0).

® Periodens resultat 6kade till 426,2 Mkr (310,1), motsvarande ett resultat per aktie .
om 16,63 kr (12,12), varav vardeforandringar pa derivatingar med 2,4 Mkr (-91,0)
och vardeforandringar pa fastigheter ingar med 231,1 Mkr (333,4).

Vasentligahandelser under tredje kvartalet

® Forvarv av fastigheterna Tahe 1:64 och Barne_grps-Krékebo 1:56i Jonkoping,
Rebbelberga 26:37 och Norra Varalév 31:11 i Angelholm och Vindtunneln 2 i Boras.

Vasentligahandelser efter periodens utgang

® Catena har forvarvatKléverns aktieri Tribona och lamnat ett offentligt uppképs-
erbjudande till aktieagarnai Tribona.

Notera: Informationen i denna del&rsrapport r sddan som Catena AB (publ) ska offentliggéra enligt lag om vérdepappersmarknad. ] ;

Informationen ldmnades for offentliggérande den 6 november klockan 08:00 o
» t
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I'region Goteborg som dven omfattar logistikintensiva
stdder som Boras, Jonkoping och Nissjo, samtliga med ett
rikt nédringsliv, har Catena under kvartalet forvérvat tre
logistikfastigheter. Den sammanlagda ytan pa dessa
uppgétr till cirka 50 000 kvadratmeter logistiklager och
samtliga fastigheter dr strategiskt beldgna samt passar vil
in i Catenas bestand. De har ocksa betydande utbyggnads-
mojligheter. Detta ger bolaget majlighet att erbjuda nya
kunder moderna logistikytor for savil e-handel som andra
logistikverksamheter.

Utover den stérkta positionen och expansionsmojlig-
heterna bidrar forvarven med ett positivt kassaflode.

1 Boras nira riksvig 40 och Landvetters flygplats
forviarvade Catena Vindtunneln 2, till ett fastighetsvirde
om 80 Mkr. Fastigheten har ett logistiklager om drygt
16 000 kvadratmeter som ér i gott skick och grinsar till en
av bolagets befintliga fastigheter. Ett befintligt hyreskon-
trakt som 16per ut i december 2015 har i huvudsak ersatts
med ett nytt femarigt avtal med en ny stabil hyresgist.

Pa Torsviks industriomrade i Jonkoping, i anslutning
till E4, forvirvade Catena till ett samlat virde om 95 Mkr
fastigheterna: Tahe 1:64 med logistiklager om drygt 29 000
kvadratmeter uthyrt pa tre kontrakt som l6per ut i augusti

Vindtunneln 2, Bords

Catena AB Delarsrapport, januari - september 2015

Catenastarker sin positioniregion Géteborg

2017 plus en byggritt om 17 400 kvadratmeter, samt
Barnarps-Krakebo 1:56, en 21 000 kvadratmeter stor
tomt med ett modernt och rationellt logistiklager pa 4 000
kvadratmeter som &r uthyrt till och med juni 2025. Med

forvirvet kommer ocksé en ny intressant hyresgist som &r

fokuserad pa automatiserad e-handelslogistik.
Pa omslaget visas interiéren i det moderna logistik-
lagret Barnarps-Krakebo 1:56 i Jonkoping.

Barnarps-Krakebo 1:56, Jonkdping

Koncerneni siffror 2015 2014 2015 2014 2014

jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Hyresintakter, Mkr 117,5 105,4 345,1 317,0 431,3
Driftséverskott, Mkr 91,9 81,5 264,9 241,9 325,7
Forvaltningsresultat, Mkr 78,5 52,9 192,1 155,0 204,9
Periodens resultat, Mkr 52,3 263,3 426,2 310,1 344,2
Resultat per aktie, kr 2,0 10,3 16,6 12,1 13,5
Overskottsgrad, % 78,2 77,3 76,8 76,3 75,5
Soliditet, % 38,0 32,3 38,0 32,3 32,4
Uthyrningsgrad, % 96,8 93,9 96,8 93,9 95,8
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VD kommentar 3

Nu dubblar vi verksamheten

Aterigen kan vi rapportera ett bra kvartal och for arets forsta nio manader redovisar vi ett signifikant forbittrat
forvaltningsresultat med en 6kning med 24 procent till 192 Mkr. Detta motsvarar dven kassaflodet fran den
16pande verksamheten. Ett resultat av att vi, under de tvd gangna dren, har lagt mycket tid pa att varda och utveckla
vara befintliga kundrelationer och fastigheter.

Under vara tva forsta ar inom Catena har vi lyckats skapa ett fastighetsbolag med ett mycket bra kassaflode och en
stark balansriakning, vilket i sin tur gett forutsittningar till en stadig och balanserad tillvixt. Vi har vuxit genom
savil strategiska forvérv som via nyproduktion.

En stor del av véra senaste investeringar har gatt till terminalbyggnader, strategiskt placerade néra de stora trafik-
lederna. Terminaler &r hus dér gods gar in och ut samma dag med varor som ofta har en slutadressat. Rationella
lokaler och inte minst energieffektiva, vilket &r viktigt med tanke att portar 6ppnas och stings dagarna i dnda.

De senaste manaderna har vi ocksa paborjat ett strukturerat utvecklingsarbete runt det vi kallar citylogistik. Att ta
en container fran Kina till exempelvis Goteborg ér inga problem. Inte heller att f& denna transporterad inom landet
till titorterna. Det dr forst da containern 6ppnas och godset ska distribueras i olika riktningar, som till lager, butik
eller direkt till konsument, som antalet trafikrorelser och dirmed kostnaden skenar. Den framvixande e-handeln
med krav pa allt snabbare distribution direkt hem till konsument spader pa komplexiteten. Vi tror att citylogistik,
det vill siga terminal- och lagerpositioner i direkt anslutning till véra storstadsregioner, blir en del av framtidens
logistiklosningar. Det kommer ocksa att resultera i att miljovinliga fordon kan himta och leverera varor pé ett
strukturerat sdtt och ddrmed minimera antalet trafikrorelser.

Efter periodens utging forvirvade vi Klovern ABs samtliga aktier, motsvarande néstan 30 procent av aktie-
kapitalet, i Tribona AB. Samtidigt lamnade vi ett offentligt uppkopserbjudande till 6vriga aktiedgare i Tribona
om att forvirva samtliga aterstaende Tribona-aktier. Redan nu har ett antal storre aktiedgare i Tribona som
representerar drygt 30 procent forbundit sig att acceptera erbjudandet i utbyte mot aktier i Catena. Detta innebér

att vi redan sikerstillt drygt 60 procent av aktierna i Tribona. Genom forvirvet,

som bland annat dr villkorat av ett stimmobeslut om en nyemission,
stirker vi Catenas position och blir definitivt det ledande bolaget inom
logistikfastigheter. Ett bolag med starkt kassaflode och goda forutsatt-
ningar for en fortsatt expansion. Det ger oss ocksa utmérkta mojligheter
att fortsétta rationalisera forvaltningen och bredda kundbasen.
Dessutom riaknar vi med en 6kad likviditet i Catenas aktie, vilket

skapar mervirde for vara aktiedgare.

Vi har en spannande resa framfor oss. Jag sédger inte att den &r enkel,
men sammantaget sa forvintar jag mig ett Catena i fortsatt stadig och
balanserad tillvixt.

Helsingborg, november 2015
Gustaf Hermelin, VD

Erbjudande till aktiedgarnai Tribona AB (publ)
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4 Koncernen

Catena AB Delarsrapport, januari - september 2015

Delarsrapportjanuari - september 2015

Intakter och resultat

Hyresintakter

Hyresintikterna 6kade med 9 procent till 345,1 Mkr
(317,0), framst tack vare forvirvade fastigheter, fardig-
stdllda projekt och en 6kad nettouthyrning.

Av Catenas kontrakterade arshyra utgor intikter fran
avtal med en 16ptid 6verstigande tre ar 60 procent av den
totala arshyran, vilket innebiir stabila intikter som inte
varierar namnvirt mellan perioder, férutom vid paverkan
av forvirv och forsiljning. Den genomsnittliga kvarvarande
hyresavtalstiden uppgar till cirka 4,5 ar.

Léptider fér hyreskontrakt

Loptider Antal Kontrakterad Kontrakterad
kontrakt arshyra, Mkr arshyra, %
2015 52 16,9 3
2016 64 57.4 12
2017 56 75,0 15
2018 25 46,3 10
2019 17 78,9 16
2020 18 48,6 10
2021+ 26 164,4 34
Totalt 258 487,5 100
Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna 6kade med 7 procent till -80,2 Mkr
(-75,1) till storsta delen beroende pa ett storre fastighets-
bestand. I jaimforbart bestand har fastighetskostnaderna
okat med 3,4 Mkr, hiinforligt till 6kade reparationer.

Finansiella kostnader

De finansiella kostnaderna uppgick till -69,9 Mkr (-71,0)
under perioden. Perioden priglades av genomforda
refinansieringar, omstruktureringar av kreditportfoljen
samt lagre marknadsréntor.

Hyresintakter per region
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Resultat

Forvaltningsresultatet har under dret forbittrats med 24
procent till 192,1 Mkr (155,0), framst tack vare en effekt
av forvirvade fastigheter och intéiktshdjande investeringar.

Periodens resultat har 6kat med 116,1 Mkr till 426,2 Mkr
(310,1) till foljd av vardeforandringar pa fastigheterna,
friamst hianforligt till de under aret silda projektfastigheterna
i Haga Norra, Solna. Resultatet paverkas dven av 6kade
virden pa derivat, som framforallt beror pa att de langa
marknadsrintorna 6kat under aret. De orealiserade virde-
forandringarna ér av redovisningskaraktir och paverkar
inte det befintliga kassaflodet.

Regioner 2015 2014 2015 2014 2014
Mkr jul-sep  jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Hyresintakter

Stockholm 48,4 46,1 1457 146,4 194,3
Goteborg 43,1 34,7 1190 93,2 125,8
Oresund 26,0 19,2 68,6 59,3 85,5
Projekt Solna = 54 11,8 18,1 25,7
Totalt 117,5 105,4 345,1 317,0 431,3
Driftsdverskott

Stockholm 39,3 36,5 1155 115,9 152,7
Goteborg 34,4 27,1 91,2 69,1 90,4
Oresund 18,2 12,3 48,6 41,0 59,9
Projekt Solna - 56 9,6 15,9 22,7
Totalt 91,9 81,5 2649 2419 3257
Narstdende

I periodens resultat ingar mindre nirstdendetransaktioner
med Backahill AB och Hansan AB avseende konsult-
tjanster.

Hérutover har Catena forvirvat fastigheten Formannen 4
i Angelholm for ett fastighetsvirde om 120 Mkr fran
Backahill AB samt sélt projektfastigheterna i Solna till
Fabege AB som initialt tillfor Catena ett positivt resultat
fore skatt om cirka 100 Mkr.

Affdrerna dr att betrakta som nérstaendetransaktioner
och dessa har dirfor varit foremal for och godkénts av
Catenas arsstimma respektive extra bolagsstimma.

Forvaltningsresultat totalt
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Rapport éver totalresultat

2015 2014 2015 2014 Rullande 2014
Mkr jul-sep  jul-sep  jan-sep jan-sep 12man jan-dec
Hyresintakter 117,5 1054 345,1 317,0 459,4 431,3
Fastighetskostnader -25,6 -23,9 -80,2 -75,1 -110,7 -105,6
Driftsdverskott 91,9 81,5 264,9 241,9 348,7 325,7
Central administration -4,1 -5,9 -16,6 -18,2 -27,3 -28,9
Ovriga rorelseintakter 21,8 0,1 23,0 0,7 31,9 9,6
Ovriga rérelsekostnader -13,7 - -13,7 - -21,8 -8,1
Andeliresultat fran intresseforetag 0,2 0,2 0,2 0,7 0,3 0,8
Finansiella intakter 2,8 0,5 4,2 0,9 4,2 0,9
Finansiella kostnader -20,4 -23,5 =68 -71,0 -94,0 -95,1
Forvaltningsresultat 78,5 52,9 192,1 155,0 242,0 204,9
Realiserade vardeforandringar fran forvaltningsfastigheter - - 101,3 - 94,8 -6,5
Orealiserade vardeforandringar fran forvaltningsfastigheter 23,7 311,5 129,8 3334 188,9 392,5
Vardeférandringar derivat -35,1 -27,0 2,4 -91,0 -57,2 -150,6
Resultat fore skatt 67,1 3374 425,6 397,4 468,5 440,3
Betald skatt — - = - -l -1,9
Uppskjuten skatt -14,8 -74,1 0,6 -87,3 -6,3 -94,2
Periodens resultat 52,3 263,3 426,2 310,1 460,3 344,2
Periodens 6vriga totalresultat - = - - - B
Periodens totalresultat 52,3 263,3 426,2 310,21 460,3 344,2
Periodens totalresultat fordelat pa moderbolagets aktiedgare 52,4 263,5 426,3 310,7 460,4 344,8
Periodens totalresultat férdelat pa innehav utan
bestammande inflytande -0,1 -0,2 -0,1 -0,6 -0,1 -0,6
Nyckeltal fore och efter utspadning
Egetkapital, kr per aktie 90,8 75,9 90,8 75,9 90,8 77,2
Substansvarde Epra Nav, kr per aktie 108,6 91,9 108,6 91,9 108,6 96,6
Periodens resultat, kr per aktie 2,0 10,3 16,6 12,1 18,0 13,5
Antal utestaende aktier, miljoner 25,6 25,6 25,6 25,6 25,6 25,6

Personal koncernen
Antal
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Finansiell stillning

Catena AB Delarsrapport, januari - september 2015

Kassafléde Rapport dver finansiell stallning

2015 2014 2014 2015 2014 2014
Mkr jan-sep  jan-sep jan-dec Mkr 30sep 30sep 31dec
Resultat fore skatt 425,6 397,3 440,3 Tillgéngar
Justering for poster som inte ingar L .
ikassaflodet 2355 -242,9 -2355  Anlaggningstillgangar
Kassaflode fore forandringar av Forvaltningsfastigheter 5102,0 5633,2 57509
rérelsekapital 90,1 1544 2048 Materiella anléggningstillgangar 1,6 1,1 1,8
Forandring av rérelsefordringar Ut 10,6 9,2 Finansiella anlaggningstillgangar 658,0 30,0 30,6
Forandring av rérelseskulder 18,3 -63,7 -39,8 Uppskjuten skattefordran 63,2 43,6 63,9
Kassafldde fran den lopande L .
verksamheten 2161  101,3 1742  Omsdttningstillgingar
Forvarv av tillgangar via Kortfristiga fordringar 214,0 53,5 89,4
dotterforetag -360,6  -1453 -171,3 Likvida medel 1059 274,5 199,4
Avyttring av verksamheter 7719 - - Summatillgingar 61447 60359 6136,0
Forvarv av forvaltningsfastigheter -751  -1153 -180,4
Avyttring av forvaltningsfastigheter - 15,0 15,0 Eget kapital och skulder
Fijryéirv av mgtetiella Egetkapital hanforligt till moder-
anldggningstillgangar 03 0.2 -1,8  polagets aktieagare 2328,1 19458 1980,0
AV{ang. av ?l?tgnella _ _ 05 Egetkapital hanforligt tillinnehav
antaggningstitigangar ! utan bestammande inflytande 4,4 4,9 4,8
Forandring av finansiella tillgangar -133,5 -1,5 -56,8
Kassaflode fran investerings- Léngfristiga skulder
verksamheten 2024 2473 -3948 gy (dertill kreditinstitut 2151,8 28587 2404,1
Forandring av lan -435,1 258,2 257,7 Uppskjuten skatteskuld 376,6  369,0 413,77
Utbetald utdelning 769  -513 513 Qvrigal&ngfristiga skulder 1540 87,2 1469
Kassafldde fran finansierings- L
verksamheten -512,0 206,9 206,4 Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 932,9 599,8 1053,5

Periodens kassaflode -93,5 60,9 -14,2 Svriaa kortristiaa skuld o 05 1330
Likvidamedel vid periodens bérjan ~ 199,4 2136 2136 vriga kortiristiga skutder ! ! !
Likvida medel vid periodens slut 1059 2745 199,46  Summaegetkapitalochskulder  6144,7 60359 6136,0

Periodens kassaflode fore fordandringar av rorelsekapitalet

har forbéttras med 35,7 Mkr till 190,1 Mkr (154.,4).
Kassaflodet har paverkats av forsiljningar. Forutom

forsdljningen av projektfastigheterna i Solna, som gett ett

tillskott i kassaflodet med 768,0 Mkr, har dven vriga

forsdljningar paverkat kassaflodet med 3,9 Mkr.
Likvida medel vid periodens slut uppgick till 105,9 Mkr

(274,5).

Férdelning av tillgdngar

Ovriga
tillgdngar, 17%

Oresund,
18,3%

Goteborg, 28,1%

Totala tillgangar, 6 144,7 Mkr

Stockholm, 36,6%

Finansiella anlaggningstillgangar per den 30 september 2015

avser till stor del den forskjutna kopeskillingen som uppstod i

samband med forséljningen av projektfastigheterna i Solna.

Kapitalstruktur
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Forandring i eget kapital

Koncernen 7

2015 2014 2014
Mkr 30sep 30sep 31dec
Ingdende balans 1984,8 1641,9 1641,9
Lamnad utdelning aktiedagare -76,9 -51,3 -51,3
Kapitaltillskott - 50,0 50,0
Forandring av andeli minoritet -1,6 - -
Periodens totalresultat hanforligt tillinnehav utan bestammande inflytande -0,1 -0,6 -0,6
Periodens totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 426,3 310,7 344,8
Utgdende balans 23325 1950,7 1984,8
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 2328,1 1945,8 1980,0
Innehav utan bestammande inflytande 4,4 49 4,8

Skulder till kreditinstitut

Skulder till kreditinstitut uppgick till 3 084,7 Mkr (3 458,5)
och laneramen uppgick till 3 378,4 Mkr per den 30
september 2015.

