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VIKTIG INFORMATION

Detta prospekt ("Prospektet”) har upprattats av Catena i enlighet med lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument samt
Kommissionens férordning (EG) nr 809/2004 av den 29 april 2004 (inbegripet férordning (EU) nr 486/2012) om genomférande av
Europaparlamentets och radets direktiv 2003/71/EG (inbegripet direktiv 2010/73/EU). Prospektet har godkénts av och registrerats
hos Finansinspektionen i enlighet med bestdammelserna i 2 kap. 25 och 26 §§ lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument.
Godkénnande av och registrering hos Finansinspektionen innebér inte nagon garanti fran Finansinspektionen for att sakuppgifterna i
Prospektet ar riktiga eller fullstandiga.

All information som ldmnas i Prospektet bor noga vervéagas, i synnerhet med avseende pa de specifika férhallanden som framgar i
avsnittet “Riskfaktorer” och som beskriver vissa risker som en investering i Catenas aktier kan innebéra. Prospektet innefattar inte nagot
erbjudande att férvérva aktier i Catena, och Prospektet riktar sig inte, direkt eller indirekt, till sddana personer vars deltagande férut-
satter ytterligare prospekt, registrerings- eller andra atgérder an de som foljer av svensk ratt. Prospektet far heller inte offentliggéras,
publiceras eller distribueras i USA, Kanada, Japan, Australien, Sydafrika, Hong Kong eller Nya Zeeland eller annat land dér sadan
atgérd forutsatter registreringsatgarder eller andra atgérder dn de som féljer av svensk rétt.

Prospektet innehaller vissa framatriktade uttalanden som aterspeglar Catenas aktuella syn och férvéntningar pa framtida héndelser
samt finansiell och operativ utveckling. Ord som "avses”, "bedéms”, “férvantas”, "kan”, "planerar”, "uppskattar” och andra uttryck
som innebar indikationer eller férutsdgelser avseende framtida utveckling eller trender och som inte &r grundade pa historiska fakta,
utgor framatriktad information. Aven om Catena anser att dessa uttalanden &r baserade pa rimliga antaganden och férvéantningar kan
Catena inte garantera att sddana framatriktade uttalanden kommer att férverkligas. Da dessa framatriktade uttalanden inbegriper saval
kadnda som okénda risker och osakerhetsfaktorer, kan verkligt utfall vasentligen skilja sig fran vad som uttalas i framatriktade uttalanden.
Andra faktorer som kan medféra att Catenas faktiska verksamhetsresultat eller prestationer avviker fran innehallet i framatriktade utta-
landen innefattar, men &r inte begransade till, de som beskrivs i avsnittet “Riskfaktorer”. Framétriktade uttalanden i Prospektet géller
endast vid tidpunkten fér Prospektet. Catena gor inga utfastelser om att offentliggéra uppdateringar eller revideringar av framéatriktade
uttalanden till féljd av ny information, framtida handelser eller dylikt utéver vad som krévs enligt tillimpliga lagar. Prospektet innehéller
marknadsinformation och branschprognoser, daribland information avseende storleken pa marknader dar Koncernen &r verksam. Aven
om Catena anser att dessa kallor ar tillforlitliga, har Catena inte verifierat informationen. Viss information bygger ocksa pa uppskatt-
ningar av Catena.

Férutom vad som anges i de genom hénvisning inférlivade revisionsberéttelserna fér rakenskapséaren 2010, 2011 och 2012 har ingen
information i Prospektet granskats eller reviderats av Catenas revisorer férutom vad som uttryckligen anges. De siffror som redovisas i
Prospektet har i vissa fall avrundats, varfor tabeller och grafer inte alltid summerar korrekt. Savitt Catena kanner till har inga uppgifter
utelamnats som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller missvisande.

Observera att en investerare som vacker talan vid domstol med anledning av uppgifterna i Prospektet kan bli tvungen att bekosta
en dversattning av Prospektet. Svensk lag ska tillampas pa innehallet i Prospektet. Tvist rérande innehallet i Prospektet eller darmed
relaterade fragor ska avgoras av svensk domstol exklusivt, varvid Stockholms tingsratt ska utgdra férsta instans.

HANDLINGAR INFORLIVADE GENOM HANVISNING
Féljande handlingar vilka tidigare har publicerats &r i sin helhet inférlivade i Prospektet i enlighet med 2 kap. 20 § lagen (1991:980) om
handel med finansiella instrument:

1. Catenas delarsrapport fér perioden januari—juni 2013; och
2. Catenas arsredovisningar f6r 2010, 2011 och 2012 samt dartill hérande revisionsberéttelser.

Informationen i de inférlivade handlingarna ar saledes en del av Prospektet och ska l&sas tillsammans med &vrig information i
Prospektet. Handlingarna har ingivits till Finansinspektionen samt finns tillgdngliga hos Catena och pa Catenas hemsida,
www.catenafastigheter.se.

INFORMATION OM NYEMITTERADE AKTIER
Antal aktier: 13630 952

ISIN-kod fér stamaktier: SE0001664707

Kortnamn fér stamaktier p4 NASDAQ OMX Stockholm:
CATE

Planerad férsta dag fér handel pa NASDAQ OMX
Stockholm: 18 oktober 2013

FINANSIELL KALENDER
Delarsrapport for januari-september 2013:
7 november 2013

Bokslutskommuniké fér januari-december 2013:
Februari 2014

DEFINITIONER

Catena, Koncernen eller Bolaget: Catena AB (publ), organi-
sationsnummer 556294-1715, eller beroende pa sammanhang
den koncern dar Catena AB (publ) & moderbolag.

Brinova: Brinova Fastigheter AB, organisationsnummer
556594-9566, eller beroende pad sammanhang den koncern
dar Brinova Fastigheter AB &r moderbolag.

Brinova Logistik: Brinova Logistik AB, organisationsnummer
556922-7365, eller beroende pa sammanhang den koncern
déar Brinova Logistik AB &r moderbolag.

Prospektet: Foreliggande prospekt.

Euroclear: Euroclear Sweden AB, organisationsnummer
556112-8074.

Nyemissionen eller Emissionen: Den riktade emissionen av
stamaktier till Brinova som beslutades av extra bolagsstdémma
i Catena den 23 september 2013 och fér vilken féreliggande
Prospekt har upprattats. Emissionen beréknas registreras av
Bolagsverket den 18 oktober 2013.

Avtalet: Det aktiedverlatelseavtal avseende Brinova Logistik
som Catena ingick med Brinova den 20 augusti 2013.

Kr eller kronor: Svenska kronor.
Mkr: Miljoner svenska kronor.
Mdkr: Miljarder svenska kronor.

Kvm: Kvadratmeter.
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Sammanfattning

Prospektsammanfattningar bestar av informationskrav uppstéllda i ett antal “punkter”. Punkterna d&r numrerade i

avsnitten A-E (A.1-E.7). Sammanfattningen i Prospektet innehaller alla de punkter som kravs i en sammanfattning fér
aktuell typ av véardepapper och emittent. Eftersom vissa punkter inte ar tillampliga for alla typer av prospekt kan det
dock finnas luckor i punkternas numrering. Aven om det kravs att en punkt inkluderas i sammanfattningen fér aktuell

typ av virdepapper och emittent, dr det méjligt att ingen relevant information kan ges rérande punkten. Informa-
tionen har da ersatts med en kort beskrivning av punkten tillsammans med angivelsen "E;j tillamplig”.

Avsnitt A - Introduktion och varningar

A

Varningar

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut
om att investera i vardepapperen ska baseras pa en bedémning av Prospektet i dess
helhet fran investerarens sida. Om yrkande avseende uppgifterna i Prospektet anférs vid
domstol, kan den investerare som ar kdrande i enlighet med medlemsstaternas nationella
lagstiftning bli tvungen att svara fér kostnaderna for éverséttning av Prospektet innan de
rattsliga férfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas de personer som
lagt fram sammanfattningen, inklusive dversattningar darav, men endast om sammanfatt-
ningen &r vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av Prospektet eller
om den inte, tillsammans med andra delar av Prospektet, ger nyckelinformation for att
hjélpa investerare nar de Gvervéger att investera i sadana vardepapper.

A.2

Samtycke till
finansiella mellan-
handers nyttjande
av Prospektet

Ej tillamplig. Samtycke till finansiella mellanhénder att nyttja Prospektet for efterféljande
aterforsaljning eller slutlig placering av vardepapper ldmnas inte.