Rante- Ranta, Andel,
bindning, ar Mkr % %
2015 941,6 1,6 30,5
2016 112,0 1,4 3,7
2017 31,1 1,7 1,0
2021 500,0 4,2 16,2
2022 500,0 3,6 16,2
2023 500,0 3,0 16,2
2024 500,0 2,7 16,2
Totalt 3084,7 2,7 100,0

V Avser aktuell genomsnittlig rénta per 2015-09-30. Rantenivan férandras i
takt med det generella ranteldget men med begransning av aktuella rantetak.

Kapital- Avtalsvolym, Utnyttjat, Ej utnyttjat,
bindning, ar Mkr Mkr Mkr
2015 50,0 - 50,0
2016 985,1 921,8 63,3
2017 2062,3 1881,9 180,4
>2018 281,0 281,0 -
Totalt 3378,4 3084,7 293,7

Rebbelberga 26:37, Angelholm

Derivatinstrument

Finansiella instrument bestér av derivatinstrument som
ligger i kategori 2 i virderingshierarkin. Derivaten mark-
nadsvirderas vilket medfor att bokfort véirde Gverens-
stimmer med det verkliga vérdet. Foriandringen redovisas
over resultatrdkningen. Det bokforda undervirdet uppgick
till 143,8 Mkr (86,5). Virdeforindringen pé derivaten
péverkar inte kassaflddet och nir derivatens 16ptid gatt ut
dr virdet alltid noll.

Derivatens nominella virde motsvarar 65 procent av
koncernens skulder till kreditinstitut.

Réantesdkringar viaranteswap

Startar Slutar Réanta, % Mkr
2011 2021 2,9 500,0
2012 2022 2,3 500,0
2014 2023 1,7 500,0
2014 2024 1,4 500,0
Totalt 2000,0

Erbjudande till aktiedgarna i Tribona AB (publ)
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Fastighetsbestandet

Fastighetsbestand per region

Catena AB Delarsrapport, januari - september 2015

Ekonomisk .
Antal Uthyrbar Verkligt Hyresvarde, uthyrnings- Kontrakterad Overskotts-
Regioner fastigheter  yta, tkvm  varde, Mkr Mkr grad,%  arshyra, Mkr grad, %
Stockholm 20 309,8 2249,9 210,9 95 200,8 79
Goteborg 15 285,1 1727,7 185,1 99 182,7 77
Oresund 17 205,4 1124,4 107,4 97 104,0 71
Totalt 52 800,3 5102,0 503,4 97 487,5 77

Férandringarifastighetsbestandet

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick under perioden

till 75,1 Mkr (115,3), varav storre delen avser investeringar

i fastigheterna Barnarps-Krékebo 1:44 i Jonkoping,

Sothonan 3 i Katrineholm och Dikartorp 3:12 i Jarfilla.
Forsiljningar och forvirv av bolag och fastigheter

under aret fram till bokslutsdatum listas nedan i tabellen.
Hirutover har Catena, fran Katrineholms Kommun,

forvarvat kommunens del, 49 procent, av det gemensam-

dgda bolaget, Logistikposition Katrineholm AB, som

dger fastigheterna Sothonan 3 och 19 i Katrineholm, for

en kopeskilling om 6 Mkr. Ett avtal har dven tecknats

om forvirv av mark via fastighetsreglering mellan

Fastighetsforsaljningar

Logistikposition Katrineholm AB och Katrineholms
Kommun. Bolaget forvirvar 75 000 kvadratmeter mark med
dganderdtt, som ligger intill befintliga fastigheter Sothonan
3och 19.

Forvirvet av Norra Varalov 31:11 avser 60 procent av
bolaget som dger ett utvecklingsomrade med ett pagaende
projekt i Angelholm.

Catena har dven tecknat avtal om att forvirva ytter-
ligare tre fastigheter med tilltrade under fjérde kvartalet.
Forvirven avser tva fastigheter i Angelholm, Rebbelberga
26:38 och Norra Varalov 31:5 och en fastighet i Vixjo,
Postiljonen 1. Efter periodens utgang har dven avtal
tecknats om forséljning av fastigheten Slidggan 11 Ljungby.

Fastighetsbeteckning Frantrade Region Kommun Yta, kvm Fastighetsvarde, Mkr  Resultat, Mkr
Storheden 1:75 2015-04-01  Stockholm Luled 1450 7,0 0,8
Stora Frosunda 2 o Hagalund 2:2 2015-06-23 Projekt Solna 40723 1450,0 100,5
Totalt 42173 1457,0 101,3
Fastighetsférvarv
Hyresintakt
Fastighetsbeteckning Tilltrade Region Kommun Yta, kvm Fastighetsvarde, Mkr per ar, Mkr
Férmannen 4 2015-05-05 Oresund  Angelholm 22241 120,3 11,9
Misteln 1 2015-06-24 Oresund Ahus 1900 20,0 1,5
Tahe 1:64 2015-07-01 Goteborg  Jonkdping 29209 60,0 14,9
Rebbelberga 26:37 2015-07-06 Oresund  Angelholm 15449 115,0 9,1
Norra Varalév 31:11 2015-07-06 Oresund  Angelholm Projekt 18,6 -
Barnarps-Krakebo 1:56 2015-09-01 Goteborg  Jonkdping 4030 35,0 2,7
Vindtunneln 2 2015-09-01 Goteborg Boras 16391 84,0 9,2
Totalt 89220 452,9 49,3
Hyresvarde per region Fastighetsbestand per region Overskottsgrad
%
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Fastighetsbestand

Bokfort Antal
Mkr varde fastigheter
Fastighetsbestand vid aretsingang 5750,9 47
Forvarv 452,9 7
Investeringar i befintliga fastigheter 75,1
Foérsaljningar -1306,7 =2
Orealiserade vardeférandringar 129,8
Totalt férvaltningsfastigheter 5102,0 52

Fastighetsvardering

De orealiserade virdeforindringarna pa Catenas fastigheter
under perioden uppgar till 129,8 Mkr (333,4), bland annat
som en effekt av vil genomforda projekt och ett bra forvalt-
ningsarbete.

Catena genomfor varje kvartal en intern vérdering av
samtliga forvaltningsfastigheter, som ligger till grund f6r
de verkliga virden som finns upptagna i balansrikningen.
For att sékerstélla den interna viarderingen genomfors
externa virderingar pa ett urval av vara fastigheter. Externa
virderingar om cirka 2,1 Mdkr av fastighetsbestandet
genomfordes under andra kvartalet 2015.

Samtliga koncernens forvaltningsfastigheter bedoms
vara i niva 3 i virderingshierarkin. Lis gérna en utforligare
beskrivning av virderingsprinciperna i Catenas drsredo-
visning for 2014.

En viss avvikelse tillats mellan det interna véarderings-
virdet och det verkliga vérdet innan justering av det
verkliga virdet gors. Avvikelsen ska ligga inom ett inter-
vall som styrs av en tillaten avvikelse fran det faststillda
direktavkastningskravet pa +/- 0,25 procent. Forst ndr
avvikelsen over- eller understiger detta intervall justeras
det verkliga virdet. Denna avvikelse accepteras da det
alltid foreligger viss osékerhet i berdknade virden.

Barnarps-Krékebo 1:44, Jénképing

Koncernen 9

Ovrigt
Marknadsutsikter

Over tiden drivs marknaden for logistikfastigheter av
okade godsfloden och en vixande detaljhandel, inte minst
e-handel. Efterfragan pa Catenas vil placerade och for sin
uppgift vil anpassade och miljoeffektiva logistikytor
forvintas darfor under 2015 att vara fortsatt god.

Tillgdngen pa moderna och strategiskt beldgna, gdrna
intill kombiterminaler, logistiklokaler dr begrinsad. Detta
gOr att vi raknar med fortsatt god uthyrningsgrad i vara
fastigheter. Aven tillgingen pa for indamalet planlagd
byggbar mark &r begrinsad, vilket ger goda forutsitt-
ningar att realisera nyproduktion pa vér befintliga
exploateringsmark.

Avslutade avtalsforhandlingar visar ocksa pa stabila
hyresnivaer i vart existerande bestand. Dessutom, riknar
vi, som en foljd av okad yteffektivitet, med kade hyresin-
tikter per kvadratmeter for vart nyare bestand av storre
byggnader och i nybyggnationer.

Detta tillsammans med den goda tillgangen pa kapital
till 1dga ridntenivéer, gor att transaktionsmarknaden for
effektiva, energismarta och ritt placerade logistikfastig-
heter fortsatt dr god. Vi ser goda mojligheter att, genom
forvirv och fastighetsutveckling, expandera verksamheten
under de ndrmaste aren.
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Erbjudande till aktiedagarnai Tribona AB (publ)
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Ovrigaviasentliga hindelser

under perioden

Ijanuari 2015 lanserades Nya Svensk FastighetsFinansiering
AB (Nya SFF), ett nybildat finansbolag med ett sikerstillt
MTN-program om 8 Mdkr. Bolaget égs av Catena AB, Dios
Fastigheter AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter Holding AB
och Wihlborgs Fastigheter AB till 20 procent vardera och har
startat sin finansieringsverksamhet i februari 2015.

Under april har ett emissionserbjudande tecknats under

ett MTN-program, via Nya SFF. Catena deltar med kombi-

terminalen Terminalen 1 i Hallsberg och lanar via en femérig
obligation ett belopp om 112 Mkr med en fast arlig rinta

om 1,42 procent.

Vasentliga handelser efter periodens

utgang

Catena har efter periodens utgang forvirvat Klovern ABs
samtliga 14 377 428 aktier i Tribona AB (publ), motsva-
rande 29,55 procent av aktiekapitalet till ett kontant
vederlag om 42 kronor per aktie. Catena har dven ldmnat
ett offentligt uppkopserbjudande till 6vriga aktiedgare i
Tribona om att forvirva samtliga dterstaende aktier utgivna

av Tribona.

Erbjudandet till aktiesigarna i Tribona ér att de sdsom
betalning for aktierna i Tribona, erhaller nyemitterade
aktier i Catena motsvarande ett budvirde om 45 kr per
aktie, baserat pa stingningskursen for Catenas aktie den
19 oktober, eller sasom betalning for varje aktie i Tribona
erhalla ett kontant vederlag om 42 kr per aktie.

Erbjudandet virderas till cirka 2 133 Mkr.

Forvirvet dr bland annat villkorat till ett stimmobeslut
om en nyemission. En extra bolagsstimma kommer att
hallas den 30 november 2015 och acceptperioden for
erbjudandet 4r den 2 december till den 23 december 2015.

Den nya koncernen far ett fastighetsbestand om cirka
83 fastigheter med ett fastighetsvirde om drygt 10 Mdkr.
Fastighetsbestandet far en geografisk spridning kring
viktiga logistiknav och storstadsregioner.

Finansiella mal
Genomsnittlig kapitalbindning

Ar
5

2013 2014 2015

av atta personer.

Catena AB Delarsrapport, januari - september 2015

For mer information se vidare i erbjudandehandlingen som
publiceras omkring den 1 december.

Catena har utokat sin foretagsledning med Lena
Haraldsson. Lena pabdrjar sin anstéllning den 1 november
som ansvarig for Malmoomréadet och logistik inom livs-
medelsektorn. Ledningsgruppen kommer direfter att besta

il o

Barnarps-Krékebo 1:44, Jénképing
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Koncernen 11

Nyckeltal ¥ Catenaaktien
For definition av nyckeltal, 2015 2014 2014 Rullan;e Catenaaktien var pa bokslutsdagen registrerad pa
idan 14. jan- jan- jan-d 12 . . .
:_e s ‘_‘““ jasep Jalvsep Jjan-cec CZMEM  NASDAQ Stockholm —Nordiska listan Mid Cap.
inansiella .

o, . Stangningskursen den 30 september 2015 var 120,00 kr
Avkastning pa eget kapital, % 19,7 17,3 19,0 21,3 = X . .

e . mot Oppningskursen den 2 januari 2015 som var 105,75 kr,
Avkastning pa totalt kapital, % 8,1 10,1 12,3 10,1 iIket innebi Skni der 3 413
Rintetickningsgrad, ggr 52 35 31 ag Vi et 1nne. dr en 6kning un er. aret me | procent. '
Genomsnittlig ranta, % 27 29 28 27 Under perioden har "Cate.naaktlen som hogst noterats i
Rantebindning, i 36 36 35 36 141,00 kr och som lagsti 103,00 kr.

Kapitalbindning, ar 2,9 3,2 2,9 2,9 .
Soliditet, % 380 323 324 380 Agarstrukturper30september2015
Forvaltningsresultat, Mkr 192,1 155,00 2049 2420 Antal aktier, Réster,
Resultat fore skatt, Mkr 4256 397,4 440,3 468,5 tusental %
Periodens resultat, Mkr 4262 3101 3442 4603  Backahil 11681 45,6
Balansomslutning, Mkr 6144,7 60359 61360 61447  Endicott SwedenAB (CLS Holding plc) 3469 13,5
. Fabege AB (publ) 2619 10,2
Aktierelaterade Lansforsakringar fondfdrvaltning 2219 8,7
Fore och efter utspadning SFU Sverige AB 1847 72
Eget kapital per aktie, kr 90,80 75,88 77,22 90,80 Prior & Nilsson Fond- och Kapital-
Substansvérde per aktie, Epra 108,6 91,9 96,6  108,6 forvaltning AB 376 1,5
Nav, kr Banque Carnegie Luxembourg SA 224 0,9
Totalresultat per aktie, kr 16,63 1212 1349 1795  jpMorgan Europe Limited 185 0,7
Férvaltningsresultat per aktie, kr 750 604 802 944 |jforsakringsaktiebolaget Skandia OMS 136 0,5
Antal utestdende aktier, miljoner 25,6 25,6 25,6 25,6 SEB Investment Management 121 0,5
P/E-tal 7 8 8 7 Handelsbanken Fonder AB 121 0.5
X Caesar Afors 100 0,4
Fastighetsrelaterade
i intakter. MK BBl 3170 4313 4594 CBNY-DFA-INT SML CAP V 92 0,4
Dy'rf‘zs‘l'rI , ker’tt MI;( 264’9 241’9 325’7 348’7 swedbank Robur fonder 89 04
" SOYEFS ot Hkr ’ ’ ' ’ Ovriga aktieigare 2363 9,0
Hyresvarde, Mkr 503,4 4809 480,1 5034 Totalt 25642 100,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,8 93,9 95,8 96,8
Overskottsgrad, % 76,8 76,3 75,5 75,9
Belaningsgrad, % 605 614 601 605 Utdelningspolicy
Uthyrbar yta, tkvm 8003 7598 7531 8003  Catena skalangsiktigt utdela minst 50 procent av forvalt-

1 P kvarvarande fastigheter vid periodens slut.

Substansvarde per aktie, EPRA NAV
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Erbjudande till aktiedgarna i Tribona AB (publ)
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12 Moderbolaget

Moderbolagets rakningar

Catena AB Delarsrapport, januari - september 2015

Resultatrakning 2015 2014 2014
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Nettoomsattning 22,0 19,9 27,2
Kostnad for utforda tjanster -35,1 -36,8 -54,7
Roérelseresultat -13,1 -16,9 -27,5
Finansiellaintékter och kostnader

f)vriga ranteintékter och liknande intdkter 32,1 30,8 41,7
Resultat fran andelari koncernbolag = - 49,2
Rantekostnader och liknande kostnader -69,2 -138,6 -219,6
Resultat fore skatt -50,2 -124,7 -156,2
Skatt pa periodens resultat 11,6 32,5 22,1
Periodens totalresultat -38,6 -92,2 -134,1

I moderbolaget aterfinns inga poster som redovisas i vrigt totalresultat varfér summa totalresultat éverensstimmer med rets resultat.

Balansrakning 2015 2014 2014
Mkr 30sep 30sep 31dec
Tillgdngar

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar 1,6 1,1 1,8
Finansiella anldggningstillgangar 1245,8 1227,3 1227,4
Uppskjuten skattefordran 38,4 21,3 39,1
Omsattningstillgdngar

Langfristiga fordringar - 2,7 2,3
Fordringar pa koncernforetag 1340,9 1429,8 13733
Fordringar pa intresseforetag 175,5 - 55,7
Kortfristiga fordringar 17,9 19,1 5,4
Likvida medel 102,6 274,1 198,7
Summa tillgdngar 2922,7 29754 2903,7
Eget kapital och skulder

Egetkapital 1046,6 1204,1 1162,1
Langfristiga skulder

(Ovriga [8ngfristiga skulder 144,3 87,2 146,9
Kortfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 1683,0 1657,0 1553,9
Skulder tillintresseforetag 15,5 13,6 14,2
Ovriga kortfristiga skulder 333 13,5 26,6
Summa eget kapital och skulder 2922,7 2975,4 2903,7

Sunnana 12:50, Malmo
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Catena AB Deldrsrapport januari - september 2015

Koncernen 13

Redovisnings- och varderingsprinciper

Catena AB upprittar koncernredovisningen i enlighet
med International Financial Reporting Standards (IFRS)
utgivna av International Accounting Standards Board
(IASB) samt tolkningsuttalanden fran International

Financial Interpretations Committee (IFRIC) sdsom de har

godkints av EG-kommissionen for tillimpning inom EU.
Moderbolaget tilliampar samma redovisningsprinciper

som koncernen dock med beaktande av rekommendationer
fran Radet for finansiell rapportering: RFR 2, Redovisning

for juridiska personer.

Denna delarsrapport dr upprittad i enlighet med IAS
34 Delarsrapportering for koncernen och enligt érsredo-
visningslagen fér moderbolaget. De tillimpade redovis-
ningsprinciperna dr samma som foregaende ar forutom
foljande fordandring: IFRIC 21 behandlar redovisning av
levies, det vill sdga olika former av avgifter som kan
paforas foretag av ett statligt, eller motsvarande organ,
genom lagar och/eller reglering, vilket fér koncernen
paverkar redovisning av fastighetsskatt. Hela fastighets-
skatteskulden for 2015 redovisas i kvartal 1. Inga andra av

de IFRS och IFRIC-tolkningar som &nnu inte tritt i kraft,
vintas ha nagon visentlig inverkan pa koncernen.