Avsnitt B - Emittent

huvudsaklig verk-
samhet

B.1 Firma och handels- | Bolagets registrerade firma och handelsbeteckning ar Catena AB (publ). Bolagets orga-
beteckning nisationsnummer ar 556294-1715. Kortnamnet ar CATE.
B.2 Sate och bolags- Catena har sitt sate i Solna och &r ett publikt svenskt aktiebolag. Bolaget bildades i
form Sverige den 23 februari 1987 och bedriver verksamhet enligt svensk rétt. Bolagets asso-
ciationsform regleras av aktiebolagslagen (2005:551).
B.3 Funktion och Catena ér ett fastighetsbolag som &ger, forvaltar och aktivt utvecklar fastigheter som har

férutsattningar att generera stabilt vaxande kassafléde och en god vardetillvéxt. Bolaget
verkar i Sverige och Stockholmsregionen, Géteborgsregionen och Oresundsregionen
utg6r Catenas huvudsakliga marknader. Bolagets fastighetsbestand utgjordes per den
30 september 2013 av 44 logistik- och lagerfastigheter” med en uthyrbar area om cirka
650000 kvm samt en utvecklingsfastighet? i Haga Norra i Solna med en uthyrbar area
om cirka 40700 kvm.

Foérdelning av fastighetsvarde Foérdelning av fastighetsvarde

per region per marknadsomrade
B Utveckling/
Oresund 17 % Haga Norra

19 %
Stockholm
59 %

Goteborg ‘

9
24% Logistik 81 %

1) Antal registerfastigheter uppgar till 46, varav nio (9) ar upplatna med tomtratt.
2) Tva (2) registerfastigheter.
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B.3
Forts.

Antal Fastighetsvirde  Hyresvirde Hyres- Ekonomisk
fastig- Uthyrbar intakter uthyrnings-
Logistik heter area, kvm Mkr Kr/kvm Mkr Kr/kvm Mkr grad, %

Il Stockholmsregionen 21 293127 1882 6421 193 659 166 86
B Goteborgsregionen 10 184401 1143 6198 118 638 97 83
M Oresundsregionen 13 172338 803 4658 85 495 82 96
Logistik 44" 649 866 3828 5890 396 610 346 87

Utveckling/Haga Norra 12 40723 885 21732 28 690 27 97
Fastighetsbestand 45% 690589 4713 6825 424 615 373 88

1) Antal registerfastigheter uppgar till 46, varav nio (9) &r upplatna med tomtratt.
2) Tva (2) registerfastigheter.
3) 48 registerfastigheter.

B.4a

Trender

Den europeiska skuldkrisen har under ett antal ar paverkat affarsklimatet ocksa for fast-
ighetsbolag pa den svenska marknaden. Svag exportutveckling, stigande arbetsloshet
och lagre BNP-tillvaxt kan delvis harledas till den svaga efterfragan i Sveriges omvarld.

Da réntan har varit lag under en period och den amerikanska och de europeiska
centralbankerna har utlovat fortsatt laga réntor sa har kapital som séker avkastning
investerats i fasta tillgangar som ett komplement till lagavkastande obligationer. Det
innebar att till exempel fastigheter varit en attraktiv investering fér pensions- och livfér-
sakringsbolag under senare ar.

Restriktivare kapitaltackningskrav och lagre riskaptit i banksektorn har férsvarat
finansieringen av fastighetstransaktioner for traditionellt aktiva aktérer som fastighets-
bolag och fastighetsfonder. Utvecklingen har lett till att fler aktérer véander sig direkt
till kapitalmarknaderna for att hitta finansiering via till exempel obligationsemissioner.
Under 2013 har bankernas vilja att erbjuda fastighetsfinansiering 6kat igen vilket bidragit
till 6kad transaktionsaktivitet for belanade investerare.

For aktiviteten pa lokalhyresmarknaden innebar lag sysselsattningstillvaxt och svag
exporttillvéxt att den underliggande efterfragan pa kommersiella ytor &r svag. | Sverige
har den begransade nyproduktionen inom bade kontor, industri och lager- och logistik-
ytor inneburit att utbud och efterfragan trots det varit i balans under senare ar. Efter-
fragan pa moderna och effektiva kontor samt lager- och logistikytor har varit hég med
sjunkande vakanser och hyrestillvéxt som féljd pa de mest attraktiva marknaderna. En
aterhdamtning i ekonomin har historiskt sett inneburit att efterfragan stiger pa alla typer
av kommersiella ytor.

Efterfrdgan pa bostader drivs langsiktigt av faktorer som nationens befolkningstillvaxt
och grad av urbanisering. Urbaniseringen och den regionala konsolidering som pagar i
landet innebar att kommunerna i regionernas centrum véxer pa bekostnad av kommu-
nerna i periferin och att de storsta regionerna ocksa tillhér de snabbast véxande.

B.5

Koncern

Catena &r moderbolag i en koncern som bestar av 56 koncernféretag. Bolaget dger 53
dotterféretag direkt eller indirekt till 100 procent. Darutéver dger dotterbolaget Brinova
Logistik 75 procent av aktierna i Logistikposition Karlshamn AB, och 51 procent av
aktierna i Logistikposition Katrineholm AB. Vidare dger Bolaget 50 procent av intresse-
féretagen Log. Sunnana AB, Log. Tostarp AB och PeBri Projektutveckling AB. Samtliga
bolag inom Koncernen och intresseféretag ar bildade i Sverige enligt svensk ratt och
bedriver verksamhet inom Koncernens verksamhetsomraden. Bolaget dger inga fastig-
heter direkt.

B.6

Storre aktiedgare

Per den 30 september 2013 dgde Endicott Sweden AB och Fabege AB (publ) vardera
30,0 procent av kapitalet och résterna i Bolaget och Catella Fonder 12,4 procent av
kapitalet och résterna i Bolaget. Utdver dessa aktiedgare fanns, per den 30 september
2013, inte nagra aktiedgare som direkt eller indirekt innehade nagra aktier motsvarande
fem (5) procent eller mer av résterna eller aktiekapitalet.

Beaktat Nyemissionen kommer Brinova dga aktier i Catena motsvarande 46,4 procent
av kapitalet och résterna. Endicott Sweden AB och Fabege AB (publ) kommer dga
vardera 13,8 procent av kapitalet och résterna och SFU Sverige AB kommer dga
7,7 procent av kapitalet och résterna.
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B.6
Forts.

Endicott Sweden AB &r ett heldgt dotterbolag till Rasstaf Sweden AB, bada med
samma yttersta moderbolag CLS Holdings plc. Brinova ar ett heldgt dotterbolag till

Backahill Holding AB, vilket i sin tur har Backahill AB som moderbolag. Backahill AB dgs
till 100 procent av Erik Paulsson. SFU Sverige AB &gs till 100 procent av Gustaf Hermelin.
Genom sitt kapital och sina réster utdvar dessa dgare ett betydande inflytande 6ver
Bolaget. Catena har utéver ovan inte kdnnedom huruvida det finns direkt eller indirekt
kontroll av Catena. Brinova har ansékt om och erhallit en icke tidsbegransad dispens

fran budplikt hos Aktiemarknadsnamnden (se AMN 2013:33).

B.7

Utvald historisk
finansiell informa-
tion

Jan-juni  Jan—juni Helar

Mkr 2013 2012 2012 2011 2010
Kvarvarande verksamheter
Hyresintakter 13,3 13,3 26,6 27,0 27,4
Driftkostnader -0,2 -0,2 -0,7 -0,7 -0,2
Reparations-och underhallskostnader -0,2 -0,2 -0,8 -0,3 -0,8
Fastighetsskatt -1,3 -1,3 -2,7 -2,7 -2,7
Fastighetsadministration - - - -2,7 -3,2
Driftsdverskott 11,6 11,6 22,5 20,6 20,4
Ovriga rorelseintakter - - - 0,1 0,2
Ovriga rorelsekostnader - - - - -0,2
Centraladministration -2,9 -3,3 -5,7 -12,8 -12,9
Fastigheter, orealiserade vardeférandringar 34,3 14,3 238,5 86,7 130,0
Rérelseresultat 43,0 22,6 255,3 94,5 137,5
Finansnetto -3,4 -4,7 -8,9 -3,8 -9,3
Resultat fére skatt 39,6 17.9 246,5 90,7 128,2
Skatt -8,4 -4,6 39,9 -29,7 -35,0
Periodens resultat efter skatt fran
kvarvarande verksamheter 31,2 13,3 206,5 61,0 93,2
Periodens resultat efter skatt fran
avvecklade verksamheter - - - 68,6 255,3
Periodens resultat efter skatt 31,2 13,3 206,5 129,6 348,6

30juni  30juni 31dec 31dec 31dec
Mkr 2013 2012 2012 2011 2010
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 885 625 850 610 520
Materiella anlaggningstillgangar - - - 0 1
Kortfristiga fordringar 15 33 17 6 1
Tillgangar som innehas for férsaljning - - - - 1593
Likvida medel/kortfristiga placeringar 49 52 58 94 57
Summa tillgangar 949 710 924 71 2173
Eget kapital och skulder
Eget kapital 501 287 481 297 847
Avséttningar 127 85 120 82 54
Rantebarande skulder 306 306 306 306 987
Ej rantebérande skulder 15 32 17 25 56
Skulder hénférliga till tillgangar som - - - - 229
innehas for férsaljning
Summa eget kapital och skulder 949 710 924 711 2173
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B.7

Forts. A - Helar
Jan—juni Jan-juni
Mkr 2013 2012 2012 2011 2010
Kassafléde fran kvarvarande verksamheter
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 3 -19 -12 -38 -49
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1 - -1 -2 -3
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 -23 -23 -1363 -372
Kassafléde fran kvarvarande verksamheter -9 -42 -36 -1403 -425
Kassafléde fran avvecklade/avyttrade
verksamheter
Kassaflode fran den I6pande verksamheten - - - 76 126
Kassafléde fran investeringsverksamheten - - - 1364 553
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - - - - -300
Netto kassafléde fran avvecklade/avyttrade
verksamheter - - - 1440 379
Periodens kassafléde -9 -42 -36 38 -45
Likvida medel vid periodens borjan 58 94 94 56 103
Valutakursdifferens - - - - -0
Likvida medel vid periodens slut 49 52 58 94 57
Jan-juni  Jan—juni Helar

2013 2012 2012 2011 2010
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 12,7 9.1 53,0 22,7 40,3
Soliditet, % 52,9 40,4 52,0 41,8 39,0
Rantetackningsgrad, ggr 2,6 1,7 1,8 1.2 4,8
Belaningsgrad fastigheter, % 34,6 49,0 36,0 50,3 49,7
Aktierelaterade
Periodens resultat per aktie, kr 2,70 1,16 17,86 11,21 30,14
Eget kapital per aktie, kr 43,27 24,82 41,58 25,72 73,24
Utdelning per aktie, kr 1,00 2,00 2,00 59,00 31,75
Genomsnittligt antal aktier, tusental 11 565 11 565 11 565 11 565 11 565
Fastighetsrelaterade, kvarvarande
verksamheter
Fastigheternas bokférda varde, Mkr 885 625 850 610 2108
Direktavkastning, % 2,7 3,7 2,6 3,4 6,2
Uthyrbar yta, kvm 40723 40723 40723 40723 192994
Hyresintakter, kr per kvm 661 661 654 663 803
Driftséverskott, kr per kvm 570 570 553 506 674
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,9 96,9 96,9 96,9 97,6
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B.7
Forts.

Koncernens resultat under perioden 1 januari-30 juni 2013 uppgick till 31,2 Mkr,
en 6kning fran 13,3 Mkr motsvarande period 2012. Det férbattrade resultatet kan i
huvudsak férklaras av orealiserade vardeférandringar.

Koncernens resultat 2012 uppgick till 206,5 Mkr vilket innebar en &kning fran
129,6 Mkr 2011. Det férbattrade resultatet kan i huvudsak férklaras av orealiserade
vardeférandringar.

Koncernens resultat 2011 uppgick till 129,6 Mkr vilket innebar en minskning fran
348,6 Mkr 2010. Det forsémrade resultatet forklaras av légre orealiserade vardeférand-
ringar samt minskat fastighetsbestand pa grund av avyttring.

Under 2010 avyttrades fem (5) fastigheter med en uthyrbar area om 37 546 kvm till ett
vérde om 497 Mkr. Under senare delen av 2010 inleddes atgarder for att avyttra stérre
delen av Catenas fastighetsbestand, fastigheten vid Haga Norra i Solna undantaget.
Per 31 december 2010 klassificerades dessa fastigheter som tillgdngar som innehas for
férséljning till ett varde om 1 588 Mkr. Fastigheterna frantraddes den 15 februari 2011.

Den 20 augusti 2013 tecknade Catena ett villkorat avtal med Brinova om férvarv
av Brinova Logistik som &ger 44 logistik- och lagerfastigheter med en uthyrbar area
om cirka 650 000 kvm. Képeskillingen for aktierna uppgick till cirka 1 145 Mkr och
erlades mot revers. Ekonomiskt tilltréde till aktierna dgde rum den 30 september 2013.
Forvérvet finansierades genom en riktad emission till Brinova av 13 630 952 nya stamak-
tier till en teckningskurs om 84 kr.

B.8

Utvald proforma-
redovisning

Den 20 augusti 2013 tecknade Catena ett villkorat avtal med Brinova om férvarv av
Brinova Logistik. Ekonomiskt tilltrade skedde den 30 september 2013.

Mot bakgrund av att férvérvet av Brinova Logistik innebér en vasentlig férandring
fér Catenakoncernen presenteras nedan en proformabalansrékning per 30 juni 2013
som om forvarvet intréffat per detta datum. Den finansiella informationen proforma har
upprattats som ett omvént férvéarv da Brinova Logistik bedémts vara den redovisnings-
méassiga forvarvaren.

Proformaredovisningen har enbart till syfte att informera och belysa fakta. En profor-
maredovisning ar till sin natur avsedd att beskriva en hypotetisk situation. Catena
presenterar proformaredovisning enbart for illustrationsdndamal och den ska inte ses
som en indikation pa den verkliga finansiella stéllningen. Den ska heller inte anses indi-
kera Catenas finansiella stéllning i framtiden. Proformaredovisningen bér lasas tillsam-
mans med 6vrig information i Prospektet.

Proformaredovisningen baseras pa Catenas och Brinova Logistiks balansrakningar per
den 30 juni 2013.

(A) Catena 2013-06-30
Catenas balansrakning per den 30 juni har hamtats fran Catenas delarsrapport fér
januari—juni 2013. Delarsrapporten har ej varit féremal for éversiktlig granskning.

(B) Brinova Logistik 2013-06-30
Brinova Logistiks balansrékning per 30 juni 2013 har hdmtats fran Brinovas interna
bokslut. Brinovas interna bokslut har ej varit foremal for éversiktlig granskning.
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Sammanfattning

B.8 Féljande proformajusteringar, som har sin utgdngspunkt i vad som éverenskommits i
Forts. Avtalet har gjorts for att visa Catena proforma per den 30 juni 2013 (G):
(C) Féréndringar i fastighetsbestandet efter 30 juni 2013
Forvarv av tva fastigheter for 223 Mkr, forséljning av fyra (4) fastigheter f6r 3 Mkr, inves-
teringar i befintliga fastigheter om 23 Mkr samt vérdejustering om 43 Mkr till dverens-
kommet fastighetsvérde enligt Avtalet om 3 828 Mkr. Férandringarna i fastighetsbe-
standet har resulterat i positiv effekt pa eget kapital om 35 Mkr, 6kning av uppskjuten
skatteskuld om 10 Mkr, 6kning av kortfristiga fordringar om 4 Mkr, minskning av kassan
med 3 Mkr, 6kning av réntebérande skulder om 229 Mkr samt 6kning av ej réntebarande
skulder om 14 Mkr.
(D) Kaptialisering och I6sen av koncernskuld
Brinova Logistik tillfors ett aktiedgartillskott om 180 Mkr fér att uppna ett vérde enligt
Avtalet om 1 145 Mkr. 96 Mkr gar till I16sen av koncernskulder till Brinova och 84 Mkr
tillférs kassan.
(F) Férvérvsjusteringar
Brinova Logistik &r den redovisningsmaéssiga forvarvaren. Catena konsolideras utifran ett
tillgangsférvarv utan beaktande av uppskjuten skatt i Catena om 114 Mkr.
Proformabalansrékning
A B c D| E=BCD F| G=AEF
Kapita-
Brinova Férand- lisering Brinova
Catena Logistik ringari  och I8sen Logistik Catena
2013-06-30 | 2013-06-30 fastighets- av koncern- proforma Forvdrvs-|  proforma
Mkr Ej granskad |Ej granskad  bestandet skuld | 2013-06-30 | justeringar| 2013-06-30
Forvaltningsfastigheter 885 3542 286 - 3828 - 4713
Andelar i Joint Venture - 26 - - 26 - 26
Kort- och langfristiga fordringar 15 38 4 - 42 - 57
Likvida medel/kortfristiga 49 - -3 84 81 - 130
placeringar
Summa tillgangar 949 3 606 288 84 3978 - 4927
Eget kapital 501 787 35 180 1002 114 1617
Minoritetsintresse - 7 - - 7 - 7
Avsattningar 127 229 10 - 238 -114 251
Réantebarande skulder 306 2425 229 - 2 654 - 2960
Ej réntebarande skulder 15 158 14 -96 77 - 92
Summa eget kapital och 949 3606 288 84 3978 - 4927
skulder
B.9 Resultatprognos Ej tillamplig. Prospektet innehaller inte nagon resultatprognos eller berdkning av
férvantat resultat.
B.10 Anmaérkning vid Ej tillamplig. Revisionsanmarkningar saknas.
revision
B.11 Tillrackligt rorelse- | Ej tillamplig. Det ar Catenas uppfattning att Bolagets befintliga rérelsekapital &r tillrack-

kapital

ligt for de aktuella behoven fér den ndrmaste tolvmanadersperioden.
Catena har bankskulder om 1 479 Mkr som férfaller under 2014. Catena har for avsikt
att refinansieras dessa vid kredittidens utgang.
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Avsnitt C - Vardepapper

CA Vérdepapper som | Aktierna som avses tas upp till handel &r stamaktier i Catena med ISIN-kod
tas upp till handel | SE0001664707 och kortnamn CATE.

C.2 Denominering Aktierna ar denominerade i svenska kronor.