En omklassificering har skett mellan langfristiga och
kortfristiga skulder till kreditinstitut aveende jamforelse-
perioden januari till september 2014, foranlett att den
kontraktuella forfallotidpunkten for dessa skulder var
inom 12 manader.

Risker och osdkerhetsfaktorer

For att kunna uppritta redovisningen enligt god redovis-
ningssed maste foretagsledningen gora bedémningar och
antaganden som paverkar i bokslutet redovisade tillgangs-
och skuldposter respektive intikts- och kostnadsposter

samt lamnad information i 6vrigt. Faktiskt utfall kan skilja

sig fran dessa bedomningar. Catenas risker beskrivs i
Arsredovisningen 2014 pa sidorna 56-59. Inga visentliga
forindringar har uppstatt direfter.

Solna november 2015
Catena AB (publ)
Styrelsen

Revisors rapport 6ver dversiktlig granskning av finansiell deldrsinformation i sammandrag
(deldrsrapport) upprattad i enlighet med IAS 34 och 9 kap. arsredovisningslagen

Inledning
Vi har utfért en dversiktlig granskning av delarsrapporten

for Catena AB (publ) for perioden 01 januari till 30 septem-

ber 2015. Det ar styrelsen och verkstallande direktdren
som har ansvaret for att uppratta och presentera denna
finansiella deldrsinformation i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats
om denna finansiella delarsinformation grundad pa var
oversiktliga granskning.

Den éversiktliga granskningens inriktning och omfattning
Vi har utfort var éversiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE
2410 Oversiktlig granskning av finansiell del&rsinforma-
tion utford av foretagets valda revisor. En 6versiktlig
granskning bestar av att géra férfragningar, i férsta hand
till personer som &r ansvariga for finansiella fragor och
redovisningsfragor, att utfora analytisk granskning och
att vidta andra éversiktliga granskningsatgarder. En éver-
siktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt
mindre omfattning jamfért med den inriktning och

omfattning som en revision enligt ISA och god revisionssed
i 6vrigt har. De granskningsatgarder som vidtas vid en éver-
siktlig 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 blivitidentifierade
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 oss anledning att
anse att delarsrapporten inte, i allt vésentligt, &r upprattad
for koncernens deli enlighet med IAS 34 och arsredovis-
ningslagen samt for moderbolagets deli enlighet med
arsredovisningslagen.

Stockholm den 5 november 2015
PricewaterhouseCoopers AB
Lars Wennberg, Auktoriserad revisor
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14 Koncernen

Definitioner

Avkastning pa eget kapital
Periodens/arets resultat i procent av genomsnittligt eget
kapital.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore skatt med tilldgg for finansiella kostnader i
procent av genomsnittlig balansomslutning.

Beldningsgrad
Skulder till kreditinstitut i forhallande till fastighetens
bokforda virde vid periodens slut.

Eget kapital per aktie
Eget kapital hianforligt till moderbolagets aktiedgare i
forhéllande till antalet aktier vid periodens/arets slut.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad arshyra for hyresavtal vilka l6per vid
periodens/arets slut i procent av hyresvérde.

Substansvarde per aktie, EPRA NAV
Eget kapital per aktie med aterldggning av rintederivat
och uppskjuten skatt enligt balansrdkningen.

Forvaltningsresultat
Resultat fore skatt med aterldggning av virdeforéndringar.

Forvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat i forhallande till genomsnittligt antal
utestaende aktier.

Hyresvarde
Utgéende hyra pa arsbasis med tillidgg for bedomd mark-
nadshyra for vakanta ytor.

Genomshnittlig ranta
Genomsnittlig ridnta pa laneportfoljen med hinsyn tagen
till derivat.

Catenalagret

Catena AB Delarsrapport, januari - september 2015

Kapitalbindning
Genomsnittlig aterstaende kapitalbindningstid pa lane-
portfoljen.

P/Etal
Borskurs per aktie dividerat med rullande resultat per aktie.

Resultat per aktie

Periodens/érets resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedigare i forhéllande till genomsnittligt antal utestiaende
aktier.

Réntebindning
Genomsnittlig aterstdende rintebindningstid pa lane-
portfoljen med hénsyn tagen till derivat.

Rantetackningsgrad

Resultat fore skatt med aterlaggning av finansiella kost-
nader och orealiserade virdeforéndringar i forhallande till
finansiella kostnader.

Skuldsattningsgrad
Rintebédrande skulder dividerat med eget kapital.

Soliditet
Eget kapital inklusive minoritetsintressen i procent av
balansomslutningen.

Overskottsgrad
Driftsoverskott i procent av hyresintdkterna.
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Catena AB Deldrsrapport januari - september 2015 Koncernen 15

Catenai korthet

Catena ir ett ledande fastighetsbolag inom logistik som Affarsidé

erbjuder foretag och tredjepartsoperatorer anpassade, kost-  Catena ska pd ett hdllbart siitt och genom samarbete

nadseffektiva och hdllbara logistikanléggningar pé strate- utveckla effektiva logistikanldggningar som forsorjer

giska ldgen i anslutning till landets godsfloden. Pa sa sitt storstadsregioner i Skandinavien.

skapar bolaget ett starkt kassaflode som md;jliggor en stabil I Sverige, med langa avstand och stort exportberoende,

utveckling av verksamheten och utdelning till aktiedgarna.  ytggr transporternas effektivitet en viktig faktor for foreta-
gens lonsamhet. Samtidigt stéller klimatutmaningen nya

Vision hérdare krav for att minska miljopaverkan. Catena erbjuder

Catena ldnkar Skandinaviens godsfloden lokallosningar, som ger sévil kostnads- som miljofordelar,

Godsflodena till och fran Skandinavien utnyttjar idag lings utmérkta grona korridorer

sjofart, flyg, jarnvidg och landsvig, separat eller kombinerat,

for att samla och lagra godset p utvalda logistikpunkter. Kunderbjudandet

Pé dessa av Catena noggrant definierade platser, varifran Logistikanliggningar ir ett samlingsbegrepp for bygg-
storstadsregionerna i Skandinavien ocksa litt kan nas, nader vars uppgift iir att samla, lagra och distribuera varor.
fortsitter vi att utveckla moderna och dndamalsenliga Varan, volymen, tidsaspekten och framforallt uppgiften
logistikanlidggningar. stiller olika krav pi logistiklokalen. Diirfor erbjuder

Catena olika typer av lokalldsningar.

DISTRIBUTIONS-
LAGER

LOGISTIKLAGER

CITYLOGISTIK

E-HANDEL

-
.
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Kontakt
Gustaf Hermelin, Verkstéllande direktor Peter Andersson, Ekonomi- och Finansdirektor
gustaf.hermelin @catenafastigheter.se peter.andersson @catenafastigheter.se
telefon 070-560 00 00 telefon 042-449 22 44

Finansiell rapportering

Bokslutskommuniké 2015 18 februari 2016
Arsstamma 2016 kl 16.00 i Stockholm 27 april 2016

Ty B o S

£
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- ———

Catena AB (publ), Box 5003, 250 05 Helsingborg
~ Telefon 042-449 22 00, fax 042-449 22 99. www.catenafastigheter.se

Org.nr.556294-1715, styrelsens sate: Solna

88



Information om Catena

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Erbjudandehandlingen bestar av, utdver foreliggande doku-

ment, féljande handlingar som inférlivas genom hénvisning:

* Catenas reviderade arsredovisning for rikenskapsaret 2014.
Hianvisningen avser endast resultatrakning pé sida 62, ba-
lansrikning pa sida 64, kassaflodesanalys pa sida 67, noter
pa sidorna 68-86 samt revisionsberittelse pa sida 99.

Catenas reviderade arsredovisning for rakenskapsaret 2013.
Héanvisningen avser endast resultatrakning pé sida 52, ba-
lansrdkning pa sida 54, kassaflodesanalys pa sida 57, noter
pa sidorna 58-77 samt revisionsberittelse pa sida 89.

Catenas reviderade arsredovisning for rakenskapsaret 2012.
Hénvisningen avser endast resultatrdkning pé sida 18, ba-
lansrikning pé sida 19, kassaflodesanalys pa sida 21, noter
pa sidorna 26-42 samt revisionsberittelse pa sida 44.

Tribonas reviderade arsredovisning for rikenskapsaret 2014.
Héanvisningen avser endast resultatrakning pé sida 36, ba-
lansrdkning pa sida 37, kassaflodesanalys pa sida 38, noter
pa sidorna 42-63 samt revisionsberittelse pa sida 65.

Tribonas reviderade &rsredovisning for rakenskapsaret 2013.
Héanvisningen avser endast resultatrakning pé sida 30, ba-
lansrdkning pa sida 31, kassaflodesanalys pa sida 32, noter
pa sidorna 36-59 samt revisionsberittelse pa sida 61.

Tribonas reviderade arsredovisning for rakenskapsaret 2012.
Hénvisningen avser endast resultatrdkning pé sida 30, ba-
lansrikning pé sida 31, kassaflodesanalys pa sida 32, noter
pa sidorna 36-66 samt revisionsberittelse pa sida 67.

Catenas och Tribonas arsredovisningar for 2014, 2013 och
2012 har reviderats av revisor och ar uppréttade enligt IFRS.
Forutom Catenas och Tribonas arsredovisningar for rdken-
skapsaren 2012, 2013 och 2014, proformaredovisningen samt
avsnittet Finansiell oversikt i sammandrag avseende Catena
har ingen information i Erbjudandehandlingen granskats eller
reviderats av revisor. Catenas delérsrapport januari — septem-
ber 2015 samt Tribonas delarsrapporter for januari — septem-
ber 2014 samt januari — september 2015 har dversiktligt gran-
skats av revisor. Catenas delarsrappport for perioden januari
till september 2014 &r inte versiktligt granskad.

Samtliga ovanstadende handlingar kommer under Erbjudan-
dehandlingens giltighetstid att finnas tillgingliga i elektronisk
form pa Catenas webbsida, www.catenafastigheter.se.
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REVISORS RAPPORT AVSEENDE SAMMANDRAG AV HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Till styrelsen i Catena AB (publ)

Revisors rapport avseende sammandrag av historisk finansiell information

Vi har granskat historisk finansiell information i sammandrag for Catena AB (publ) pa sidorna 5053 som omfattar
den period om tre ar och nio ménader som slutar den 30 september 2015.

Styrelsens ansvar for de finansiella rapporterna

Styrelsen ansvarar for att den historiska finansiella informationen i sammandrag pa sidorna 50-53 i Erbjudandehandlingen
avseende Catena AB (publ) dr hdmtad fran arsredovisningarna for ar 2014, 2013 och 2012 samt delarsrapporterna for
perioderna 2015-01-01-2015-09-30 samt 2014-01-01-2014-09-30 och har atergivits korrekt. Styrelsen ansvarar dven for
att den finansiella historiska informationen i sammandrag pa sidorna 50-53 tas fram och presenteras i enlighet med

kraven i lagen (1991:980) om finansiella instrument samt Nasdaq Stockholms regler rorande offentliga uppkdps-
erbjudanden.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om den historiska finansiella informationen i sammandrag pa grundval av vér granskning,
som utforts i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i prospekt.

Uttalande
Vi anser att de uppgifter som ér angivna i den historiska finansiella information i sammandrag for den period om tre ar
och nio manader som slutar den 30 september 2015 har atergivits korrekt.

Arsredovisningarna for ar 2014, 2013 och 2012 har reviderats av oss. Vi har limnat revisionsberittelser enligt
standardutformningen for rakenskapséren 2014, 2013 och 2012. Delérsrapporten for perioden 2015-01-01-2015-09-30
har 6versiktligt granskats av oss. Vi har lamnat granskningsrapport enligt standardutformningen for perioden
2015-01-01-2015-09-30.

Stockholm den 14 december 2015
PricewaterhouseCoopers AB

Lars Wennberg
Auktoriserad revisor
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Avsaknad av redogérelse fran styrelsen i Tribona

Avsaknad av redogorelse
fran styrelsen i Tribona

Beskrivningen av Tribona pé sidorna 93—122 i Erbjudande-
handlingen &r hdmtad fran offentliga handlingar fran Tribona
sdsom delarsrapporter, bokslutskommunikéer, arsredovis-
ningar, pressreleaser samt webbsida.

Informationen om Tribona i Erbjudandehandlingen har
saledes inte granskats av Tribonas styrelse. Anledningen é&r att
styrelsen i Tribona endast bestar av tre personer varav flertalet,
tva, tilltrétt (se nésta stycke) efter offentliggérandet av Catenas

92

Erbjudande till aktiedgarna i Tribona den 20 oktober och
saledes endast har begransad historisk kunskap om Tribona.
Vid extra bolagsstimma den 23 oktober 2015 beslutades att
bolagets styrelse ska besté av tre ledamoter och inga styrelse-
suppleanter. Stimman beslutade att nyvélja Anette Asklin samt
Gustaf Hermelin till styrelseledaméter, varav Gustaf Hermelin
till ordférande. Anneli Jansson kvarstar som styrelseledamot.
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Information om Tribona

VERKSAMHET

Tribona ir ett renodlat fastighetsbolag med expertkunskap
inom logistik och logistikfastigheter. Foretaget arbetar aktivt
néra sina kunder och foreslar smarta 16sningar som ger en god
totalekonomi. Tribona har en ambition av att vara nytinkare
och véxa tillsammans med sina kunder med fastigheter i bésta
lagen. Tribona dger och forvaltar 35 fastigheter i Sverige och
en i Danmark. Den sammanlagda uthyrningsbara ytan uppgér
till cirka 704 000 kvm.

Affarsmodell

Tribona erbjuder strategiskt beldgna logistikfastigheter som
ger kunderna en effektiv lager- och logistikverksamhet. Det
ger Tribona mojlighet att teckna langsiktiga hyresavtal som
skapar en stabil omséttning och genererar stabila kassafloden.
Omsittningen drivs av vardeskapande investeringar i befint-
liga fastigheter, nybyggnadsprojekt och forvérv.

Vision

Tribona vill bli ledande inom logistikfastigheter med en att-
raktiv totalekonomi for sina hyresgéster. Tribona ska genom
forvaltning, forvarv, nyetableringar och forsédljning generera
en langsiktig och stabil avkastning for sina aktiedgare.

Affarsidé

Tribona ska dga, forvalta och utveckla fastigheter med inrikt-
ning pé lager och logistik pa tillvéxtorter i Sverige och Dan-
mark. Tribona ir ett offensivt bolag med fokus pa langsiktigt
dgande, forvaltning och utveckling av fastigheter.

Mission

Tribona ska i nira samarbete med sina hyresgéster leverera
viarde och skapa langsiktiga forutsittningar for hyresgéisterna
att bedriva effektiv lager- och logistikverksamhet i Tribonas
fastigheter. Tribona ska ocksa erbjuda en utvecklande arbets-
miljo for sina medarbetare och striva mot att bedriva sin verk-
samhet med stor hdnsyn till miljon.

Investeringsstrategi

* Prioritera investeringar av tidsenliga lager- och logistik-
fastigheter pa mer &n 2 000 kvm med fétal hyresgéster i Sve-
rige och Danmark.

* Utveckla befintlig fastighetsportfol;.

* Etablera nybyggnadsprojekt.

Forvaltningsmal

* Langsiktig malséttning med maximalt 20 procent expone-
ring 1 omséttning mot samma kund.

* Sénka energiforbrukningen med 20 procent under perioden
2015-2018.

Finansiella mal

* Langsiktig avkastning pa eget kapital om minst riskfri rénta
plus 10 procent.

» Langsiktig beldningsgrad 60-65 procent.

* Réntetdckningsgrad pa mer dn 150 procent.

* Réntesdkring pa mer dn 50 procent av lanebeloppen.

* Jamn forfallostruktur pa lan.