C.3 Antal emitterade | och med Nyemissionen emitteras 13 630 952 stamaktier, vardera med ett kvotvirde om
aktier och nominellt | 4,40 kronor. Bolagets registrerade aktiekapital kommer efter Nyemissionen att uppga till
vérde per aktie 110859 988,80 kronor. Antalet aktier kommer efter Nyemissionen att uppga till 25195452

stamaktier med ett kvotvarde om 4,40 kronor. Samtliga aktier &r fullt inbetalda.

C.A4 Rattigheter som Varje stamaktie berattigar till en (1) rést. De nya stamaktierna ska medféra réatt till vinst-
sammanhanger utdelning forsta gdngen pa den avstdmningsdag fér utdelning som infaller nédrmast efter
med vérde- det att aktierna har inforts i Bolagets aktiebok hos Euroclear.
papperen

C5 Inskrénkningar i Ej tillamplig. Aktierna &r inte féremal f6r ndgra begrénsningar i ratten att verlata dem.
Sverlatbarhet

C.6 Upptagande till Bolagets stamaktie ar sedan tidigare upptagen till handel pa NASDAQ OMX Stockholm,
handel Small Cap. Bolaget ska anséka om upptagande till handel av stamaktier som omfattas av

Nyemissionen pa NASDAQ OMX Stockholm. De nya stamaktierna férvantas tas upp till
handel den 18 oktober 2013.
C.7 Utdelningspolicy Catenas utdelningspolicy féreskriver att utdelningen langsiktigt ska utgéra 75 procent

av resultatet fore skatt” men exklusive realiserade och orealiserade vardeféréandringar pa
fastigheter och exklusive orealiserade vardeférandringar pa derivat.

Med anledning av férvérvet av Brinova Logistik kommer nuvarande utdelningspolicy
att ses dver.

Avsnitt D - Risker

D1 Huvudsakliga Aktiedgande ér alltid férenat med risk och investerare uppmanas darfér att géra en
risker specifika fér | bedémning av faktorer som potentiellt kan ha en negativ effekt pa Catenas framtida
Koncernen och de | utveckling. Nagra av de faktorer som ska beaktas vid en investering i Catena &r en
branscher som den | negativ férandring i den langsiktiga efterfragan pa lager- och logistikytor, fastigheternas
verkar inom uthyrningsgrad och erhallen hyresniva. En annan risk ar att hyresgéaster inte kan fullgéra

sina betalningar enligt hyresavtalen samt att ett fatal hyresgaster star fér en stor andel av
hyresintakterna. Andra risker ar negativa férandringar av fastighetsportféljens marknads-
varde, negativa féréandringar av derivatportféljens marknadsvérde, att refinansiering av
befintliga skulder ej kan ske pa skaliga villkor samt att férandringar i réntelaget paverkar
Catenas finansieringskostnad negativt. Risken att exploatering av utvecklingsfastigheter
inte kan ske pa planerat satt och beroendet av nyckelpersoner inom Bolaget ska ocksa
beaktas. Det kan dven finnas risker som &nnu inte ar kdnda fér Bolaget.

D.3 Huvudsakliga risker | Agande av och investering i aktier &r férenat med risker. Eftersom en aktieinvestering

som ar specifika for
vérdepapperen

bade kan stiga och sjunka i varde ar det inte sékert att en investerare kan komma att fa
tillbaka investerat kapital. Dartill bér noteras att prisséttningen av aktier &r beroende av
faktorer som Catena inte rader 6ver, bland annat aktiemarknadens férvantningar och
utveckling samt den ekonomiska utvecklingen i allménhet. En investering i Catenas aktier
bor darfor foregas av en noggrann analys av Bolaget, dess konkurrenter och omvérld
samt generell information om fastighetsbranschen och fastighetsbolag som verkar i
branschen. Vidare kan inte framtida utdelning pa aktierna garanteras. Det kan &ven finnas
risker som &nnu inte ar kédnda fér Bolaget.

1) Resultat efter finansnetto belastat med 22 procent schablonskatt.
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Avsnitt E - Erbjudande

E.1 Emissionsbelopp Ej tillamplig. Prospektet uppréattas endast i syfte for upptagande till handel av aktier.
och emissions-
kostnader

E.2a Motiv till emis- Ej tillamplig. Prospektet uppréttas endast i syfte fér upptagande till handel av aktier.
sionen och anvédnd-
ning av emissions-
likviden

E.3 Erbjudandets Ej tillamplig. Prospektet uppréttas endast i syfte fér upptagande till handel av aktier.
former och villkor

E.4 Intressen och Ej tillamplig. Prospektet uppréattas endast i syfte fér upptagande till handel av aktier.
intressekonflikter

E.5 Séljare av varde- Ej tillamplig. Prospektet uppréttas endast i syfte fér upptagande till handel av aktier.
papper och
lock up-avtal

E.6 Utspadningseffekt | Ej tillamplig. Prospektet upprattas endast i syfte fér upptagande till handel av aktier.

E7 Kostnader som Ej tillamplig. Prospektet uppréttas endast i syfte fér upptagande till handel av aktier.

aldggs investeraren
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Riskfaktorer

Agande av och investering i aktier dr férenat med risker. Ett antal faktorer utanfér Catenas kontroll, liksom ett flertal
faktorer vars effekter Catena kan paverka genom sitt agerande, kan ha negativ inverkan pa Catenas verksamhet,
resultat och finansiella stéllning eller medféra att vardet pa Catenas aktier minskar. Vid bedémningen av Catenas
framtida utveckling ar det av stor vikt att beakta relevanta riskfaktorer. Nedan lamnas en redogérelse fér vissa
riskfaktorer som enligt styrelsen kan ha betydelse f6r Bolaget eller en investering i Bolagets aktier. Riskfaktorerna
ar inte framstallda i prioritetsordning och gor inte ansprak pa att vara heltdckande. Ytterligare riskfaktorer som fér
narvarande inte &dr kdnda eller som fér nérvarande inte bedéms vara vésentliga kan ocksa komma att paverka Bola-
gets verksamhet. En samlad utvdrdering maste saledes ta hansyn till dessa risker och innefatta 6vrig information i
Prospektet samt en allmén omvéarldsbedémning. Utéver information som framkommer i Prospektet bér varje investe-
rare goéra sin egen bedémning av varje riskfaktor och dess betydelse f6r Bolagets framtida utveckling. Riskfaktorerna
nedan &r uppdelade i risker relaterade till Catenas verksamhet samt risker relaterade till stamaktierna.

Rorelserelaterade risker

Makroekonomiska faktorer

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrackning av makro-
ekonomiska faktorer sasom tillvaxt, sysselsattning, infla-
tion och den allmanna konjunkturutvecklingen. Tillvaxten i
ekonomin styr sysselsattningsgraden, som &r en vésentlig
grund for utbud och efterfrédgan pa kontorshyresmarknaden
och paverkar darmed vakansgrad och hyresnivaer vilket

kan paverka Catenas intikter och resultat negativt. Aven
logistikhyresmarknaden paverkas av tillvéxten i ekonomin
och sysselsattningsgraden da hégre aktivitet inom industrin
liksom 6kad konsumtion 6kar efterfragan pa lager- och
logistiklokaler.

Férvantningar om inflation styr réntan och paverkar
dérmed rantekostnaderna, vilka ar en av Catenas storre
kostnadsposter. Pa langre sikt kan féréandringar i réntenivan
fa en vasentlig paverkan pa Catenas resultat och kassafléde.
Inflation paverkar dven Catenas fastighetskostnader. Utover
detta paverkar férandringar i ranta och inflation dven avkast-
ningskraven och dérmed fastigheternas marknadsvarden.

Ett forsvagat konjunkturldge och en allméan pessimism
bland investerarna kan ha effekten att direktavkastnings-
kraven pa fastighetsmarknaden 6kar vilket kan paverka
vardena pa fastigheterna negativt. Under finanskrisen
2008-2009 blev det uppenbart att en systematisk obalans
i de globala finansiella systemen kan fa effekter dven i
Sverige i form av kraftigt férsédmrade upplaningsméjligheter
for alla branscher. Samtliga ovanstadende faktorer kan ha en
negativ effekt pa Catenas verksamhet, resultat och finan-
siella stéllning.

Hyresintédkter och hyresutveckling

Bolagets intjaning paverkas av efterfragan pa kommersiella
fastigheter och bostadsfastigheter. | det kommersiella
bestandet ar intdkterna beroende av fastigheternas uthyr-
ningsgrad och erhallen hyresniva. Dessa parametrar fluktu-
erar i regel med den ekonomiska utvecklingen och regionala
och lokala férutsattningar. Efterfragan pa kontors-, lager-
och logistiklokaler paverkas aven av féréndrade férutsatt-
ningar pa de marknader dér hyresgasterna ar verksamma.
Hyreskontraktens langd &r en faktor som utjamnar volatili-
teten i intjdningen men en uthallig period av vikande efter-
fragan och sjunkande hyresnivaer som fljd skulle paverka
Bolagets intjaning negativt. Catena &r vidare beroende av
att hyresgéster betalar avtalade hyror i tid. Det foreligger

en risk for att hyresgaster instéller sina betalningar eller i
Svrigt inte fullgér sina forpliktelser. Om sa intraffar paverkas
Catenas resultat negativt.