Organisation och medarbetare

Inom Tribona arbetar tolv kompetenta och engagerade med-
arbetare med utvecklingen av bolaget. Tribonas relativt sett
lilla organisation ger korta beslutsvdgar och organisationen
snabbfotad.
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FASTIGHETSBESTAND ort Typ Area, kvm
Norrképing Byggratt 10 000
Fastigheter och virdering Helsingborg Byggratt 10000
Tribonas fastighetsbestand bestod den 30 september 2015 HalmStad Byggr?tt 6009
Haninge Byggratt 6000
av totalt 36 fastigheter, med en total uthyrningsbar yta om 5,412 Byggritt 5000
704 060 kvadratmeter och ett marknadsvarde pa 5 192 Mkr, in-  Klippan Byggratt 2500
klusive pagdende investeringar. Fastighetsbestindet virderas ~ Kungalv Byggratt 50000
kvartalsvis av externa virderare. Direktavkastningen (initial L'Tkomng Byggri\tt 10000
. . . . T B Mélnlycke Byggratt 30000
yield) ér 6,1 procent. Direktavkastningskravet (exit yield) &r 1, p org Bygaratt 40000
iintervallet 6,30-8,22 procent och i genomsnitt 7,01 procent.  vaxjs Byggratt 25000
Totalt byggratter, kvm 194500
Totalt marknadsvarde byggratter, Mkr 94 500
Tribonas fastighetsbestand
Antal Fastighets- Uthyrningsbar
Fastighet fastigheter Plats areal, kvm area, kvm Storsta hyresgaster
Adaptern 1 1 Norrképing 81109 28 429 Martin & Servera
Backa 23:9 1 Goteborg 5583 1824 ABB
Bleket 2 1 Karlstad 42 376 22 605 Beves
Bronsdolken 9 1 Malmo 7076 2 566 Imtech
Bunkagarden Mellersta 1 1 Helsingborg 20 800 2463 Vakant
Bunkagarden Mellersta 2 1 Helsingborg 71221 28 250 PostNord
Bulten 1 1 Kungalv 52 068 23090 Arvid Nilsson AB
Flygbasen 1 1 Malmo 3629 2756 Nya Inredningsmontage
Fornlamningen 2 1 Malmo 7 697 3713 Loomis Sverige
Frukthallen 3 1 Stockholm 19 739 22 200 Mat.se, Lagerstore
Frasaren 12 1 Halmstad 34111 4603 DHL Freight Sweden
Frotradet 1 1 Vaxjo 188 515 68 580 Alwex Lager & Logistik
Fordelaren 1 1 Kungalv 210633 54 000 ICA
Hammaren 1 1 Klippan 36981 18 456 DHL
Hammaren 2 1 Klippan 60244 32550 DHL
Harryda Solsten 1:102 1 Molnlycke 127 996 28 676 Oriola AB
Jordbromalm 4:41 1 Haninge 45 639 32898 PostNord
Kornmarksvej 1 1 Képenhamn 98 574 47 181 Nemlig.com, Nilfisk
Korsberga 1 1 Vasteras 24 088 10 100 m4-gruppen
Mappen 3 1 Link6ping 70070 28 500 Netto
Mataren 6 1 Umea 57 881 25684 XL Bygg
Olsgard 4 1 Malmo 4002 1409 Nymalat i Malmo AB
Partille 11:24 1 Partille 33489 19 600 Menigo
Planeraren 2 1 Borlange 58 791 32758 ICA
Rockan 2 1 Vdarnamo 53 194 9729 DHL
Skéns prastbord 2:4 1 Sundsvall 57017 24 600 Menigo, Norrpartner
Slammertorp 3:3 1 Jarfalla 48 064 17 545 ICA
Slatthog 4 1 Malmo 7 389 2 508 Linde
Slatthég 5 1 Malmo 5703 4364 Falck
Slatthog 6 1 Malmo 12 039 3158 Lindab Sverige AB
Smeden 1 1 Vaxjo 32708 8 210 DHL
Stenaldern 6 1 Malmé 7938 4536 Still
Stigladret 7 1 Malmo 3386 1042 LG C Isolering i Malmo
Tankbilen 9 1 Trelleborg 16 549 8 700 Arredo
Terminalen 1 1 Trelleborg 136 638 24292 Metso
Tagarp 16:17 1 Burlév 83676 52 485 Menigo, ICA
Summa 36 1826613 704 060
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FINANSIELL OVERSIKT

Nedanstaende finansiella 6versikt avseende rikenskapséren
2014, 2013 och 2012 ar hamtad ur Tribonas reviderade kon-
cernrakenskaper, vilka dr upprittade enligt IFRS. Nedansta-
ende finansiella dversikt avseende delarsperioderna januari till
september 2015 och 2014 ar hamtad ur Tribonas oreviderade
delarsrapporter.

Utdrag ur resultatrakningar

Jan-sept Jan-sept Jan-dec Jan-dec Jan-dec
Mkr 2015 2014 2014 2013 2012
Hyresintakter 299 325 425 468 487
Underhalls- & fastighetskostnader -65 -50 -71 -58 -49
Driftnetto 234 275 353 410 438
Administrativa kostnader och avskrivningar -26 -21 -28 -33 -31
Resultat for finansnetto 208 254 326 377 408
Finansnetto -114 -151 -198 -203 -176
Foérvaltningsresultat 95 103 128 174 232
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 1 -207 -271 -86 -13
Realiserade vardeforandringar fastigheter 0 0 -54 0 0
Vardeférandringar rantederivat 14 -188 -252 64 5
Resultat fére skatt 109 -292 -449 152 224
Skatt -28 27 29 -58 -40
Resultat efter skatt 81 -265 -420 94 184
Vagd genomsnittligt antal utestaende aktier, (tusen) 48 657 42890 45008 38926 35622
Resultat per aktie (kr) 1,7 -6,2 -9,3 2,4 4,7
Utdrag ur balansrakningar

30sept 30sept 30dec 30dec 30dec

Mkr 2015 2014 2014 2013 2012
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Materiella anlaggningstillgangar 0 0 0 1 4
Férvaltningsfastigheter inkl pagaende projekt 5192 5646 4831 5574 6272
Uppskjuten skattefordran 0 62 85 28 58
Rantederivat 80 0 0 0 0
Summa anlaggningstillgdngar 5273 5709 4916 5603 6334
Omséttningstillgangar 157 403 251 294 383
Summa tillgangar 5429 6112 5167 5897 6717
Eget kapital 1861 1954 1804 1941 1838
SKULDER
Langfristiga skulder 3374 3916 3171 3702 824
Kortfristiga skulder 194 241 192 254 4056
Summa skulder 3568 4157 3363 3956 4879
Summa eget kapital och skulder 5429 6112 5167 5897 6717
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Utdrag ur kassafléde

Jan-sept Jan-sept Jan-dec Jan-dec Jan-dec
Mkr 2015 2014 2014 2013 2012
Kassaflode fran den lépande verksamheten fore
forandring i RK 37 42 86 169 225
Kassafléde fran den lépande verksamheten 33 27 50 124 219
Kassaflode fran investeringsverksamheten -78 -228 416 556 -120
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 40 86 -521 -810 -70
Periodens kassaflode -5 -115 -54 -130 29
Likvida medel vid periodens utgang 89 379 220 269 369
Nyckeltal

Jan-sept Jan-sept Jan-dec Jan-dec Jan-dec

2015 2014 2014 2013 2012

FINANSIELLA
Hyresintakter, Mkr 101,0 110,0 425,0 468,0 487
Driftsdverskott, Mkr 81,0 95,0 353,0 410,0 438
Forvaltningsresultat, Mkr 32,0 35,0 128,0 174,0 232
Resultat fore skatt, Mkr 4,0 -70,0 -449,0 152,0 224
Avkastning pa eget kapital, % -9,7 4,4 11,6
Soliditet, % 34,3 32,0 34,9 32,9 27,4
Rantetackningsgrad, ggr 1,9 1,7 1,7 1,9 2,3
Brutto belaningsgrad fastigheter*, % 56,8 63,1 57,1 63,4 67,9
Netto belaningsgrad fastigheter*, % 55,1 56,4 52,5 58,5 62,0
Skuldsattningsgrad, ggr 1,6 1,8 1,5 1,8 2,3
AKTIERELATERADE
Resultat per aktie, kr 1,7 -6,2 -9,3 2,4 5,2
Resultat fore skatt per aktie, kr 2,2 -6,8 -10,0 3,9 6,3
Forvaltningsresultat per aktie, kr 2,0 2,4 2,8 4,5 6,5
Kassaflode lopande verksamhet fore forandring
av RK per aktie, kr 2,2 2,0 1,8 4,3 6,3
Eget kapital per aktie, kr 38,3 40,2 37,1 49,9 47,2
Utdelning per aktie, kr 0,5 0,5 0,70 nok
Borskurs per aktie, kr 37,7 37,0 38,6 39,3 30,0
Antal aktier vid periodens slut, tusental 48 657 48 657 48 657 38926 38926
Genomsnittligt antal aktier, tusental 48 657 42890 45008 38926 35622
FASTIGHETSRELATERADE
Antal fastigheter 36 25 28 22 20
Marknadsvarde fastigheter*, Mkr 5192 5646 4831 5574 6272
Direktavkastning, % - alla fastigheter 6,1 6,8 6,7 6,9 7,0
Uthyrbar yta, kvm 704 060 741070 674 605 710878 734315
Hyresintakter, SEK per genomsnittlig kvm 566 597 590 669 663,3
Driftsdverskott, SEK per genomsnittlig kvm 460 503 493 589 596,4
Overskottsgrad, % 78 85 83 88 920
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,6 91,0 84,2 91,4 97,4
Ytmassig uthyrningsgrad, % 87,3 86,9 80,4 88,0 96,0

*) Inkl. pAgdende projekt
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Definitioner

Hyresintakter
Hyresintdkter inkluderar utdebiterad fastighetsskatt och fast-
ighetskostnader.

Rantetackningsgrad, ggr

Forvaltningsresultat efter aterldggning av finansiella kostnader
i relation till finansiella kostnader (eventuella laneomkostna-
der och valutakursforluster exkluderas).

Skuldsattningsgrad, ggr

Réntebdrande skulder dividerat med eget kapital, per slutda-
tum for perioden.

Resultat per aktie
Periodens resultat dividerat med végt genomsnittligt antal ute-
staende aktier i perioden.

Kassaflode frén lopande verksamhet per aktie

Netto kassaflode fran 16pande verksamhet dividerat med végt
genomsnittligt antal utestdende aktier i perioden.

Soliditet
Totalt eget kapital per slutdatum for perioden i forhéllande till
summa tillgangar per slutdatum for perioden.

Eget kapital per aktie
Totalt eget kapital per slutdatum for perioden i forhéllande till
antal utestaende aktier per slutdatum for perioden.

Avkastning pa genomsnittligt eget kapital fore skatt
och vardeférandringar

Forvaltningsresultat delat pa genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa genomsnittligt eget kapital fére skatt,
efter vardeforandringar

Resultat fore skatt delat pa genomsnittligt eget kapital.

Beldningsgrad fastigheter
Réntebdrande skulder dividerat med vérdet pa forvaltnings-
fastigheter inkl. pdgdende projekt.

Direktavkastning
Driftsnetto i forhéllande till fastigheternas genomsnittliga
marknadsvirde exkl. pagédende projekt.

Driftséverskott

Driftsnetto dividerat med uthyrbar yta, m2.

Overskottsgrad

Periodens driftsnetto i férhallande till periodens hyresintékt.

Totalt dterstdende kontraktsvirde

Summan av samtliga hyresintékter genererade av aktiva kon-
trakt.

Hyresvarde
Summa kontraktsvirde och beddmd marknadshyra for vakanta
ytor.

Aterstiende léptid hyresavtal (ar)

Totalt aterstdende kontraktsvérde vid rapporteringstillfallet
dividerat med kommande 12 manaders kontraktsvdrde vid
rapporteringstillfallet.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontraktsvirde vid rapporteringstillfillet dividerat med
hyresvérdet.
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AKTIER, AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN Utdelningspolitik och aterkép

Alla aktier medfor lika ratt till utdelning samt till Tribonas

Aktier och aktiekapital tillgdngar och eventuella dverskott i hiindelse av likvidation.
Tribonas aktiekapital uppgick per den 30 september 2015 till ~ Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstimman. Tribonas
778 513 kronor fordelat pa 48 657 051 aktier. Samtliga aktier ~— malséttning &r att limna utdelning pa 20 procent av det arliga
ar av samma aktieslag med samma rostvérde och lika andelar  resultatet. Hinsyn ska dock tas till investeringsbehov och kapi-
i Tribonas tillgdngar och resultat. Tribona dgde per den 30 talstruktur. Tribona ldmnade for rdkenskapsaret 2013 och 2014
september 2015 inga egna aktier. Tribona har inga utestdende  utdelning uppgaende till 0,50 kronor per aktie.
konvertibler eller teckningsoptioner. Aktiekapitalets utveck-
ling framgar av nedanstaende tabell.

Tribonas aktie &r noterad pa Nasdaq Stockholm Mid Cap,
med kortnamnet TRI. ISIN-koden dr SE0005126885.

Aktiekapitalets utveckling

Antal aktier Nominellt Férandring av Aktiekapital
Datum efter forandring Pris, SEK varde, SEK antal aktier efter férandring
2012-09-12 31250000 0,016 0,016 31250000 500000
2013-01-31 38925641 0,016 0,016 7675641 622810
2014-05-22 48 657051 0,016 0,016 9731410 778513
Bemyndiganden Agarférhallanden

Arsstimman 2014 beslutade att bemyndiga styrelsen att vid 1 tabellen nedan redovisas de storsta aktieigarna i Tribona per
ett eller flera tillfillen under tiden fram till nésta &rsstimma  den 30 september 2015. Klovern AB var storsta dgare med
besluta om forvirv eller dverlatelse av egna aktier. Férvarv 29,6 procent av aktierna.

far ske (i) genom erbjudande till samtliga aktiedgare till ett

pris motsvarande borskursen nir erbjudandet offentliggérs el- ~ Agarférteckning per den 30 september 2015

ler (i) genom forvarv pa Nasdaq Stockholm till ett pris inom

. . . . o o 1. Storsta aktieagare Tribona Antal aktier Roster, %
det vid var tid registrerade kursintervallet. Forvarv far hogst -
.. . . . ) Klévern AB 14377 428 29,6
ske av sd méanga aktier att Tribonas innehav av egna aktier Lansforsakringar fondforvaltning AB 4797835 9,9
efter forvirvet uppgér till hogst en tiondel av samtliga aktieri  pNB Verdipapirservice / DNB Bank ASA 4433971 9,1
Tribona. Overltelse far ske pa Nasdaq Stockholm fore nista ~ Nordea Investment Funds 3522114 7.2
arsstimma, med foretride for aktiedgarna eller, med avvikelse ~ Skagen VekstVerdipapirfondet 2851004 59
. - ey . . . CGML PB CLIENT ACCT-SWEDEN

fran aktiedgarnas foretrddesritt, till tredje man. Erséttning for  trgaTy 2819694 58
overlatna aktier kan erldggas kontant eller genom apport eller ~ JPM Chase NA 1799453 3,7
genom kvittning, eller eljest med villkor. Overlatelse far hogst ~ JPMorgan Bank 1439355 3.0
. . . o " Malmer, Staff 1015103 2,1

ske av s& manga aktier som bolaget vid var tid innehar. Over- aimer, stattan
. 5 K L. . Swedbank Robur fonder 1008750 2,1
latelse pa Nasdaq Stockholm ska ske till ett pris inom det pa Bvriga aktiedgare 10 592344 217
Nasdaq Stockholm vid var tid gillande kursintervallet, varmed  Totalt registrerade aktier 48 657 051 100,0

avses intervallet mellan hogsta kopkurs och ldgsta siljkurs.
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

STYRELSE

Vid extra bolagsstimma 23 oktober 2015 beslutades att styrel-
sen ska besta av tre ledamoter och inga suppleanter. Stimman
beslutade att nyvilja Anette Asklin samt Gustaf Hermelin samt
omvilja Anneli Jansson. Gustaf Hermelin nyvaldes till styrel-
sens ordférande.

Gustaf Hermelin

Styrelseordférande

Hermelin (1956) ér styrelseordfoérande sedan oktober 2015 och
ordforande i ersittningskommittén. Hermelin &r vd for Catena
AB. Hermelin har studerat vid Handelshdgskolan i Stockholm.

Hermelin representerar Catena AB:s 14 377 428 aktier i
Tribona AB.

Oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledning.
Beroende i forhéllande till bolagets storre aktiedgare.

Anette Asklin

Styrelseledamot

Asklin (1961) ir styrelsemedlem sedan oktober 2015. Asklin
har utbildat sig vid Handelshogskolan i Goteborg och ar styrel-
seordforande f6r GU Holding AB och styrelseledamot i Backa
Lakarhus AB och Fondstyrelsen vid Goteborgs universitet.
Asklin har tidigare bland annat varit finansdirektor vid Castel-
lum AB, finanschef vid Véstra Gotalandsregionen samt haft
diverse positioner inom Nordbanken.

Asklin dger inga aktier i Tribona AB.

Oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledning.
Oberoende i forhallande till bolagets stdrre dgare.

Anneli Jansson

Styrelsemedlem

Jansson (1974) dr medlem av styrelsen sedan 2015. Jansson
har en civilingenjorsexamen fran KTH och ar ansvarig for
Grosvenor Fund Managements nordiska verksamhet sedan
2012. Jansson har tidigare varit hyresférhandlare pa KF Fast-
igheter och investeringsansvarig pa Vision & Resurs fastig-
hetsutveckling och @ven arbetet med fastighetsvérdering.
Jansson édger privat 5 000 aktier i Tribona.

Oberoende i forhéllande till bolaget och bolagsledning.
Oberoende i forhallande till bolagets stdrre dgare.

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Per Johansson

Verkstdllande direktér

Johansson (1960) &r vd for Tribona sedan oktober 2013.
Johansson dr gymnasieekonom. Fore Tribona var han region-
chef pa Klovern AB och satt med i ledningsgruppen.

Han har tidigare varit vd for Dagon AB som var ett borsnoterat
fastighetsbolag.

Johansson dger privat 2 000 aktier i Tribona.

Christian Berglund

Fastighetschef

Berglund (1970) har varit fastighetschef pa Tribona sedan
september 2007. Berglund &r utbildad ingenjor vid Lunds
Tekniska Hogskola. Fore Tribona var han regionchef hos
Dalkia FM, ett forvaltningsforetag i fastighetsbranchen.

Han har tidigare haft befattningar inom svenska bolag som
Skanska och Drott och har en bred erfarenhet inom fastighets-
branschen.

Berglund 4ger inga aktier i Tribona AB.

Tommy Astrand

Finansdirektér

Astrand (1968) #r CFO pa Tribona sedan augusti 2011.
Astrand #r civilekonom fran Lunds Universitet. Fore Tribona
var han CFO pa affirsomradet Virme inom energibolaget
E.ON. Astrand har en bred erfarenhet inom finans efter tio
ar hos E.ON med olika befattningar som CFO, chef for Back
Office, ekonomichef och business controller. Han har dven
arbetat som revisor hos revisionsbolaget PricewaterhouseCoo-
persifem é&r.

Astrand 4ger inga aktier i Tribona AB.

REVISOR

Mikael Ikonen

Ansvarig revisor dr Mikael Ikonen (1963). Ikonen har varit
ansvarig revisor sedan 2013 da EY AB valdes till revisorer for
bolaget. Ikonen har varit anstéilld pA EY AB sedan 1988, auk-
toriserad revisor sedan 1996 och partner sedan 2000.

Ovriga uppdrag NCC AB, Corem Property Group, D Carnegie
& Co AB, Stendorren Fastigheter AB, Norrporten Fastigheter
AB, Hemso Fastigheter AB samt Unibail Rodamco AB.
Ikonen dger inga aktier i Tribona AB.
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BOLAGSORDNING

Information om Tribona

Bolagsordning for Tribona AB (organisationsnummer 556870-4646) antagen pé extra bolagsstimma den 8 maj 2013.

BOLAGSORDNING FOR TRIBONA AB

1. FIRMA
Bolagets firma dr Tribona AB. Bolaget dr publikt (publ).

2. STYRELSENS SATE

Styrelsen har sitt sdte i Lunds kommun.

3. VERKSAMHET

Bolaget ska direkt eller genom bolag dga och forvalta fast
egendom, med fokus pé logistikfastigheter, forvirva, 6verlata
och utveckla fast egendom och bedriva ddrmed forenlig
verksambhet.

4. AKTIEKAPITAL

Bolagets aktiekapital ska uppga till lagst SEK 500 000 och
hogst SEK 2 000 000.

5. ANTALET AKTIER

Antalet aktier ska uppgé till 1agst 31 250 000 och hogst
125 000 000.

6. STYRELSE

Styrelsen bestar av tre till sju stimmovalda ledaméter med
hogst en suppleant per ledamot.

7. REVISORER

Bolaget ska ha en till tva revisorer, med eller utan suppleanter.
Till revisor eller revisorssuppleant far endast auktoriserad
revisor eller registrerat revisionsbolag utses.

8. KALLELSE

Kallelse till bolagsstdmma ska ske genom annonsering i
Post- och Inrikes Tidningar samt pa bolagets webbplats. Att
kallelse har skett ska annonseras i Dagens Industri.

9. FORANMALAN TILL BOLAGSSTAMMA

For att fa deltaga i bolagsstimman ska aktiedgare dels vara
upptagen i utskrift av hela aktieboken avseende forhéllanden
fem vardagar fore stimman, dels anmala sig hos bolaget fore
kl. 16.00 senast den dag som anges i kallelsen till stimman,
varvid antalet bitrdden ska uppges. Sistnimnda dag fér inte
vara sondag, annan allmén helgdag, 16rdag, midsommarafton,
julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare dn femte
vardagen fore stimman.
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10. BOLAGSSTAMMA

Bolagsstimman ska hallas i Lund, Malmg eller Stockholm.

P4 &rsstimma ska foljande drenden forekomma:

1. Val av ordforande vid stimman.

2. Upprittande och godkénnande av rostlédngd.

3. Godkénnande av dagordning for stimman.

4. Val av tvé personer att justera bolagsstimmans protokoll.

5. Fréga om stimman blivit behorigen sammankallad.

6. Framldggande av arsredovisningen och revisionsberattel-
sen samt koncernredovisningen och koncernrevisionsbe-
réttelsen.

7. Beslutifraga om;

a) faststéllelse av resultatrakningen och balansriakningen
samt koncernresultatrdkningen och koncernbalans-
rakningen,

b) dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust
enligt den faststdllda balansridkningen,

c) ansvarsfrihet at styrelseledaméterna och verkstillande
direktor

8. Faststillande av antalet styrelseledaméter och styrelse-
suppleanter samt revisorer och revisorssuppleanter.

9. Faststillande av arvoden at styrelsen och revisorerna.

10. Val av styrelse och, i forekommande fall, styrelsesupple-
anter samt revisorer och revisorssuppleanter.

11. Annat drende som ankommer pa stimman enligt aktie-
bolagslagen (2005:551) eller bolagsordningen.

11. RAKENSKAPSAR

Rékenskapsar ska vara kalenderar.

12. AVSTAMNINGSFORBEHALL

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstimningsregister
enligt lagen (1998:1479) om kontoforing av finansiella
instrument.

13. VALBEREDNING

Bolaget ska ha en valberedning som framst ska besta av
ledamdter som ska vara aktiedgare eller representanter

for aktiedgare. Bolagsstimman ska utse ledamoterna eller
besluta hur dessa ska utses. Valberedningen ska foresla ordfo-
rande vid arsstimman, antal stimmovalda befattningshavare,
styrelseledaméter, eventuella suppleanter, revisorer, eventu-
ella revisorssuppleanter, styrelsearvode och revisorsarvode
samt hur valberedningen ska utses och principer for valbered-
ningens arbete.
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VASENTLIGA HANDELSER TREDJE KVARTALET 2015 VASENTLIGA HANDELSER JANUARI-SEPTEMBER 2015

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

FINANSIELLA NYCKELTAL

mkr, om inget annat anges

Hyresintakter 101 110 299 325 425
Driftnetto 81 95 234 275 354
Forvaltningsresultat 32 35 95 103 128
Vardeforandring pa fastigheter 0 -58 1 -207 -326
Resultat efter skatt 1 -81 81 -265 -420
Kassaflode l6pande verksamhet

fore forandring i rorelsekapital 37 42 105 98 86
Resultat per aktie, kr 0,0 -1,7 1,7 -6,2 -9,3
Direktavkastning 1) 6,1% 6,8% 6,7%
Belaningsgrad fastigheter 56,8% 63,1% 57,1%
Soliditet 34,3% 32,0% 34,9%
Eget kapital per aktie, kr 38,3 40,2 37,1
Ekonomisk uthyrningsgrad 90,6% 91,0% 84,2%

1) Baseras pa rullande 12-manaders resultat

102



Information om Tribona

TRIBONA DELARSRAPPORT Q3 2015

VD KOMMENTERAR

Uthyrningsgraden ater over 90 procent

Tribonas ekonomiska utveckling under det tredje kvartalet var
enligt budget undantaget de administrativa kostnaderna. De
har belastats med kostnader pa cirka 4 Mkr for anlitande av
externa radgivare i samband med det bud som har lagts pa
bolaget. Vart férvaltningsresultat uppgick till 32 Mkr, vilket ar i
niva med féregaende kvartal. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till strax ver 90 procent, vilket var
marginellt battre an foregaende kvartal. Var finansiella stéllning
ar fortsatt stark.

OFFENTLIGT UPPKOPSERBJUDANDE

Det tredje kvartalet har varit en turbulent period for Tribona ur
ett &garperspektiv. Corem meddelade styrelsen i juni att de
hade for avsikt att ge ett erbjudande till aktiedgarna. Den 18
september ldamnade Corem Property Group ett offentligt
uppkdpserbjudande till aktieagarna i Tribona att dverlata sina
aktier i bolaget till ett varde som av budgivaren uppskattas till
42 kr per aktie. Acceptansperioden for budet beréknas I6pa
fran den 19 oktober till den 16 november. Budkommittén ar
enhalliga att inte rekommendera aktiedgarna att acceptera
budet.

Vidare har ett flertal aktieagare begart en extra
bolagsstamma som kommer att hallas den 23 oktober. Forslag
till beslut ar att utoka styrelsen med tva ledaméter och val av
dessa. Samtidigt har tva befintliga ledaméter i styrelsen avboijt
omval. Ur ett ledningsperspektiv 6nskar jag tydliga och snabba
beslut i dessa agarfragor for att kunna ge bolaget arbetsro och
fortsatta utveckla Tribona till ett ledande fastighetsbolag inom
logistikfastigheter.

NYA HYRESAVTAL
Under det tredje kvartalet tecknade vi tva nya hyresavtal for
var fastighet i Burlév med Alwex Lager & Logistik samt med ny
hyresgast pa totalt 7 630 kvm och med en arshyra pa cirka
5,4 Mkr. Som tidigare meddelats Iamnar ICA samma fastighet
per den siste december i ar och vi ar darfér néjda med dessa
bada hyresavtal.

| slutet av kvartalet forlangde vi hyresavtalet med ICA om
totalt 4 000 kvm i var fastighet i Linkdping till september 2020
med ett arligt hyresvarde om 2,5 Mkr. Dessutom tecknade vi
ett nytt fyra-arigt avtal med Radix Kompetens AB i fastigheten
Bronsdolken 9 i Malmé om 655 kvm med en arshyra om
0,5 Mkr.

FORTSATT ENERGIEFFEKTIVISERING

Under kvartalet fortsatte vi arbetet med energieffektivisering. |
var fastighet i Partille pabdrjade vi byte till ett nytt kylsystem,
nagot som ger en forbattrad ekonomi for bade hyresgasten
och oss sjalva. | var fastighet i Harryda pabdérjade vi byte fran
fjarrvarme till uppvarmning med bergvarme. Installationen
kommer att slutféras under det fjarde kvartalet och beréknas
halvera den arliga energiférbrukningen.

FORBATTRAD FINANSIELL KOMMUNIKATION
Efter sommaren lanserade vi en ny hemsida foér Tribona. Dar
ger vi utdkad information om var verksamhet fér kunder,

8%

aktiedgare, samarbetspartners och andra intressenter. Webb-
platsen ar ocksa mobilanpassad samt ar mer lattnavigerad och
tydlig jamfért med tidigare version. Tribona har under det
senaste aret lagt ned ett strategiskt arbete for att forbattra den
finansiella kommunikationen. Det var darfér mycket gladjande
att vi utsags till "arets klattrare” i tavlingen "Arets borsbolag
2014” som arrangeras av Kanton. Tribona placerade sig pa en
25:e plats av totalt cirka 145 bdrsbolag.

MARKNADSUTSIKT

Under det tredje kvartalet offentliggjordes ny, farsk statistik om
e-handelns utveckling i Sverige. Enligt Invest in Sweden
Agency-Logistics, HUI Research 6kade e-handeln under det
forsta kvartalet 2015 med 19 procent jamfort med det forsta
kvartalet 2014. Det kan jamféras med en 6kning av
detaljhandeln fér samma period med drygt 5 procent. Den
sektor inom e-handeln som visar starkast tillvaxt ar livsmedel
som hade en 6kning pa 46 procent. Omsattningsprognosen for
2015 ar 50 miljarder kronor, vilket motsvarar en 6kning pa
16,5 procent jamfért med 2014.

En vaxande exportindustri och stort infléde av varor leder
till kade krav pa effektiv logistikverksamhet, bade inom den
egna regionen och fran och till andra marknader i varlden. |
den andra vagskalen har vi en osaker konjunktur dar
varldshandeln minskar nagot, speciellt da vissa tillvaxtlander
som Kina tappar fart.

Vi ser ingen anledning att nu géra en annan bedémning an
den som gjordes i rapporterna for det forsta och andra
kvartalet nar det galler hyresmarknaden. Daremot ser vi en
férandring av transaktionsmarknaden genom att farre objekt
varit tillgangliga for férvarv. Vi har intressanta och attraktiva
markomraden for nyproduktion som vi nu arbetar aktivt med
som ar ett bra satt att skapa tillvaxt. Vi ska aven fortsatta pa
den inslagna vagen att bredda var kundbas och bli
forstahandsvalet av logistikytor.

|
i [

Per Johansson, VD

Erbjudande till aktiedgarnai Tribona AB (publ)
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DETTA AR TRIBONA

Tribona ar ett renodlat fastighetsbolag med expertkunskap inom logistik och logistikfastigheter. Foretaget arbetar aktivt nara
sina kunder och féreslar smarta I6sningar som ger en god totalekonomi. Tribona har en ambition av att vara nytankare och vaxa
tillsammans med sina kunder med fastigheter i basta lagen. Bolaget ager och forvaltar 35 fastigheter i Sverige och en i
Danmark. Den sammanlagda uthyrningsbara ytan uppgar till cirka 704 000 kvm.

INVESTERINGSSTRATEGI

» Prioritera investeringar av tidsenliga lager-
och logistikfastigheter pa mer an 2 000 kvm
med fatal hyresgéster i Sverige och
Danmark

A F F A RS M 0 D E L L »  Utveckla befintlig fastighetsportf6lj

Tribona erbjuder strategiskt belagna logistikfastigheter som »  Etablera nybyggnadsprojekt
ger kunderna en effektiv lager- och logistikverksamhet. Det
ger Tribona mojlighet att teckna langsiktiga hyresavtal som
skapar en stabil omsattning och genererar stabila kassafléden.
Omeséttningen drivs av vardeskapande investeringar i befintliga
fastigheter, nybyggnadsprojekt och forvarv.

FORVALTNINGSMAL

» Langsiktig malsattning med maximalt
20 procent exponering i omsattning mot
samma kund

» Sénka energiforbrukningen med 20 procent
under perioden 2015-2018

FINANSIELLA MAL

» Langsiktig avkastning pa eget kapital om
minst riskfri ranta plus 10 procent

» Langsiktig belaningsgrad 60-65 procent

» Rantetdckningsgrad pa mer én 150 procent

» Rantesakring pa mer &n 50 procent av
lanebeloppen

» Jamn forfallostruktur pa lan

Tribonas konceptfastighet

104



Information om Tribona

5 TRIBONA DELARSRAPPORT Q3 2015

AFFARSIDE

Tribona ska aga, forvalta och utveckla fastigheter med inriktning
pa lager och logistik pa tillvaxtorter i Sverige och Danmark.
Tribona ar ett offensivt bolag med fokus pa langsiktigt &gande,
forvaltning och utveckling av fastigheter.

VISION

Bolaget vill bli ledande inom logistikfastigheter med en
attraktiv totalekonomi for sina hyresgéaster. Bolaget ska genom
forvaltning, forvarv, nyetableringar och foérsaljning generera en

langsiktig och stabil avkastning for sina aktiedgare.

MISSION

Bolaget ska i ndra samarbete med sina hyresgaster leverera
varde och skapa langsiktiga forutsattningar for hyresgasterna
att bedriva effektiv lager- och logistikverksamhet i bolagets
fastigheter. Bolaget ska ocksa erbjuda en utvecklande
arbetsmiljo for sina medarbetare och stréva mot att bedriva sin
verksamhet med stor hansyn till miljon.

INNEHALL

Verksamhetens utveckling ..o 6
Resultat, intakter och kostnader...............ooeeeieiiiiiiiiiieeeeee, 7
Koncernens resultatrakning..............cccocoviviiiiiiiiiiiniicce, 8
Koncernens totalresultat .............cccccoiiiiiiiiiiiiices 8
TillGANGAT ... 9
FINaNSIEriNg ......ooiiiiie e 11
Koncernens balansrakning............coooiviieeeiiiiieeeiiiiieeeeieenn 13
Koncernens redogérelse for forandring i eget kapital .......... 14
Kassaflode .........ccoiiiiiiiiiie e 15

Revisors granskningsrapport

Definitioner. finansiell kalender och kontaktinformation 21

Erbjudande till aktiedgarnai Tribona AB (publ) 105
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Nyckeltal samt jamforelsetal avser stallningen vid periodens utgang respektive utgangen av foregaende ar

UTHYRNING OCH FASTIGHETSUTVECKLING

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD
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95%
90%
85%
80%

75%
2010 2011 2012 2013 2014 sep-15

dringar exkl. nybyggnadsprojekt, kvm

Ingdende balans vakans vid arets borjan
Vakans kdp/silj av fastigheter
Utflyttning

Inflyttning

Utgdende balans vakans

Uppsagda ytor ej utflyttat

Uthyrda ytor ej inflyttat

Justerad utgaende balans vakans

Ekonomisk uthyrningsgrad
per 30 september 2015

KONTRAKTSFORFALLOSTRUKTUR, KVM
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RESULTAT, INTAKTER OCH KOSTNADER

Resultatposter nedan avser perioden januari till september 2015. Jamférelseposterna avser motsvarande period féregaende ar.

RESULTAT

Férvaltningsresultatet uppgick till 95,0 mkr (102,5). Det nagot
lagre forvaltningsresultatet ar framst en effekt av avyttringen av
fastigheten Saltangen 1 i Vasteras under 2014. Denna har
samtidigt motverkats av forvarv och vasentligt Iagre finansiella
kostnader under perioden.

Periodens resultat efter skatt uppgick till 81,3 mkr (-265,3),
motsvarande 1,7 kr per aktie (-6,2). Det starkt forbattrade
resultatet jamfort med samma period féregaende ar beror
framférallt pa orealiserade vardeférandringar av fastigheter
och derivat. Orealiserade vardeforandringar fastigheter
uppgick till 0,6 mkr jamfort med -206,6 mkr for motsvarande
period 2014. Orealiserade vardeférandringar av rantederivat
uppgick till 13,8 mkr jamfért med -187,9 mkr.

40%

AVKASTNING EGET KAPITALY
30%
20%

10%
0%
-10%

2010 2011 2012 2013 2014

sep-15
S ars glidande medelvarde

e Avkastning eget kapital

e V13 riskfri ranta + 10%

HYRESINTAKTER
Hyresintakterna for perioden uppgick till 299,3 mkr (325,2)
inklusive utdebiterade mediakostnader och fastighetsskatt.

De lagre hyresintakterna forklaras framst av den forséljning
av Saltangen 1 i Vasteras som agde rum i december 2014 och
som omfattade 104 000 kvm, samt lagre hyresintakter
genererade fran fastigheten i Danmark. De forvarv som
genomforts under 2014 och 2015 har samtidigt till viss del vagt
upp denna negativa effekt.

Hyresintakterna har aven paverkats positivt avseende
vidarefakturering av mediakostnader dar mediaabbonemanget
tidigare lag direkt hos kunden men som nu har évertagits av
Tribona.

UNDERHALLS- OCH FASTIGHETSKOSTNADER

De fastighetsrelaterade kostnaderna, inklusive fastighetsskatt
och planerat underhall uppgick i perioden till 65,1 mkr (50,4).
Kostnadsokningen beror till stérsta del pa att Tribona tagit 6ver
mediaabonnemang som tidigare lag pa hyresgasterna, vilket
nu istéllet faktureras vidare. Aven forvarv och ékad
mediakostnad for vakanta ytor har paverkat, dock i mindre
utstrackning.

DRIFTNETTO

Periodens driftnetto uppgick till 234,2 mkr (274,8). Det lagre
driftnettot &r framst en effekt av den lagre hyresintékten genom
avyttringen av fastigheten Saltéangen 1 2014, vilket till viss del
vagts upp av forvarv av fastigheter.