Inom bostadssegmentet ar hyresutvecklingen mindre
volatil. Hyresregleringen samt den laga bostadsférsorjnings-
graden i Stockholmsregionen bidrar till att jgmna ut fluktua-
tioner i bade hdég- och lagkonjunktur fér hyreskontrakt i fler-
bostadshus. Bostadsrattsmarknaden ar mer volatil och har
historiskt paverkats av ranteférandringar, arbetslshet och
politiska beslut kring till exempel rénteavdrag. En negativ
utveckling bidrar till sjunkande priser pa bade primér- och
sekundérmarknaden samt lagre betalningsvilja for befintliga
bostadsbyggrétter.

Catenas hyreskontrakt med langre 16ptid an tre ar ar
normalt helt eller delvis bundna till konsumentprisindex
(KPI), det vill séga helt eller delvis inflationsjusterade.

Om inflationen 6kar mer an vad Catena kompenseras for
genom sadan indexering, kan Catenas resultat paverkas
negativt. Det finns vidare ingen garanti for att Catena alltid
kommer att kunna teckna hyreskontrakt som helt eller delvis
kompenserar for inflationen.

Storre hyresgaster

Catenas tre storsta hyresgéster star for cirka halften av
Bolagets hyresintakter, vilket innebér att Bolaget har stor
exponering mot ett fatal hyresgéster. Det foreligger en risk
for att dessa hyresgéster instéller sina betalningar eller i
dvrigt inte fullgor sina forpliktelser. Om s& intraffar paverkas
Catenas resultat och finansiella stéllning negativt.

Drift- och underhallskostnader

| Catenas fastighetsférvaltning ingar i férekommande fall att
Catena bland annat ansvarar for drift- och underhallskost-
nader, samt dven taxebundna kostnader som el, renhallning,
varme och vatten. Variationer i priser pé dessa tjanster samt
effekter fran onormalt vader paverkar Catenas resultat. Flera
av dessa varor och tjanster kan endast kdpas fran en aktor
vilket dven kan paverka priset. Betraffande el &r kostnaden

i regel beroende av utbud och efterfragan pa den 6ppna
elmarknaden. | den man eventuella kostnadshéjningar

inte kompenseras genom reglering i hyreskontrakt, eller
hyresékning genom omférhandlingar av hyreskontrakt, kan
Catenas resultat paverkas negativt.

1 0 CATENA 2013 ¢ PROSPEKT AVSEENDE UPPTAGANDE TILL HANDEL AV STAMAKTIER



Oférutsedda och omfattande renoveringsbehov med
avseende pa Catenas fastigheter kan péverka resultatet
negativt. Utdver rena underhallskostnader uppkommer
normalt dven kostnader for hyresgéstanpassningar, vilka
dock féranledes av nyuthyrning, férléangning av befintligt
hyresavtal eller utdkning av férhyrda ytor.

Fastigheternas vardeféréndring

Catena ar exponerat mot férandringar av fastighetsportfol-
jens marknadsvérde. Catena redovisar sitt fastighetsinnehav
till verkligt vérde, vilket innebér att fastigheternas koncern-
massiga bokférda varde motsvarar deras bedémda mark-
nadsvérde. Detta innebér att sjunkande marknadsvarden pa
Catenas fastigheter kommer att inverka negativt pa Catenas
resultat- och balansrékning.

Saval fastighetsspecifika férsamringar, sasom lagre
hyresnivaer och 6kad vakansgrad, som marknadsspecifika
férsamringar, sasom hogre direktavkastning, kan féranleda
att Catena skriver ner det verkliga vérdet pa sina forvalt-
ningsfastigheter vilket skulle paverka Catenas resultat och
finansiella stéllning negativt.

For att uppréatta redovisningen enligt god redovis-
ningssed maste Catena gdra bedémningar och antaganden
som paverkar i bokslutet redovisade tillgangs- och skuld-
poster respektive intdkts- och kostnadsposter samt lamnad
information i dvrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa
bedémningar. Vérdering av férvaltningsfastigheter paverkas
kraftigt av de bedémningar och antaganden som gérs av
Bolaget.

Vardeférandringar finansiella instrument

Catena har en stor del lan med kort rantebindningstid och
som en del i hanteringen av rénterisken anvander sig Catena
av finansiella instrument i form av rantederivat, huvudsak-
ligen nominella rdnteswappar. Rantederivaten redovisas
[6pande till verkligt varde i balansrékningen. Vardeférand-
ringar pa réantederivaten redovisas i resultatrékningen. | takt
med att marknadsrantorna féréndras uppstar ett teoretiskt
6ver- eller undervérde, som inte ar kassaflédespaverkande,
pa rantederivaten. Om marknadsréntorna sjunker kommer
marknadsvérdet pa Catenas réntederivat att minska, vilket
har en negativ effekt pa Catenas resultat och finansiella
stéllning.

Foretags- och fastighetsférvarv

En naturlig del av Catenas verksamhet &r féretags- eller
fastighetsforvarv. Dessa ar av naturen férenade med viss
osdkerhet. Vid forvérv av fastigheter utgér bortfall av hyres-
gaster, miljéférhallanden samt tekniska problem risker. Det
finns inga garantier for att framtida verksamheter eller fast-
igheter som tillkommer genom eventuella férvarv paverkar
Catenas resultat positivt.

Operationell risk

Catena kan inom ramen fér den I6pande verksamheten
asamkas forluster pa grund av bristfélliga rutiner, bristande
kontroll eller oegentligheter inom Catenas organisation.
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Nyckelpersoner

Catena har en relativt liten organisation vilket medfér ett
relativt stort beroende av enskilda medarbetare. Catenas
framtida utveckling beror i hég grad pa féretagsledningens
och andra nyckelpersoners kunskap, erfarenhet och enga-
gemang. Férséamrad mojlighet for Catena att behalla och
rekrytera kvalificerad ledningspersonal och annan kompe-
tent personal pa rimliga villkor, leder till risk for samre
resultat.

Skatter och &ndrad lagstiftning

Forandringar i bolags- och fastighetsskatt, liksom &vriga
statliga palagor kan paverka férutsattningarna for Catenas
verksamhet. Det finns inga garantier for att dessa palagor
och bidrag kommer att vara oféréndrade i framtiden. Det
kan inte uteslutas att skattesatser féréndras i framtiden eller
att andra andringar sker i det statliga systemet som paverkar
fastighetsdgande. Férandringar av bolagsskatt och évriga
statliga palagor, kan komma att paverka Catenas resultat
negativt. En férandring av skattelagstiftning innebarande
exempelvis férandrade maojligheter till skattemaéssiga
avskrivningar, férandrade maéjligheter till avdragsréatt for
rantekostnader eller férandrade mojligheter till att utnyttja
underskottsavdrag kan medféra att Catenas framtida skatte-
situation férdndras och darigenom dven paverkar resultatet.

Konkurrens

Catena verkar i en bransch som &r utsatt for konkurrens.
Catenas framtida konkurrensmajligheter ar bland annat
beroende av Bolagets férmaga att ligga i framkant och
snabbt reagera pa befintliga och framtida marknadsbehov.
Catena kan darfor tvingas gora kostnadskrévande investe-
ringar, omstruktureringar eller prissdnkningar for att anpassa
sig till en ny konkurrenssituation. Detta skulle kunna péaverka
Catenas resultat negativt.

Tekniska risker

Fastighetsinvesteringar ar férknippade med tekniska

risker, sasom risken for konstruktionsfel, andra dolda fel
eller brister, skador (exempelvis genom brand eller annan
naturkraft) samt féroreningar. Om sadana tekniska problem
skulle uppsta kan de komma att medféra betydligt 6kade
kostnader for fastigheterna och ddrmed dven komma att
paverka Catenas resultat och finansiella stéllning negativt.

Miljorisk

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfér
miljdpaverkan. Enligt miljobalken har den som bedrivit

en verksamhet som har bidragit till féroreningen aven ett
ansvar for efterbehandling. Om inte verksamhetsutdvaren
kan utfora eller bekosta efterbehandling av en férorenad
fastighet &r den som férvarvat fastigheten, och som vid
forvarvet kant till eller da borde ha upptéckt férorening-
arna, ansvarig. Detta skulle kunna paverka Catenas resultat
negativt.
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Legala risker

Nya eller &ndrade lagar och regler eller férandringar avse-
ende tillampningen av befintliga lagar och regler som &r
tillampliga pa Catenas eller Bolagets kunders verksamhet
kan innebéra 6kade kostnader och péaverka Catenas verk-
samhet negativt, vilket i sin tur kan ha en negativ inverkan
pa Bolagets resultat och finansiella stéllning.