Driftnettot i perioden for jamférbart bestand uppgick till
196,8 mkr (212,3), vilket var 7 procent lagre. Detta forklaras
bl.a. pa lagre hyresintakter generarde fran fastigheten i
Danmark.

ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Administrationskostnaderna uppgick under perioden till
25,7 mkr (20,7). Administrationskostnaderna har under
perioden 6kat pa grund av engangsposter pa ca 4 mkr
relaterade till det bud som kommit pa Tribona.

FINANSNETTO
Periodens finansnetto uppgick till -113,5 mkr (-151,5).

Det starkt forbattrade finansnettot ar bland annat en foljd
av den refinansiering som genomférdes i januari 2015 vilket
sankte den genomsnittliga rantemarginalen med cirka
0,7 procentenheter. Aven en lagre laneskuld genom gjorda
amorteringar, framforallt pa grund av avyttring av fastigheten
Saltangen 1 i Vasteras, paverkar positivt.

RANTETACKNINGSGRAD

250%
200%
150%
100%
2010 2011 2012 2013 2014 sep-15
— V31 > 150%
VARDEFORANDRINGAR

De orealiserade vardeférandringarna pa fastigheter uppgick i
perioden till 0,6 (-206,6). Den forbattrade orealiserade
vardeférandringen pa fastigheter i perioden jamfort med
motsvarande period foregaende ar, beror pa att forra aret blev
det bl.a. en lagre KPI-justering an vantat och en annan
restvardesbedémning.

Periodens orealiserade vardeforandringar pa derivat
uppgick till 13,8 mkr (-187,9) vilket beror pa att de langa
marknadsrantorna stigit.

SKATT
Periodens skatt uppgick till -27,5 mkr (26,6).

1) Resultat fére skatt exklusive véardeférandring derivat dividerat med eget kapital justerat for vérde péa derivat.

Erbjudande till aktiedgarna i Tribona AB (publ)
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2015 2014 2015 2014 2014

juli-sep juli-sep jan-sep jan-sep jan-dec

Hyresintdkter 101 110 299 325 425
Underhalls- & fastighetskostnader -21 -15 -65 -50 -71
Driftnetto 81 95 234 275 353
Administrativa kostnader och avskrivningar -10 -7 -26 -21 -27
Resultat fore finansnetto 70 88 208 254 327
Finansnetto -38 -52 -114 -151 -198
Forvaltningsresultat 32 35 95 103 128
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 0 -58 1 -207 -271
Realiserade vardeférandringar fastigheter 0 0 0 0 -54
Orealiserade vardeforandringar rantederivat -29 -47 14 -188 -252
Realiserade vardeférandringar rantederivat 0 0 0 0 0
Resultat fore skatt 4 -70 109 -292 -449
Skatt -2 -11 -28 27 29
Resultat efter skatt 1 -81 81 -265 -420
Vagt genomsnittligt antal utestaende aktier '000 48 657 48 657 48 657 42 890 45 008
Resultat per aktie (kr) 0,0 -1,7 1,7 -6,2 -9,3

2015 2014 2015 2014

juli-sep juli-sep jan-sep jan-sep

Resultat efter skatt 1 -81 81 -265 -420

Ovrigt totalresultat
Poster som senare kan aterféras i resultatrikningen:

Réntederivat, netto efter skatt - 0 0 -
Omrdkningsdifferens 3 4 -1 4 8
Réntederivat, netto efter skatt, aterford i resultatrakning 1 1 2 4 5
Omréakningsdifferens aterford i resultatrakning - 0 0 0 0
Justering féregaende ars resultat - 2 0 0 0
Summa ;?.ost.er som senare kan aterforas i 3 7 0 3 13
resultatrakningen

Ovrigt totalresultat for perioden 3 7 0 8 13
Totalresultat for perioden 5 -73 82 -257 -407
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Balansposternas belopp samt jamforelsetal avser stéllningen vid periodens utgang respektive utgangen av foregaende ar.

FASTIGHETSBESTAND

INVESTERINGAR

FORVARV

MARKNADSVARDE OCH UTHYRNINGSBAR YTA
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Q3'12
Q11

Q3'10
Q1'11
Q3'11

Marknadsvarde fastigheter inkl. pagadende projekt (mkr)

@ Jthyrningsbar yta, kvm

INVESTERING AV BERGVARMEANLAGGNING |
MOLNLYCKE

Bilden till héger visar Tribonas fastighet Harryda Solsten
1:102.

Tribona har investerat i en bergvarmeanlaggning som
kommer att driftsattas under oktober manad.
Bergvarmeanlaggningen kommer i hég grad gora att
fastigheten blir mer energieffektiv.

Fastigheten har en uthyrningsbar yta om 28 676 kvm och ar §
idag fullt uthyrd till Oriola AB.
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TRIBONAS FASTIGHETSBESTAND 30 SEPTEMBER 2015

FASTIGHET PLATS
Adaptern 1 Norrkoping
Backa 23:9 Goteborg
Bleket 2 Karlstad
Bronsdolken 9 Malmo
Bunkagdarden Mellersta 1 Helsingborg
Bunkagarden Mellersta 2 Helsingborg
Bulten 1 Kungalv
Flygbasen 1 Malmo
Fornldmningen 2 Malmo
Frukthallen 3 Stockholm
Frasaren 12 Halmstad
Frotradet 1 Vaxjo
Fordelaren 1 Kungalv
Hammaren 1 Klippan
Hammaren 2 Klippan
Harryda Solsten 1:102 Molnlycke
Jordbromalm 4:41 Haninge
Kornmarksvej 1 Képenhamn
Korsberga 1 Vasteras
Mappen 3 Linkoping
Mataren 6 Umea
Olsgard 4 Malmo
Partille 11:24 Partille
Planeraren 2 Borldnge
Rockan 2 Varnamo
Skons prastbord 2:4 Sundsvall
Slammertorp 3:3 Jarfélla
Slatthog 4 Malmo
Slatthog 5 Malmo
Slatthog 6 Malmo
Smeden 1 Vaxjo
Stenaldern 6 Malmo
Stigladret 7 Malmo
Tankbilen 9 Trelleborg
Terminalen 1 Trelleborg
Tagarp 16:17 Burlév
Totalt, kvm

TRIBONAS BYGGRATTER

PLATS TYP
Norrkoping Byggratt
Helsingborg Byggratt
Halmstad Byggratt
Haninge Byggratt
Jarfalla Byggratt
Klippan Byggratt
Kungalv Byggratt
Linkoping Byggratt
Molnlycke Byggratt
Trelleborg Byggratt
Vaxjo Byggratt

Totalt byggratter, kvm

Totalt marknadsvarde byggratter, mkr

FASTIGHETS-
AREAL

81109
5583
42376
7076
20 800
71221
52068
3629

7 697
19739
34111
188 515
210633
36981
60 244
127 996
45639
98 574
24088
70070
57 881
4002
33489
58 791
53194
57017
48 064
7389
5703
12039
32708
7938
3386
16 549
136 638
83676

1826613

YTA, KVM
10 000
10 000

6 000
6 000
5000
2500
50000
10 000
30000
40 000
25000

194 500
94 500

UTHYRNINGSBAR

YTA

28 429
1824
22 605
2566
2463
28 250
23090
2756
3713
22200
4603
68 580
54 000
18 456
32550
28676
32898
47 181
10 100
28 500
25684
1409
19 600
32758
9729
24 600
17 545
2508
4364
3158
8210
4536
1042
8700
24292
52 485

704 060

STORSTA HYRESGASTER

Martin&Servera

ABB

Beves

Imtech

Vakant

PostNord

Arvid Nilsson AB

Nya Inredningsmontage
Loomis Sverige
Mat.se, Lagerstore
DHL Freight Sweden
Alwex Lager & Logistik
ICA

DHL

DHL

Oriola AB

PostNord
Nemlig.com, Nilfisk
m4-gruppen

Netto

XL Bygg

Nymalat i Malmo AB
Menigo

ICA

DHL

Menigo, Norrpartner
ICA

Linde

Falck

Lindab Sverige AB
DHL

Still

LG C Isolering i Malmo AB
Arredo

Metso

Menigo, ICA

Storsta hyresgaster per 30 september 2015,

43%

kvm

21%

m |CA Fastigheter Sverige AB
m PostNord Logistics TPL AB
10% w Alwex Lager & Logistik AB

= DHL
..

7% 9%

Menigo Foodservice AB

Ovriga
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FINANSIERING

Balansposter samt jamforelsetal avser stallningen vid periodens utgang respektive utgangen av féregaende ar.

EGET KAPITAL

Eget kapital vid periodens slut uppgick till 1 861,4 mkr

(1 804,0). Eget kapital per aktie uppgick till 38,3 kr (37,1).
Soliditeten uppgick till 34,3 procent (34,9) vid periodens

utgang.

SOLIDITET
40%
30%
20%

10%

0%

2010 2011 2012 2013 2014 sep-15
LANEFINANSIERING

Tribona har genomfért en fortida refinansiering som tradde
ikraft i januari 2015. Tribona refinansierade 85 procent av
laneportféljen med Swedbank, Aareal och Sparbanken Skane.
Den genomsnittliga marginalen uppgar nu till 1,90 procent mot
tidigare 2,59 procent.

Genomsnittlig forfallotid for Tribonas totala laneportfélj var
2,8 ar (1,8) vid utgangen av perioden.

FORFALLOSTRUKTUR LAN)
60 %
0%
20%
0%
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Rantebarande skulder, exklusive aktiverade
lanekostnader,uuppgick till 2 949,4 mkr (2 756,9).

Belaningsgraden vid utgangen av perioden uppgick till
56,8 procent (57,1).

Aktiverade lanekostnader vid periodens utgang uppgick till
14,6 mkr (13,4) och bestar av sedvanliga kostnader i samband
med refinansiering. Dessa lanekostnader skrivs av 6ver
respektive lans 16ptid.

Tribona har beslutade outnyttjade laneldften om ca 83 mkr.

Tribona beddmer att det inte finns nagon véasentlig skillnad
mellan verkligt varde och bokfért varde pa lan.

BELANINGSGRAD
80%
75%
70%

65%

60%

55%

50%

2010 2011 2012 2013 2014 sep-15

Belaningsgrad M3l 60-65%

RANTESAKRING

Vid periodens slut uppgick de sammanlagda aktiva
rantesakringsavtalen till 2 949,4 mkr, vilket motsvarar
87,6 procent (93,7) av rantebarande skuld. Dessa har en
genomsnittlig forfallotid pa 5,2 ar (6,0). Snittrantan for
sakringsavtalen vid samma tidpunkt var 3,10 procent.

Vid periodens utgang fanns, utdver dessa aktiva
rantesakringsavtal, tre rantetak pa sammanlagt 278 mkr som
I6per till januari 2018 med 2,0 procent. Med rantetak inkluderat
uppgick sakringsnivan till 97,0 procent (104,1) vid periodens

utgang.
LIKVIDA MEDEL

RANTESAKRINGSGRAD, EXKL RANTETAK

110%
90%
70%
50%
30%

2010 2011 2012 2013 2014 sep-15

Réntesakringsgrad, exkl rantetak e Mal>50%

Vid periodens slut uppgick likvida medel till 89,0 mkr (219,7).
Likvida medel har paverkats av forvarv pa 292 mkr,
investeringar pa 76 mkr och upptagna lan om 232 mkr under
perioden.

Tribona har per den 30 september 2015 outnyttjad
checkrakningskredit pa 60 mkr.

Erbjudande till aktiedgarnai Tribona AB (publ)
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OVERSIKT AV LAN OCH SAKRING (*)

Oversikt av 1&n och sdkring (*) 2015-09-30 2015-06-30 2014-09-30 2013-09-30

Réntebarande skulder och sékring

Summa lan 2949 2925 3564 3408
Rorlig ranta 367 342 981 525
varav rantetak 2% 278 281 290 300
Réntesakringsavtal 2583 2583 2583 2883
Andel |an sdkrat eller fast ranta (%) 87,6% 88,3% 72,5% 84,6%
Andel |an sakrat eller fast ranta inkl. rantetak (%) 97,0% 97,9% 80,6% 93,4%
Genomsnittlig rdnta och marginal
Genomsnittlig rorlig ranta -0,10% 0,00% 0,57% 1,14%
Genomsnittlig ranta rantederivat 3,10% 3,10% 3,10% 3,03%
Genomshnittlig ranta 2,70% 2,74% 2,40% 2,74%
Genomsnittlig marginal 1,90% 1,90% 2,72% 2,72%
Summa ranta och marginal 4,60% 4,64% 5,13% 5,45%
Genomshnittlig kvarstaende I6ptid (ar)
Lan 2,8 3,0 1,7 2,6
Réntederivat 5,2 5,5 6,2 6,6
Likvid effekt av 25 punkter 6kning i ranta (mkr) -0,9 -0,9 -2,5 -1,3
Likvid effekt av 25 punkter 6kning i marginal (mkr) -7,4 -7,3 -8,9 -8,5

(*) Exkl. kontrakt med forward start

FORFALLOSTRUKTUR RANTESAKRINGSAVTAL

mkr fast rénta
1200 5,00%
1100 [ ]
1000
4,00%
900
|
800 ] )
3,00%
700 [
| |
600
500 2,00%
400
300
1,00%
200
100
0 0,00%
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Forfall rantesakring W Fast rénta, rantesdkring
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mkr 2015-09-30 2014-12-31

TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter inkl. pagaende projekt 5192 4831
Materiella anldggningstillgdngar 1 0
Réantederivat 0 0
Uppskjuten skattefordran 80 85
Summa anldggningstillgdngar 5273 4916

Omsattningstillgangar

Ovriga tillgdngar 68 32
Likvida medel ¥ 89 220
Summa omsattningstillgangar 157 251
Summa tillgdngar 5429 5167

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Summa eget kapital 1861 1804
Langfristiga rantebarande skulder 2887 2 696
Deposition fran hyresgaster 4 0
Réntederivat 314 330
Uppskjuten skatteskuld 168 144
Summa langfristiga skulder 3374 3171
Kortfristiga rantebarande skulder 47 47
Leverantorsskulder och andra kortfristiga skulder 147 145
Summa kortfristiga skulder 194 192
Summa eget kapital och skulder 5429 5167

1 Disponibla likvida medel inkl. outnyttjade krediter uppgick per den 30 september 2015 till 149 mkr
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Ovrigt

mkr, utom antal aktier Antal aktier Akt_ie— tillskjutet Reserver _Intjénade Tot.alt
kapital R vinstmedel eget kapital
kapital
Eget kapital 1 januari 2014 38 925 641 1 1589 -14 366 1941
Arets resultat -420 -420
Ovrigt totalresultat 13 13
Arets totalresultat 0 0 13 -420 -407
Transaktioner med &dgare
Nyemission 9731410 0 292 292
Emissionskostnader efter skatt -2 -2
Utdelning 2014 -19 -19
Eget kapital 31 december 2014 48 657 051 1 1878 -1 -74 1804
Arets resultat 81 81
Ovrigt totalresultat 0 0
Arets totalresultat 0 0 0 81 82
Transaktioner med dgare
Utdelning 2015 -24 -24
Eget kapital 30 september 2015 48 657 051 1 1878 -1 -17 1861
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Kassaflode fran den I6pande verksamheten, fore
forandringar i rorelsekapitalet, uppgick i perioden till

105,3 mkr (97,7). Det forbattrade kassaflodet ar framst en

effekt av en lagre finansieringskostnad och lagre

skuldsattning, lagre betald inkomstskatt samt forvarvade

fastigheter. Forbattringen av kassaflodet fran I6pande

verksamheten har motverkats pa grund av avyttringen av

Saltdngen 1 i Vasteras under fjarde kvartalet 2014.

Investeringar har netto paverkat periodens kassaflode
med -76,1 mkr (-52,3), vilket framst avser investeringar i

fastigheten i Kungalv, energiinvesteringar i Klippan och

Linkdping, investeringar i fastigheten i Danmark, uttagna
pantbrev i samband med nyupplaning, fortsatta
investeringar i Smeden 1 i Vaxjo, renovering av Tribonas
nya lokaler i Arlév samt energiprojekt i Partille och
MélInlycke.

Kassaflodet fran finansieringsaktiviteter under perioden
motsvarar nettoinbetalningar om 164,8 mkr (295,5) som
avser upptagande av nya lan och amorteringar.

Behallningen av likvida medel, exklusive outnyttjade
checkrakningskrediter, uppgick till 89,0 mkr (219,7) vid
utgangen av perioden.

2015 2014 2015 2014

Kassafléde fran den l6pande verksamheten
Driftnetto
Central administration
Betalda/erhéllna depositioner
Betalt finansnetto
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandring i rorelsekapital

Fordndring rorelsefordringar
Fordndring rorelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter
Investeringar i befintliga fastigheter
Forsdljning av fastigheter
Okning av évriga anlaggningstillgdngar
Erhallna rantor
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Upptagna lan
Amorterade lan
Okning/minskning av kortfristiga finansiella fordringar
Emission av aktier (netto)
Utdelning till aktiedgare
Netto forvarv (forséljning) av egna aktier

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Periodens kassaflode
Likvida medel vid periodens ingang
Kursdifferens i likvida medel
Likvida medel i bolag som har forvarvats/avyttrats

Likvida medel vid periodens utgang

juli-sep juli-sep jan-sep jan-sep

81 95 234 275 353
-10 7 -26 21 27
= - 4 - -17
-33 -46 -102 -139 -194
- - 5 -17 -29
37 a2 105 98 86
-16 2 -33 2 1
12 -13 1 -16 -35
33 27 72 80 50
58 217 292 217 -518
-20 -11 -76 -52 -67
- - 1000

0 0 0 0

0 0 0 1
-78 228 -368 -269 416
49 103 232 103 206
-10 -17 -42 -78 -997
- 0 - 0 -

= 0 - 290 290

- - 24 -19 -19
40 86 165 295 521
-5 -115 -132 106 -55
105 490 220 269 269
0 0 0 1 1
-10 a4 1 4 4
89 379 89 379 220
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TRIBONA AKTIEN

Tribona &r sedan 21 maj 2013 noterat pa NASDAQ
Stockholm Mid Cap.