Tvister

Det kan inte uteslutas att Catena kan komma att bli
inblandat i nagon rattslig tvist eller nagot skiljeférfarande
som har eller haft betydande effekter pa Catenas resultat
eller finansiella stéllning. Resultatet av en sadan tvist skulle
kunna f& en negativ effekt pa Catenas verksamhet, resultat
eller finansiella stéllning.

Detaljplaner och exploatering av utvecklingsfastigheter
Solna kommunfullmaktige antog i december 2012 det
forslag till detaljplan som omfattar Catenas fastighet i
Haga Norra i Solna kommun. Detaljplanen som Solna stad
godként éverklagades kring arsskiftet 2012/2013 avseende
befarat buller samt partikelhalter. | september 2013 avslog
Lansstyrelsen i Stockholm samtliga éverklaganden av
detaljplanen. Beslutet kan dverklagas hos Mark- och milj6-
domstolen. Det finns vid publicering av Prospektet ingen
lagakraftvunnen detaljplan avseende Catenas fastighet i
Haga Norra.

| korthet &r en kommuns antagande av en detaljplan
en demokratisk process som bland annat férutsatter att
allmanheten under en treveckorsperiod har méjlighet att
komma med skriftliga synpunkter pa eventuella intressen
som inte har tillgodosetts i den féreslagna detaljplanen.
Overklagande &r snarare regel &n undantag vid detaljplane-
processer, sarskilt i tatbebyggda storstadsomraden. Med
anledning av ovan finns bland annat risk att detaljplanen
fér Haga Norra, och andra fastigheter som Koncernen kan
komma att exploatera, savél i nuldget som i framtiden, kan
forsenas pa grund av 6verklaganden, domstolsférfaranden,
justeras pa ett satt som gar utanfér den ursprungliga
planen eller inte alls vinna laga kraft vilket kan resultera i
att de slutligt erhallna byggratterna inte motsvarar tidigare
berédkningar.

De beskrivna riskerna med detaljplaner ovan, kan inne-
bara en vasentlig negativ effekt pa Catenas verksamhet,
resultat och finansiella stéllning.
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Finansieringsrisk

Catenas verksamhet finansieras med eget kapital och
skulder. Relationen mellan eget kapital och skulder regleras
med utgangspunkt fran vald finansiell riskniva samt av
méangden eget kapital for att tillgodose langivarnas krav fér
att erhalla Ian. Finansieringen via skulder innebér att Catena
utsatts for ett antal finansiella risker som kan paverka
Catenas resultat och stéllning negativt.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att férlora pengar pa grund av
att motparten inte kan fullfélja sina ataganden. Kreditrisk
inom finansverksamheten uppstar bland annat vid placering
av likviditetsoverskott, vid tecknande av rénteswapavtal
samt vid erhallande av lang- och kortfristiga kreditavtal.
Kreditrisken kan paverka Catenas resultat och stéllning
negativt.

Rénterisk

Det finns en risk att Catenas kassafléde eller verkliga varde
pa finansiella instrument varierar pa grund av férandringar i
marknadsrantor. En framtida réntehdjning kan exempelvis fa
en negativ effekt pa Catenas resultat. Rantekostnader utgor
en av Catenas storre kostnadsposter. En betydande faktor
som paverkar ranterisken &r rantebindningstiden. Marknads-
rantor paverkas framst av den férvéntade inflationstakten.
De kortare rantorna paverkas framst av Riksbankens styr-
ranta vilken utgor ett penningpolitiskt styrinstrument. | tider
med stigande inflationsférvantningar kan rantenivan vantas
Oka, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa Catenas
verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk definieras som risken att inte ha tillgang
till likvida medel eller kreditutrymme for tadckande av
betalningsataganden, inklusive réntebetalningar. Brist pa
likviditet for tackande av stérre betalningsataganden kan
paverka Catenas verksamhet och finansiella stéllning.

Refinansieringsrisk

Refinansieringsrisk avser risken att mojligheter till refinan-
siering av utestdende |an samt upptagande av nya lan
saknas eller &r oférmanliga vid viss tidpunkt. Om Catena
inte kan refinansiera sina utestdende lan eller att refinansie-
ring endast kan ske till kraftigt férsdmrade villkor skulle det
kunna ha en negativ effekt pa Catenas finansiella stallning
och resultat.



Risker relaterade till aktier och emissionen

Aktiemarknadsrisk och volatilitet

Vérdepappershandel ar alltid férknippad med risk och
risktagande. Eftersom en aktieinvestering bade kan stiga
och sjunka i vérde ar det inte sékert att en investerare kan
komma att fa tillbaka investerat kapital. Dartill boér noteras
att prissattningen av aktier ar beroende av faktorer som
Catena inte rader 6ver, bland annat aktiemarknadens
férvantningar och utveckling samt den ekonomiska utveck-
lingen i allmanhet. En investering i Catenas aktier bor darfor
féregés av en noggrann analys av Bolaget, dess konkur-
renter och omvarld samt generell information om fastighets-
branschen och fastighetsbolag. En investering i aktier bor
aldrig ses som ett snabbt s&tt att generera avkastning utan
snarare som en investering som genomférs pa lang sikt med
kapital som kan undvaras.

Aktiens utveckling

Catenas aktier handlas pa NASDAQ OMX Stockholm. Pris-
sattningen pa aktien ar beroende av bland annat Bolagets
resultat och finansiella stallning, férdndringar i aktiemark-
nadens férvantningar om framtida vinster, marknadens
beddémning av aktiemarknadens riskpremie, likviditeten i
aktien, utvecklingen inom Bolagets marknadssegment samt
den ekonomiska utvecklingen i allmanhet. Negativa férand-
ringar i namnda faktorer kan leda till att priset pa Bolagets
aktier minskar vilket kan leda till en ekonomisk forlust fér
aktiedgarna vid en avyttring av aktierna.

Riskfaktorer

Framtida utdelning

Eventuella framtida utdelningar och storleken pa sadana
vinstutdelningar &r bland annat beroende av Bolagets fram-
tida resultat, finansiella stéllning, kassafloden och rérelse-
kapitalbehov. Negativa féréndringar i némnda faktorer kan
leda till att vinstutdelningen minskar jamfort med forega-
ende ar eller att ingen vinstutdelning kan ldmnas.

Agare med betydligt inflytande

Bolagets aktiedgande é&r relativt koncentrerat till ett fatal
aktiedgare. Detta innebar att dessa aktiedgare har stort
inflytande i Bolaget och kan komma att paverka bland annat
sddana angeldgenheter som ar féremal fér omréstning pa
bolagsstdamma, exempelvis val av styrelse och beslut om
vinstutdelning, och det kan inte garanteras att dessa aktie&-
gare kommer att anvénda sitt inflytande pa ett satt som i
alla avseenden kommer att vara férdelaktigt for samtliga
aktiedgare.




Bakgrund och motiv

Foreliggande Prospekt har uppréttats av Catena med anledning av att Bolaget avser att uppta
13630952 nya stamaktier till handel pa NASDAQ OMX Stockholm.

De nya aktierna emitteras med anledning av forvarvet av samtliga aktier i Brinova Logistik, som &ger
44 |ogistik- och lagerfastigheter med en uthyrbar area om cirka 650 000 kvm. Overenskommet fastig-
hetsvérde baserades pa externa vérderingar och uppgick till 3 828 000 000 kronor. Képeskillingen fér
aktierna uppgick till 1 144 999 968 kronor och erlades mot revers. Det ekonomiska tilltradet till aktierna
dgde rum den 30 september 2013. Extra bolagsstdmma i Bolaget hade dessférinnan den 23 september
2013 beslutat om genomférande av kvittningsemission i enlighet med férslag fran styrelsen daterat den
2 september 2013, genom vilken Brinova Fastigheter i utbyte mot reversen erhaller 13 630 952 aktier i
Catena". Teckningskursen for de nyemitterade aktierna uppgar till 84 kronor per aktie.

De stamaktier som emitteras i Catena har samma ekonomiska rattigheter som befintliga stamaktier.
Nyemissionen medfér att antalet aktier i Catena 6kar med 13 630 952 till 25 195452, vilket motsvarar en
utspadning om 54,1 procent av kapitalet och résterna.

Catenas styrelse, bestdende av styrelseordférande Henry Klotz och styrelseledaméterna Erik Paulsson,

Bo Forsén, Katarina Wallin, Gustaf Hermelin och Andreas Philipson ansvarar fér innehéllet i Prospektet.

Hérmed férsékras att alla rimliga férsiktighetsatgérder har vidtagits for att sdkerstélla att uppgifterna i
Prospektet, savitt Catenas styrelse vet, Sverensstimmer med de faktiska férhallandena och att ingenting
ar uteldmnat som skulle kunna paverka dess innebérd. | det fall informationen inhdmtats frén tredje man
har ingen information uteldmnats som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller missvisande.

Stockholm den 17 oktober 2013

CATENA AB (PUBL)
Styrelsen

1) Emissionskostnaderna relaterade till Nyemissionen bedéms uppga till cirka 2,8 Mkr.
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Information om aktierna som tas upp for handel

Rostratt
Varje ny stamaktie berattigar till en (1) rost.