Det totala antalet aktier var vid periodens utgang
48 657 051 aktier.

Borsvardet uppgick till 1,8 mdkr den 30 september,
jamfort med cirka 1,7 mdkr vid motsvarande tid féregaende

TRIBONA-AKTIENS UTVECKLING SENASTE 12 MANADERNA

ar. Aktiekursen har under perioden foérandrats fran 38,6 till
37,7.

Eget kapital per aktie uppgick den 30 september till
38,3 kr.
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TRIBONA AB:S 10 STORSTA AKTIEAGARE PER 30 SEPTEMBER 2015

Namn Land  Antal aktier % andel
1 Klévern AB SE 14377 428 29,55%
2 Lansfoérsakringar fondforvaltning AB SE 4797 835 9,86%
3 Nordea Investment Funds SE 3522114 7,24%
4 Skagen Vekst Verdipapirfondet SE 2851004 5,86%
5 CGML PB CLIENT ACCT-SWEDEN TREATY GB 2819694 5,80%
6 JPM Chase NA GB 1799453 3,70%
7 JP Morgan Bank GB 1439 355 2,96%
8 Malmer, Staffan SE 1015103 2,09%
9 Swedbank Robur fonder SE 1008 750 2,07%
10 JP Morgan Bank Luxembourg S.A. GB 994 000 2,04%
10 stérsta 34 624 736 71,16%
VPS Kunder, DnB Bank* 4433971 9,11%
Ovriga 9598 344 19,73%
Summa 48 657 051 100%

Antal aktiedgare uppgar till 1 801 per 30 september 2015
Kélla: Euroclear
* Tidigare VPS-registrerade aktier ersattes med depabevis utfardade av DNB Bank i samband med att det

tidigare moderbolaget Tribona ASA fusionerades med Tribona AB (publ). Dessa depabevis byts mot aktier
forst nar aktiedgaren vidtar erforderliga atgarder
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2015 2014

jan-sep jan-sep

FINANSIELLA

Avkastning pa eget kapital ? 4,5% -3,5% -9,7%
Gsn EK avkastning fore skatt och virdejustering 2 6,9% 7,0% 32%
Gsn EK avkastning fore skatt efter vardejustering 2 -1,9% -13,6 % -27,6 %
Soliditet 34,3% 32,0% 349%
Réntetdckningsgrad, ggr 1,9 1,7 1,7
Brutto beldningsgrad fastigheter V) 56,8% 63,1% 57,1%
Netto beldningsgrad fastigheter V) 55,1% 56,4% 52,5%
Skuldsattningsgrad, ggr 1,6 1,8 1,5

AKTIERELATERADE

Resultat per aktie, kr 1,7 -6,2 9,3
Resultat fore skatt per aktie, kr 2,2 -6,8 -10,0
Forvaltningsresultat per aktie, kr 2,0 2,4 2,8
Kassaflode I6pande verksamhet fore forandring av RK per aktie, kr 2,2 2,0 1,8
Eget kapital per aktie, kr 38,3 40,2 37,1
Borskurs per aktie, kr 37,7 37,0 38,6
Antal aktier vid periodens slut, tusental 48 657 48 657 48 657
Genomsnittligt antal aktier, tusental 48 657 42 890 45008
FASTIGHETSRELATERADE

Antal fastigheter 36 25 28
Marknadsvirde fastigheter, mkr?) 5192 5646 4831
Direktavkastning, % - alla fastigheter ? 6,1% 6,8 % 6,7%
Uthyrbar yta, kvm 704 060 741070 674 605
Hyresintakter, SEK per gsn kvm 2 566,0 597,0 589,7
Driftsdverskott, SEK per gsn kvm 2) 460,4 502,6 493,3
Overskottsgrad 78,3% 84,5% 83,2%
Ekonomisk uthyrningsgrad 90,6% 91,0% 84,2%
Ytmassig uthyrningsgrad 87,3% 86,9% 80,4%

1) Inkl. pagaende projekt

2) Baseras pa rullande 12-ménaders resultat
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2015 2014 2015 2014
juli-sep juli-sep jan-sep jan-sep
Intdkter fran dotterbolag 1 1 2 2 2
Administrativa kostnader och avskrivningar -6 -2 -9 -6 -8
Resultat fore finansnetto (EBIT) -5 -1 -7 -4 -5
Finansnetto 11 11 34 32 45
Resultat andelar i koncernforetag - - - 0 -2
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 6 9 27 28 39
Koncernbidrag - - - 0 -38
Avsattning till periodiseringsfond - - - - 0
Resultat fore skatt 6 9 27 28 1
Skatt -1 -2 -6 -7 -1
Periodens resultat 5 7 21 21 0
mkr 2015-09-30 2014-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Andelar i dotterbolag 411 411
Langfristig fordran pa dotterbolag 1455 1352
Summa anléaggningstillgangar 1866 1763
Omsittningstillgangar

Kundfordringar och 6vriga fordringar 14 15
Kortfristig fordran pa dotterbolag 201 323
Likvida medel 0 0
Summa omsittningstillgdngar 215 338
Summa tillgangar 2081 2101
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Summa eget kapital 1882 1886
Summa obeskattade reserver 5 5
Summa langfristiga skulder till dotterbolag 156 156
Leverantorsskulder och andra kortfristiga skulder 33 16
Skulder till dotterbolag 5 38
Summa kortfristiga skulder 38 54
Summa eget kapital och skulder 2081 2101
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NOTER
REDOVISNINGSPRINCIPER

RAPPORTERANDE ENHET

Tribona AB (“Tribona” eller “Bolaget”) ar ett bolag
hemmahdrande i Sverige. Delarsrapporten for januari-
september 2015 omfattar bolaget med dotterbolag
("Koncernen”). Koncernens arsredovisning for 2014 ar
tillganglig pa Bolagets kontor pa Lagervagen 4, 232 37 Arlov,
Sverige, eller pa bolagets hemsida www.tribona.se.

FORKLARING AV REDOVISNINGSPRINCIPER
Delarsrapporten har, for koncernen, upprattats i enlighet med
IAS 34 och arsredovisningslagen. Moderbolagets redovisning
ar upprattad i enlighet med RFR 2, Redovisning for juridiska
personer samt arsredovisningslagen. Delarsrapporten
inkluderar inte all information som kravs vid en komplett
arsredovisning och bor lasas tillsammans med Koncernens
arsredovisning 2014.

VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER OCH
ANTAGANDEN

Redovisningsprinciperna som ar anvanda vid utarbetandet av
Delarsrapporten ar de samma som ar anvanda vid
utarbetandet av Koncernens arsredovisning for 2014.
Standarder, andringar och tolkningar av befintliga standarder
som har ikrafttradande fran och med arsredovisningen 2014
har inte haft nagon vasentlig inverkan pa Koncernens
redovisning.

POSTER VARDERADE TILL VERKLIGT VARDE

Vardering av forvaltningsfastigheter kan paverkas kraftigt av
de bedémningar och antaganden som foretagsledningen
lagger till grund. For att minska risken for felaktiga varderingar
har Koncernen darfér haft som princip att lata externa
varderingsman marknadsvardera samtliga fastigheter enligt

verkligt varde-metoden varje kvartal. Vardering av
forvaltningsfastigheter ar i enlighet med IFRS 13 niva 3.

Tribona har derivatinstrument bokférda till verkligt varde
om -314 mkr, vilka ligger i niva 2 enligt IFRS 13. Det finns inga
i niva 1 och 3 och har heller inte varit nagra omklassificeringar.
Avtal som mojliggor nettning av forpliktelser mot samma
motpart finns.

Verkligt varde for derivaten beraknas fran
varderingsmodeller baserade pa uppskattade framtida
kassafléden och observerbar data i marknaden som
ranteavkastningskurvor och spridning i kreditrisk.

Pa grund av anpassning efter hur andra foretag i
branschen redovisar sina rantederivat tilldmpar Tribona fran
den 1 januari 2014 inte langre sakringsredovisning av derivat.
Tidigare sakringsredovisade derivat aterfors via ovrigt
totalresultat till resultatrakningen, periodiserat over aterstaende
16ptid pa de aktuella derivaten.

Bade forvaltningsfastigheter och derivatinstrument ar
varderade till verkligt varde. Pa grund av korta |6ptider bedoms
ovriga finansiella tillgangar och skulders verkliga varde i allt
vasentligt dverensstdmma med anskaffningsvarde.

OVRIG INFORMATION

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE
Transaktioner med narstaende ar prissatta enligt
marknadsmassiga villkor. De bestéar av bade
forvaltningsstjanster och debitering av interna rantor.

Inga ytterligare transaktioner har agt rum mellan Tribona
och narstdende som har paverkat Bolagets resultat och
stallning i Tribonas delarsrapport.

Lund, 15 oktober 2015
Styrelsen Tribona AB (publ)

Erbjudande till aktiedgarnai Tribona AB (publ)
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REVISORS GRANSKNINGSRAPPORT

TRIBONA AB (PUBL), ORG.NR 556870-4646

INLEDNING

Vi har utfért en dversiktlig granskning av den finansiella
delarsinformationen i sammandrag (delarsrapporten) for
Tribona AB (publ) per 30 september 2015 och den
niomanadersperiod som slutade per detta datum. Det ar
styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
uppratta och presentera denna delarsrapport i enlighet med
IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en
slutsats om denna delarsrapport grundad pa var oversiktliga
granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH
OMFATTNING

Vi har utfort var 6versiktliga granskning i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE 2410
Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd av
foretagets valda revisor. En dversiktlig granskning bestar av att
gora forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga
for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra dversiktliga
granskningsatgarder. En Oversiktlig granskning har en annan
inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfért med den
inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en dversiktlig
granskning gor det inte mdjligt for oss att skaffa oss en sadan

sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter
som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts.
Den uttalade slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning
har darfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats grundad
pa en revision har.

SLUTSATS

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att
delarsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for
koncernens del i enlighet med IAS 34 och
arsredovisningslagen samt fér moderbolagets del i enlighet
med arsredovisningslagen.

Stockholm den 15 oktober 2015

Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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DEFINITIONER

Avkastning eget kapital: Resultat fore skatt exklusive
vardeforandring derivat dividerat med eget kapital justerat for
varde pa derivat.

Avkastning pa genomsnittligt eget kapital fore skatt, efter
vérdeférdndringar: Resultat fore skatt dividerat pa
genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa genomsnittligt eget kapital fére skatt och
véardeférdndringar: Forvaltningsresultat dividerat med
genomsnittligt eget kapital.

Brutto belaningsgrad fastigheter: Rantebarande skulder
dividerat med vardet pa forvaltningsfastigheter inkl. pagaende
projekt.

Direktavkastning: Periodens driftnetto for rullande 12
manader, justerat for fastigheternas innehavstid under
perioden i férhallande till fastigheternas bokférda varden vid
periodens utgang.

Driftéverskott, SEK per gsn kvm: Rullande 12-manaders
driftnetto dividerat med genomsnittligt yta for perioden.

Eget kapital per aktie: Totalt eget kapital per slutdatum for
perioden i forhallande till antal utestdende aktier per
slutdatum fér perioden.

Ekonomisk uthyrningsgrad: Kontrakterad arshyra vid
rapporteringstillfallet dividerat med hyresvardet.
Hyresintéakter: Hyresintakter inkluderar utdebiterad
fastighetsskatt och fastighetskostnader.

Hyresintakter, SEK per gsn kvm: Rullande 12-manaders
hyresintakter dividerat med genomsnittlig yta for perioden.
Hyresvirde: Kontrakterad arshyra vid rapporteringstillfallet
med tillagg for bedémd marknadshyra for vakanta lokaler.
Kassaflode fran I6pande verksamhet per aktie: Netto
kassafléde fran I6pande verksamhet dividerat med vagt
genomsnittligt antal utestdende aktier i perioden.

Netto belaningsgrad fastigheter: Rantebarande skulder
minus likvida medel, dividerat med vardet pa
forvaltningsfastigheter inkl. pagaende projekt.

Resultat per aktie: Periodens resultat dividerat med vagt
genomsnittligt antal utestdende aktier i perioden.
Réntetackningsgrad, ggr: Forvaltningsresultat efter
aterlaggning av finansiella kostnader i relation till finansiella
kostnader (eventuella laneomkostnader och
valutakursforluster exkluderas).

Skuldséttningsgrad, ggr: Rantebarande skulder dividerat
med eget kapital, per slutdatum for perioden.

Soliditet: Totalt eget kapital per slutdatum for perioden i
forhallande till summa tillgangar per slutdatum for perioden.
Ytmaéssig uthyrningsgrad: Kontrakterad yta vid periodens
utgang dividerat med totalt uthyrningsbar yta vid periodens
utgang.

Overskottsgrad: Periodens driftnetto i férhallande till
periodens hyresintakt.

FINANSIELL KALENDER

28 januari 2016................... Bokslutskommuniké 2015

25 april 2016....................... Delarsrapport januari-mars 2016

25 april 2016.... Arsstamma 2016

13 juli 2016 ... ....Delarsrapport januari-juni 2016

12 oktober 2016 ................. Delarsrapport januari-september 2016
KONTAKTINFORMATION

Per Johansson, VD/CEO
per.johansson@tribona.se

Tommy Astrand, CFO

tommy.astrand@tribona.se

telefon +46 70-817 13 63

telefon +46 70-545 59 97

Erbjudande till aktiedgarnai Tribona AB (publ)
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Tribona é&r ett fastighetsbolag med séte i Lund, vars afférsidé ar att dga,

férvalta och utveckla fastigheter med inriktning pa lager och logistik i

Sverige. Bolaget &dger, forvaltar och utvecklar 36 fastigheter varav 35 i

Sverige och en i Danmark. Den sammanlagda uthyrningsbara ytan

uppgér till ca 704 000 m?. Samtliga fastigheter &r strategiskt beldgna vid

logistiska knutpunkter i ndrheten av de viktiga trafikstrbmmarna, det vill

sdga Europavégar och jarnvégar, framst i den sa kallade nordiska triangeln.

Tribona grundades 2006 som Northern Logistic Property (NLP).

Bolaget noterades p& Oslobdrsen 2007. Sedan den 21 maj 2013
finns bolaget pa NASDAQ Stockholm Mid Cap.

-

al

SONA

Emdalavagen 10, 223 69 Lund, Sverige

www.tribona.se




Skattefragor

Skattefragor

SKATTEFRAGOR | SVERIGE

Nedan sammanfattas vissa svenska skatteregler som aktuali-
seras med anledning av Erbjudandet for aktiedgare i Tribona
som dr obegrénsat skattskyldig i Sverige, om inte annat ut-
tryckligen anges. Sammanfattningen dr baserad pa nu gillande
lagstiftning och ar endast avsedd som generell information.
Sammanfattningen behandlar inte:

situationer dér fysisk person anses obegrinsat skattskyldig i
Sverige pa grund av att denne har visentlig anknytning till
Sverige,

situationer da aktier innehas som lagertillgéng i niringsverk-
samhet,

situationer da aktier innehas av handelsbolag,

de sérskilda reglerna om skattefri kapitalvinst respektive
avdragsforbud for kapitalforlust som kan bli tillimpliga da
aktiedgares aktier i Tribona eller Bolaget skattemassigt ar att
betrakta som niringsbetingade for aktiedgaren,

de sérskilda regler som i vissa fall kan bli tillimpliga pé ak-
tier i bolag som é&r eller har varit fimansforetag eller pa aktier
som forvérvats med stod av sddana aktier,

utlindska foretag som bedriver verksamhet fran fast drift-
stille 1 Sverige, eller

utldndska foretag som har varit svenska foretag.

Sarskilda skatteregler géller vidare for vissa sirskilda fore-
tagskategorier. Den skattemissiga behandlingen av varje
enskild aktiedgare beror pa dennes situation. Respektive ak-
tiedgare bor darfor radfraga kvalificerad skatteradgivare om de
skattekonsekvenser som Erbjudandet kan medféra for denne,
inklusive tillimpligheten och effekten av utldndska regler och
dubbelbeskattningsavtal.

Fysiska personer i Sverige

Beskattning vid avyttring av aktier i Tribona

och vid erséttning i form av aktier i Bolaget

For en fysisk person som ar obegrénsat skattskyldig i Sverige
pa grund av att denne ar bosatt eller stadigvarande vistas i
Sverige och som accepterar Erbjudandet och ddrmed avyttrar
sina aktier i Tribona mot erséttning i form av aktier i Bolaget,
uppkommer forutsatt att reglerna om framskjuten beskattning
vid andelsbyten &r tillimpliga ingen skattepliktig kapitalvinst
eller avdragsgill kapitalforlust betrdffande de aktier i Tribona
som avyttras med anledning av Erbjudandet. For att reglerna
om framskjuten beskattning vid andelsbyten ska vara tillamp-
liga krivs att Bolaget dger aktier i Tribona motsvarande mer
dn 50 procent av rostetalet vid utgédngen av det kalenderar da

avyttringen sker. Under forutséttning att Erbjudandet fullfoljs
kommer Bolaget att inneha aktier i Tribona pa sadant sitt att
detta villkor ar uppfyllt. Anskaffningsvérdet for de mottagna
aktierna i Bolaget motsvarar vid framskjuten beskattning om-
kostnadsbeloppet for tidigare innehavda aktier i Tribona. Det
kan noteras att sjdlva andelsbytet i sig inte behover deklareras.
En avyttring av aktier i Bolaget som har mottagits genom Er-
bjudandet utldser daremot beskattningskonsekvenser och ska
deklareras; se vidare ”Beskattning vid avyttring av aktier i
Bolaget” nedan.

Om en fysisk person inte ldngre uppfyller villkoren att vara
bosatt i Sverige eller stadigvarande vistas hér och reglerna om
framskjuten beskattning har tillimpats, ska den s kallade ka-
pitalvinst som uppkom vid andelsbytet tas upp till beskattning.
En fysisk person som har varit bosatt eller stadigvarande har
vistats i Sverige ska saledes ta upp kapitalvinsten det ar bosatt-
ningen eller vistelsen i Sverige upphdr. De mottagna andelarna
ska da anses avyttrade for det marknadsvérde som géllde vid
andelsbytet. Kapitalvinsten vid bytet faststélls séledes forst i
efterhand. Skatteverkets uppfattning som den framgar av stéll-
ningstagande &dr dock att i situationer dér fysisk person flyt-
tar till ett annat land inom EES och reglerna om framskjuten
beskattning har tillimpats ska ingen kapitalvinstbeskattning
utlosas pa grund av flytten. Detta foljer dven av ett flertal skat-
tedomar.

Beskattning vid ersdttning i form av kontanter

Betrédffande de aktier i Tribona som avyttras mot kontant
ersittning utldses kapitalvinstbeskattning (se nedan).

Beskattning vid avyttring av aktier i Bolaget

Nér fysisk person avyttrar aktier i Bolaget som denne mottagit
genom Erbjudandet utldses kapitalvinstbeskattning; se vidare
vad som sdgs nedan.

Allmént rérande kapitalvinstbeskattning

av fysiska personer

For fysiska personer som &r obegransat skattskyldiga i Sve-
rige beskattas kapitalinkomster sdsom réntor, utdelningar och
kapitalvinst 1 inkomstslaget kapital. Skattesatsen i inkomst-
slaget kapital 4r 30 procent. Vid berékning av om kapitalvinst
eller kapitalforlust uppkommer ska omkostnadsbeloppet for
samtliga aktier av samma slag och sort 1iggas samman och be-
riknas gemensamt med tillimpning av genomsnittsmetoden.
Vid avyttring av noterade aktier far alternativt schablonme-
toden anvéndas, vilken innebér att omkostnadsbeloppet far

123



bestdmmas till 20 procent av forséljningserséttningen efter
avdrag for utgifter for forséljningen.

Kapitalforluster pa noterade aktier fér i sin helhet dras av
mot skattepliktiga kapitalvinster som uppkommer samma ar
pa aktier och marknadsnoterade virdepapper som beskattas
som aktier (dock inte andelar i investeringsfonder som inne-
haller endast svenska fordringsritter, s& kallade réntefonder).
Av kapitalforlust som inte har dragits av genom namnda kvitt-
ningsmdjlighet medges avdrag i inkomstslaget kapital med
70 procent av forlusten.

Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges
reduktion av skatten pa inkomst av tjénst, inkomst av narings-
verksamhet samt fastighetsskatt och kommunal fastighetsav-
gift. Skattereduktion medges med 30 procent av den del av un-
derskottet som inte verstiger 100 000 kr och med 21 procent
av det aterstdende underskottet. Underskott i inkomstslaget
kapital som inte kan nyttjas enligt ovan gar forlorat och féar inte
nyttjas senare ar.

Svenska aktiebolag

Beskattning vid avyttring av aktier i Tribona och vid
ersdttning i form av aktier i Bolaget.

For aktiebolag som &r oinskrankt skattskyldiga i Sverige och
som genom Erbjudandet avyttrar aktier i Tribona uppkommer
som huvudregel skattepliktig kapitalvinst eller avdragsgill ka-
pitalforlust, se vidare vad som ségs nedan. Under forutséttning
att vissa villkor &r uppfyllda finns dock en mojlighet att yrka
uppskov med beskattningen; se vidare "Uppskov med beskatt-
ning av kapitalvinst”. Kapitalvinsten respektive kapitalforlus-
ten berdknas utifran skillnaden mellan marknadsvérdet av de
mottagna aktierna i Bolaget vid tidpunkten for avyttring av
aktierna i Tribona och omkostnadsbeloppet for de avyttrade
aktierna i Tribona. Bolaget avser att hos Skatteverket ansoka
om faststdllande av marknadsvérdet pa de mottagna aktierna i
Bolaget vid tidpunkten for avyttring av aktierna i Tribona. Det
av Skatteverket faststéllda vardet kommer att publiceras pa
Skatteverkets respektive Bolagets hemsida pa Internet (www.
skatteverket.se och www.catenafastigheter.se).

Vid berdkning av kapitalvinst respektive kapitalforlust ska
omkostnadsbeloppet for samtliga aktier av samma slag och
sort ldggas samman och berdknas gemensamt med tillamp-
ning av genomsnittsmetoden. Vid avyttring av noterade aktier
far alternativt schablonmetoden anvéndas, vilken innebér att
omkostnadsbeloppet fir bestimmas till 20 procent av forsilj-
ningserséttningen efter avdrag for utgifter for forséljningen.

Uppskov med beskattning av kapitalvinst

I den utstrackning som aktiebolag genom Erbjudandet byter
aktier i Tribona mot aktier i Bolaget med kapitalvinst som f61jd
kan uppskov med beskattningen medges efter yrkande om
detta i deklarationen och under forutséttning att vissa villkor
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ar uppfyllda. For att reglerna om uppskov ska vara tillamp-
liga krdvs att Bolaget dger aktier i Tribona motsvarande mer
dn 50 procent av rostetalet vid utgéngen av det kalenderar da
avyttringen sker. Under forutséttning att Erbjudandet fullf6ljs
kommer Bolaget att inneha aktier i Tribona pé sédant sétt att
detta villkor ar uppfyllt.

Aktiebolag som Onskar uppskov med beskattningen av
kapitalvinst maste redovisa kapitalvinsten i sin deklaration
samt framstélla yrkande om uppskov med beskattningen. Om
uppskov medges, ska kapitalvinsten faststillas av Skatteverket
vid taxeringen i form av ett uppskovsbelopp. Uppskovsbelop-
pet ska fordelas lika pa de aktier i Bolaget som har erhallits
genom Erbjudandet. Om uppskov medges, ska kapitalvinsten
tas upp till beskattning senast nir dganderitten till de mot-
tagna aktierna i Bolaget Gvergar till annan eller om aktierna
upphor att existera. Detta giller dock inte om de mottagna
aktierna 6vergar till annan genom ett efterféljande andelsbyte
som uppfyller forutsittningarna for fortsatt uppskov och den
skattskyldige begir att uppskovsbeloppet inte ska tas upp till
beskattning. Skattskyldig kan dven nir som helst i sin deklara-
tion begdra att uppskovsbeloppet ska dterforas till beskattning.

Beskattning vid ersdttning i form av kontanter

Betrédffande de aktier i Tribona som avyttras mot kontant
ersittning utldses kapitalvinstbeskattning (se nedan).

Beskattning vid avyttring av mottagna aktier i Bolaget

Nar ett i Sverige oinskrankt skattskyldigt aktiebolag avyttrar
aktier i Bolaget som har mottagits genom Erbjudandet, ut-
16ses kapitalvinstbeskattning. Mottagna aktier i Bolaget anses
forvirvade for ett pris motsvarande marknadsvérdet vid for-
varvstidpunkten.

Om uppskov med beskattningen av kapitalvinsten for
aktier i Tribona har medgivits ska dven medgivet uppskovs-
belopp tas upp till beskattning vid avyttring av aktier i Bolaget
som har mottagits genom Erbjudandet. Om aktiedgare som
accepterar Erbjudandet dger aktier i Bolaget vid tidpunkten
for aktiebytet eller forvarvar ytterligare aktier i Bolaget efter
aktiebytet, tillimpas en sérskild turordningsregel enligt vilken
efterfoljande avyttringar av aktier i Bolaget anses ske i f6l-
jande ordning:

1. aktier i Bolaget forvarvade fore Erbjudandet,

2. aktier i Bolaget forviarvade genom Erbjudandet, och

3. aktier i Bolaget forvarvade efter Erbjudandet.

Allmént betrdffande beskattningen av aktiebolag

For aktiebolag som dr oinskrankt skattskyldiga beskattas all
inkomst, inklusive kapitalvinster och utdelning, i inkomstsla-
get ndringsverksamhet med 22 procent skatt. Vid berdkning av
kapitalvinst respektive kapitalforlust ska omkostnadsbeloppet
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for samtliga aktier av samma slag och sort ldggas samman
och berdknas gemensamt med tillimpning av genomsnitts-
metoden. Vid avyttring av noterade aktier far alternativt scha-
blonmetoden anvéndas for att faststidlla omkostnadsbeloppet.
Avdrag for kapitalforlust pa aktier medges endast mot kapi-
talvinster pa aktier och andra virdepapper som beskattas som
aktier. For det fall en kapitalforlust inte kan dras av hos det f6-
retag som gjort forlusten, kan den samma ar dras av mot kapi-
talvinster pa aktier och andra virdepapper som beskattas som
aktier hos annat foretag i samma koncern, under forutsittning
att koncernbidragsritt foreligger mellan foretagen och bada
foretagen begér det vid samma ars taxering. Kapitalforlust pa
aktier som inte har kunnat utnyttjas ett visst ar, far sparas och
dras av mot kapitalvinster pd aktier och andra virdepapper
som beskattas som aktier under efterfoljande beskattningsar
utan begransning i tiden. Dock kan noteras att sérskilda skat-
teregler kan vara tillimpliga pa vissa foretagskategorier eller
vissa juridiska personer, exempelvis investeringsfonder och
investmentforetag.

Sdrskilda skattefrGgor fér aktiecigare som &r begrénsat
skattskyldiga i Sverige

For aktiedgare som &r begrédnsat skattskyldig i Sverige och
som erhaller utdelning pé aktier i svenskt aktiebolag uttas nor-
malt kupongskatt i Sverige. Kupongskatten innehélles normalt
av Euroclear vid utdelningstillfdllet. Om aktierna &r forvaltar-
registrerade svarar forvaltaren for skatteavdraget. Aktiedgare
som dr begrénsat skattskyldig i Sverige och som inte bedriver
verksamhet frén fast driftstélle i Sverige kapitalvinstbeskat-
tas normalt inte i Sverige vid avyttring av aktier. Erbjudandet
innebér att aktierna i Tribona avyttras och medfor darfor som
regel inga svenska skattekonsekvenser for begriansat skatte-
skyldig som saknar fast driftstille i Sverige. Enligt den sé
kallade tioarsregeln kan dock fysisk person som dr begréin-
sat skattskyldig i Sverige bli foremal for kapitalvinstbeskatt-
ning i Sverige vid avyttring av aktier i Tribona om personen
vid négot tillfdlle under det &r avyttringen sker eller under de
foregdende tio kalenderaren har varit bosatt i Sverige eller
stadigvarande vistats hér. Tillimpligheten av regeln &r dock i
flera fall begransad genom dubbelbeskattningsavtal. Begrinsat
skattskyldig aktiedgare kan vidare bli foremal for beskattning
1 sin hemviststat.
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Nedan f6ljer en sammanfattning av vissa norska skattefra-
gor som ror kdp, innehav och avytting av aktier i Bolaget.
Sammanfattningen géller aktuella regler for aktieigare som
ar obegrénsat skatteskyldiga till Norge, och redogdr inte for
skattefrdgor i ndgon annan jurisdiktion. Sammanfattningen
r baserad pé géllande norska lagar, regler och foreskrifter
vid tidpunkten for erbjudandet och &r underlagd eventuella

lagédndringar efter detta datum. Sddana &ndringar kan eventu-
ellt ha retroaktiv effekt.

Sammanfattningen 4r av allmén karaktér och ér inte avsedd
att vara en uttdmmande beskrivning av alla norska skattefragor
relevanta vid beslut att forvdrva, dga eller avyttra aktierna.
Aktiedgare som Onskar utreda sin skattesituation bor konferera
och forlita sig pa egna skatterddgivare. Aktiedgare bosatta i
andra jurisdiktioner d4n Norge bor konferera och forlita sig
pa lokala skatteradgivare avseende skattesituationen i deras
hemland.

Sammanfattningen géller endast aktiedgare som ar sa kall-
lade “beneficial owners”, verkliga dgare, av aktierna.

Fysiska personer i Norge

Utdelning

Utdelning fran ett svenskt aktiebolag till aktiedgare som &r
fysiska personer och som ar obegrénsat skatteskyldiga i Norge,
beskattas som allmén inkomst i Norge med en skattesats som
for ndrvarande er fastsatt till 27 procent (den relevanta be-
stimmelsen foreslas bli reviderad frén och med 1 januari 2016
genom att beskattningsunderlaget efter sirskilt norskt avdrag,
”skjermingsfradrag” — se beskrivning nedanfor - mulitipliceras
med en uppjusteringsfaktor pa 1,15 som darefter beskattas
med 25 procent).

Norska fysiska personer kan ha ritt till avdrag (norskt
”skjermingsfradrag”) fran skattepliktig inkomst i form av ut-
delning. Avdraget beréknas aktie-for-aktie och avdraget for
varje aktie motsvarar kostnaden for aktien multiplicerad med
en norsk “skjermingsrente” (genomsnittlig rinta for 3 manader
pé statsskuldvixlar). For intdktsaret 2014, blev den norska
”skjermingsrenten” fastsatt til 0,9 procent.

Avdraget berdknas for varje kalenderér och fordelas enbart
pa aktiedgare som innehar aktier vid utgangen av det aktuella
kalenderaret. Norska fysiska personer som overléter aktier har
saledes inte ritt till avdrag under avyttringséret. Avdrag, som
overstiger utdelning pa aktierna under ett ar, kan sparas och
dras av vid berdkning av den skattepliktiga utdelningen pa
samma aktie ett senare ar (avdrag som inte utnyttjas kan inte
anvindas til avdrag pa utdelning eller inntékter pa andra ak-
tier). Ett oanvént avdrag ingar i underlaget for avdragsberak-
ningen pa samma aktie efterfoljande ar.

Norska fysiska personer har ritt till kreditavrakning for
eventuell kéllskatt betald till Sverige. S& lange kéllskatten &dr
lagre &n norsk skatt, kommer den reella beskattningen i praxis
vara lik den norska skatten.

Avyttring av aktier

Forséljning, inlosen eller annan disponering av aktier betraktas
som avyttring i Norge. En norsk fysisk persons kapitalvinst
eller kapitalforlust pa avyttring av aktier &r skattepliktig och
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avdragsgill i Norge. Sadan kapitalvinst och kapitalforlust med-
raknas eller dras av vid berdkningen av allmén inkomst under
avyttringséret. Allmén inkomst beskattas med en skattesats pa
27 procent (den relevanta bestimmelsen foreslas bli reviderad
fran och med 1 januari 2016 genom att beskattningsunderlaget
efter norskt ”skjermingsfradrag” — se beskrivning ovanfor —
mulitipliceras med en uppjusteringsfaktor pa 1,15 som dérefter
beskattas med 25 procent). Kapitalvinst beskattas och kapi-
talforlust ar avdragsgill, oavsett dgandets varighet och antalet
aktier som avyttras.

Kapitalvinst berdknas som erhéllen erséttning minus sjalv-
kostnadspriset for aktien, inklusive eventuella forvarvs- eller
avyttringskostnader. Oanvént avdrag kan vara avdragsgill vid
berdkningen av skattepliktig inkomst. Avdraget for varje aktie
ar lika med kostnaden for aktien multiplicerat med en bestimd
norsk “skjermingsrente”, se ovanfor. Avdraget berdknas for
varje kalenderar och fordelas enbart till norska fysiska perso-
ner som dger aktier vid utgangen av det aktuella kalenderaret.
Norska fysiska personer som dverlater aktier har séledes inte
ratt till avdrag under avyttringsaret. Det oanvénda avdraget
kan endast dras av for att minska en skattepliktig vinst pa
samma aktie, och inte for att 6ka eller generera en avdragsgill
forlust. Vidare kan oanvint avdrag inte kvittas mot vinster fran
avyttringen av andra aktier.

Om aktiedgaren innehar aktier som forvérvats vid olika
tidpunkter, anses de aktier som forvarvats forst vara de forsta
som avyttrats, forst in och forst ut-metod.

Sarskilda regler géller for norska fysiska personer som
upphor att ha skattemassig hemvist i Norge.

Férmdgenhetsskatt
Norska fysiska personers aktieinnehav ingar vid berdkningen
av norsk formogenhetsskatt.

Noterade aktier virderas till 100 procent av sitt noterade
varde per 1 januari i taxeringsaret (aret efter inkomstaret).
Gillande marginalférmogenhetsskatt uppgar till 0,85 procent
marginalformogenhetsskattesatsen foreslas reduceras till 0,80
procent fran och med intéktséret 2016).

Norska aktiebolag

Utdelning

Utdelning fran ett aktiebolag som har skatteméssig hemvist
inom EES, till aktiedgare som &r aktiebolag eller liknande en-
heter och som har skatteméssig hemvist i Norge, omfattas av
den norska Fritaksmetoden.

Tre procent av inkomster fran utdelning som omfattas av
den norska Fritaksmetoden ska uppges som allméin inkomst
och beskattas med en schablonskattesats pd 27 procent (den
relevanta bestimmelsen foreslas bli reviderad fran och med
1 januari 2016 genom att beskattningsunderlaget efter norskt
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”skjermingsfradrag” — se beskrivning ovanfér — mulitipliceras
med en uppjusteringsfaktor pa 1,15 som dérefter beskattas
med 25 procent). Salunda beskattas ett bolags utdelningar till
ett norskt aktiebolag med en effektiv skattesats for ndrvarande
pa 0,81 procent.

Norska aktiebolag har rtt till kreditavrakning for eventuell
kallskatt betald till Sverige. Om kallskatten ar hogre &n norsk
skatt, kommer den reella beskattningen i praxis vara lik den
svenska skatten.

Avyttring av aktier
Ett norskt aktiebolags kapitalvinst eller kapitalforlust fran av-
yttringen av aktier i ett svenskt aktiebolag omfattas av den
norska Fritaksmetoden. Sélunda beskattas inte sidan kapital-
vinst och kapitalforlust dr inte avdragsgill.

Sérskilda regler giller for norska aktiebolag som upphor
att ha skattemassig hemvist i Norge.
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