Ré&tt till utdelning pa stamaktier

De nya stamaktierna ska medféra rétt till vinstutdelning
forsta gangen pa den avstamningsdag for utdelning som
infaller ndrmast efter det att aktierna har inforts i Bolagets
aktiebok hos Euroclear. Avstamningsdagen infaller normalt
tre dagar efter arsstamman och far inte infalla senare an
dagen fore nasta arsstémma. Om aktiedgare inte kan nas
genom Euroclear kvarstar aktiedgares fordran pa Bolaget
avseende utdelningsbeloppet och begransas i tiden endast
genom regler om tioarig preskription. Vid preskription
tillfaller beloppet Bolaget. Varken aktiebolagslagen eller
Bolagets bolagsordning innehaller nagra restriktioner
avseende rétt till utdelning fér aktiedgare utanfor Sverige.
Utover eventuella begransningar som foljer av bank- och
clearingsystem sker utbetalning till sddana aktiedgare pa
samma satt som till aktiedgare med hemvist i Sverige. For
aktiedgare som &r begransat skatteskyldiga i Sverige utgar
dock normalt svensk kupongskatt. For ytterligare informa-
tion, se avsnittet "Vissa skattefragor i Sverige”.

Notering av de nya stamaktierna

Bolagets stamaktie ar sedan tidigare upptagen till handel pa
NASDAQ OMX Stockholm, Small Cap. Bolaget ska anséka
om upptagande till handel av stamaktier som omfattas

av Nyemissionen pa NASDAQ OMX Stockholm. De nya
stamaktierna férvantas upptas till handel pa NASDAQ OMX
Stockholm omkring den 18 oktober 2013. ISIN-koden for
aktierna &r SE0001664707. Kortnamnet &r CATE.

Ovrigt

Stamaktierna i Catena har emitterats i enlighet med svensk
ratt och dr denominerade i svenska kronor. De fullstén-
diga villkoren fér Catenas stamaktie framgar av avsnittet
"Bolagsordning”.

Prospekt

Prospektet kan erhéllas fran Catena. Prospektet kan ocksa
laddas ner i elektroniskt format via Internet fran Finans-
inspektionens (www.fi.se) och Catenas (www.catenafastig-
heter.se) respektive hemsidor.

CATENA 2013 ¢ PROSPEKT AVSEENDE UPPTAGANDE TILL HANDEL AV STAMAKTIER 1 5



Verksamhet

Verksamhetshistorik

Catenas historia boérjade 1967 da Volvo bildade AB Volvator
for att strukturera om sitt aterforsaljarnat. Foretaget namn-
andrades till AB Catena i samband med bérsintroduktionen
1984 da Volvo minskade sin dgarandel till 40 procent. Under
de kommande tio aren expanderade Catena inom omraden
som finans, fastigheter och handel.

1994 startade en renodling av verksamheten till fordons-
distribution och det mesta av verksamheten utanfor kérn-
affaren saldes.

1997 namnandrades AB Catena till Bilia. Utveck-
lingen av fastighetsbestandet skedde successivt och den
31 december 2005 dgde Bilia genom Catena 34 fastigheter
med ett sammanlagt marknadsvarde om 2020 Mkr.

Den 19 april 2006 beslot Bilias bolagsstdmma att dela
ut Catena till sina aktiedgare. Catena noterades pa Stock-
holmsbd&rsen den 26 april 2006. Catenas stérsta hyresgast
Bilia utgjorde cirka 90 procent av Bolagets hyresintakter.

Under 2010-2011 avyttrade Catena merparten av sitt
fastighetsbestand forutom utvecklingsfastigheten i Solna
utanfér Stockholm.

Den 20 augusti 2013 ingick Catena avtal med Brinova
om férvérv av samtliga aktier i Brinova Logistik som &ger
44 logistik- och lagerfastigheter med en uthyrbar area
om cirka 650000 kvm och med ett fastighetsvarde om
3828 Mkr.

Affarsidé och mal

Catenas afférsidé ar att dga, effektivt forvalta och aktivt
utveckla valbelagna fastigheter som har férutsattningar
att generera stabilt vaxande kassafléde och en god
vérdetillvaxt.

1) Riskfri rénta ar definierad som rantan fér en 5-arig svensk statsobligation.

Catenas &vergripande mal &r att i kraft av sin fokuserade
inriktning ge aktiedgarna en langsiktigt god totalavkastning
genom foradling, utveckling samt férvaltning av vélbeldgna
fastigheter.

Strategi
For att uppna malen ska Catena:

® Fokusera pa projektutveckling av egna fastigheter.

® Foradla och utveckla fastigheter genom att identifiera
och genomfora vardehdjande atgarder som okar fastighe-
ternas attraktivitet och avkastning med beaktande av risk.

® Aktivt forvalta fastigheter med fokus pa att stimulera
langvariga kundrelationer genom att erbjuda attraktiva
lokaler i néra samarbete med Catenas hyresgaster.

® Avyttra fastigheter dar mojligheten att skapa ytterligare
vardetillvaxt bedéms som begransad.

Finansiella mal
Catena har definierat tre finansiella mal for verksamheten
Sver en konjunkturcykel:

® Réntabilitet pa eget kapital ska Sverstiga réntan

pa en svensk femarig statsobligation med minst

5 procentenheter?.
® Rintetdckningsgraden ska ej understiga 1,75 ganger.
® Soliditeten ska vara ldgst 25 procent och hégst

35 procent.

Utfall for de finansiella malen for rékenskapsaren 2008-2012
redovisas nedan.

Avkastning pa eget kapital Rantetackningsgrad Soliditet
férvaltningsresultat
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Organisation

Bolaget har sitt sdte i Solna och huvudkontoret finns i
Angelholm. Samtliga av Bolagets medarbetare ar anstillda
i Bolaget. Som ett led i férvérvet av Brinova Logistik har
Catena Overtagit 16 anstéllda fran Brinovakoncernen vilka
arbetar med férvarvade fastigheter eller har en administrativ
funktion. | samband med genomférd afféar har Brinovas
tidigare VD Gustaf Hermelin valts till ny VD i Catena och
Catenas tidigare VD Andreas Philipson 6vergatt till att
vara styrelseledamot i Bolaget. Dartill har Catenas ekono-
michef Lars Lindvall ersatts av Brinovas ekonomichef Peter
Andersson. 14 av Bolagets 20 medarbetare &r placerade i
Bolagets huvudkontor i Angelholm, fyra (4) medarbetare
placerade i Nyképing och tva (2) medarbetare placerade i
Goteborg.

Vid slutet av rakenskapsaret 2012 var antalet anstallda i
Bolaget fem (5) personer, vid slutet av rékenskapséret 2011
uppgick antalet anstéllda i Bolaget till fem (5) personer och
vid slutet av rakenskapsaret 2010 var antalet anstallda tio
(10) personer.

Bolagets affarsutveckling leds av VD Gustaf Hermelin.
Bolagets ekonomichef Peter Andersson leder arbetet inom
ekonomiavdelningen och ansvarig for logistik &r Mikael
Halling.

Medarbetare

Bolaget har en liten och effektiv organisation med individer
som bar péa stor branscherfarenhet och strategisk kompe-
tens. Bolagets ambition &r att vara en attraktiv arbetsgivare
och erbjuder en informell och 6ppen kultur. Den decen-
traliserade organisationen praglas av god affarsetik och
afféarsmannaskap.

Utbildning och kompetensutveckling &r en férutséttning
for att Bolagets organisation ska fungera och fortsatta att
utvecklas. Bolagets medarbetare har stora méjligheter att
vélja utbildningar, kurser och seminarier som de vill delta i
for Bolagets rékning. Specifika utbildningsplaner tas fram i
samband med de medarbetarsamtal som arligen genom-
fors. Centrala och prioriterade utbildningsomraden ar
sakerhet, juridik, ekonomi, forvaltningsfragor och miljé.

Lépande miljéarbete

Genom att aktivt arbeta med miljéfragor efterstravar Catena
att minimera Bolagets miljépaverkan. Till grund fér plane-
ring, genomférande och uppfdljning pa miljdomradet finns
den miljdpolicy som antagits av styrelsen.

Catenas miljépolicy
Huvuddragen i policyn &r att Catena ska:

® Folja férandringar i lagar, férordningar och andra krav som
har beréring pa verksamhetens miljéaspekter,

® se till att medarbetarna har kunskap om milj6-
fragor som ar férknippade med verksamheten samt
uppratthalla denna kunskap genom utbildnings- och
informationsinsatser,

® |5pande och systematiskt beddma eventuella miljorisker
i bestandet. Dessa bedémningar ska ligga till grund for

atgéarder och ett kontinuerligt férbéattringsarbete sa att
skador pa miljén kan férebyggas,

® hushalla med resurser och prioritera anvéndningen av
fornybar energi framfér icke férnybar,

® beddma miljckonsekvenserna vid omfattande ny-, om och
tillbyggnadsprojekt och utarbeta miljoféreskrifter som
utgor krav i forfragningsunderlagen, samt

® uppratta och uppdatera miljoriktlinjerna i hyresavtal
liksom vid exploatering av fastigheter.

Catena ar inte medvetet om nagra miljéfaktorer som vésent-
ligen kan paverka anvéandningen av befintliga fastigheter.

Legal struktur

Catena &r moderbolag i en koncern som bestar av 56
koncernféretag. Bolaget dger 53 dotterféretag direkt eller
indirekt till 100 procent. Darutdver ager dotterbolaget
Brinova Logistik 75 procent av aktierna i Logistikposition
Karlshamn AB, och 51 procent av aktierna i Logistikposition
Katrineholm AB. Vidare dger Bolaget 50 procent av intres-
seféretagen Log. Sunnana AB, Log. Tostarp AB och PeBri
Projektutveckling AB. Samtliga bolag inom Koncernen och
intresseforetag ar bildade i Sverige enligt svensk rétt och
bedriver verksamhet i Sverige inom Koncernens verksam-
hetsomraden. Bolaget &ger inga fastigheter direkt. Fastig-
heterna inom Koncernen &gs av Catena i Solna AB och av
bolag inom Brinova Logistik-koncernen.

Dotter- och intressebolag

Catenas direktdgda och indirekt &gda dotterforetag framgar
av tabell pa efterféljande sidor”. Férutom aktierna i Logis-
tikposition Karlshamn AB och Logistikposition Katrineholm
AB och aktierna i intresseféretagen Log. Sunnana AB, Log.
Tostarp AB och PeBri Projektutveckling AB &gs samtliga
aktier i dotterféretagen till 100 procent, direkt eller indirekt,
av Bolaget.

Brinova Logistik dger 75 procent av aktierna i Logistik-
position Karlshamn AB och resterande andel dgs av Karls-
hamns kommun genom dess heldagda bolag Stadsvapnet
i Karlshamn AB. Agandet regleras av ett aktiedgaravtal.
Samagandet syftar till att gemensamt utveckla och exploa-
tera mark inom Karlshamns kommun fér att upprétta logis-
tikfastigheter i Stillerydsomradet i anslutning till Karlshamns
hamn.

Aktierna i Logistikposition Katrineholm AB &gs av Brinova
Logistik med 51 procent och resterande andel dgs av
Katrineholms kommun. Parternas samarbete regleras av ett
aktiedgaravtal. Det gemensamma dgandet avser gemensam
utveckling och exploatering av mark i anslutning till Katrine-
holms blivande kombiterminal.

Log. Sunnana AB, Log. Tostarp AB och PeBri Projektut-
veckling AB dgs med hélften vardera av Brinova Logistik och
Peab Fastighetsutveckling Sverige AB. Agandet av PeBri
Projektutveckling AB regleras av ett aktiedgaravtal, nagot
aktiedgaravtal har inte traffats betraffande bada évriga
bolag. Det gemensamma dgandet avser utveckling och
exploatering av mark.

1) Samtliga direktdgda och indirekt 4gda dotterféretag ar under nédmnéndring, varigenom firmandominanten “Brinova” ersatts av firmandominanten

"Catena”.
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Verksamhet

Direktédgda dotterféretag Organisationsnummer Sate Andel", %
Brinova Logistik AB 556922-7365 Angelholm 100
Catena Byggnads AB 556048-4726 Solna 100
Catena i Partille AB 556754-0843 Solna 100
Catena i Stenungsund AB 556754-0835 Solna 100
Catena i Vinsta AB 556754-0868 Solna 100
Catena i Taby AB 556754-7509 Solna 100
Indirekt dgda dotterféretag Organisationsnummer Sate Andel", %
Brinova Projekt AB uné. Brinova Log. Projekt AB 556824-7570 Angelholm 100
Brinova Brunnshég AB una. Brinova Log. Invest AB 556649-9108 Angelholm 100
Logistikposition Helsingborg AB 556688-6635 Angelholm 100
Brinova Nova 184 AB uné. Brinova Log. Mérby AB 556713-8572 Angelholm 100
Logistikposition Karlshamn AB 556752-6040 Karlshamn 75
Brinova Log. Sédertélje AB 556524-7433 Angelholm 100
Soderasen Fastighets AB 556634-8776 Angelholm 100
Brinova Log. Boras AB 556519-4155 Angelholm 100
Brinova Log. Boras Tva AB 556537-6141 Angelholm 100
Brinova Log. Jakobsberg AB 556607-0925 Angelholm 100
Brinova Log. J6nképing AB 556536-7587 Angelholm 100
Brinova Log. Ljungby AB 556536-7595 Angelholm 100
Brinova Log. Malmé AB 556537-6166 Angelholm 100
Brinova Log. Stockholm AB 556519-4148 Angelholm 100
Brinova Log. Képingegarden HB 916626-8806 Angelholm 100
Brinova Log. Backa AB 556595-0002 Angelholm 100
Brinova Hogsbo AB 556649-7730 Angelholm 100
Fastigheten Preppen HB (100 %) 969684-0983 Géteborg
Brinova Log. Norrképing AB 556703-2809 Angelholm 100
Brinova Log. Regulatorn AB 556584-0005 Angelholm 100
Brinova Log. Vanda AB 556672-1402 Angelholm 100
Brinova Log. Jarfélla KB 969628-1634 Angelholm 100
Brinova Log. Kopparverket AB 556700-1275 Angelholm 100
Brinova Log. Hasthagen AB 556252-1616 Angelholm 100
Logistikposition Katrineholm AB 556692-4147 Katrineholm 51
Brinova Log. Malmé Tva AB 556824-2944 Angelholm 100
Fast. AB Muskotgatan &ndrat till Brinova Log. Muskdtgatan AB 556633-8157 Angelholm 100
Brinova Log. Luled AB 556761-5173 Angelholm 100
Brinova Log. Jénképing Tva AB 556691-3215 Angelholm 100
Brinova Log. Boras Tre AB 556691-3223 Angelholm 100
Brinova Log. Ostanvinden AB 556697-7111 Angelholm 100
Brinova Log. Basfiolen AB 556697-7129 Angelholm 100
Brinova Log. Vasslan AB 556697-7137 Angelholm 100
Brinova Log. Véardshuset AB 556697-7145 Angelholm 100
Brinova Log. Gavle AB 556697-7194 Angelholm 100
Brinova Log. Kristianstad AB 556697-7202 Angelholm 100
Transportstaden Orebro AB 556591-2309 Angelholm 100
Brinova Log. Orebro AB 556636-3270 Angelholm 100
Brinova Log. Mosas AB 556710-4459 Angelholm 100
Brinova Log. Godsvagnen AB 556740-8801 Angelholm 100
Brinova Log. Adelmetallen AB 556740-9874 Angelholm 100

1) Agarandelen av kapitalet avses, vilken dven 6verensstammer med andelen av résterna. Ingen skillnad foreligger saledes mellan dgarandel och

andel av rostetal.

1 8 CATENA 2013 ¢ PROSPEKT AVSEENDE UPPTAGANDE TILL HANDEL AV STAMAKTIER



Indirekt dgda dotterféretag Organisationsnummer Sate Andel", %
Brinova Attehégen AB 556659-9360 Angelholm 100
Brinova Bronsringen AB 556702-8153 Angelholm 100
Brinova Konen AB 556802-4771 Angelholm 100
Brinova Backa Invest AB 556758-6838 Angelholm 100
Backa 23:5 KB (100 %) 916624-0797 Angelholm
Hallsberg Terminal AB 556317-5966 Hallsberg 100
Hallsbergs Kombiterminal AB (100 %) 556643-8023 Angelholm
Catena i Solna AB 556112-7571 Solna 100
Intresseféretag Organisationsnummer Sate Andel", %
Log. Sunnana AB 556699-7788 Angelholm 50
Log. Tostarp AB 556667-8784 Angelholm 50
PeBri Projektutveckling AB 556752-1108 Angelholm 50
Halmstad Norra Exploatering AB (50%) 556860-9225 Halmstad

1) Agarandelen av kapitalet avses, vilken &ven dverensstdmmer med andelen av résterna. Ingen skillnad freligger sdledes mellan dgarandel och

andel av rostetal.
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Marknadsoversikt

De uppgifter avseende marknadsférhallanden som anges i detta Prospekt &r Catenas samlade bedémning baserad

pa savél interna som externa kéllor. Catena har i Prospektet efterstrévat att korrekt aterge informationen fran dessa
kéllor men har emellertid inte sjalvt verifierat informationen. Savitt Catenas kanner till och kan bedéma har inga signi-
fikanta fakta som skulle géra informationen felaktig eller vilseledande uteldmnats.

Svensk ekonomi

Sveriges BNP vaxte med 2,9 procent under 2011 och

1,0 procent under 2012. Aven om forsta kvartalet 2013 var
starkare an férvantat har tillvéaxten férsémrats under andra
kvartalet 2013 och Konjunkturinstitutet prognostiserar en
tillvaxt under tva procent for helaret 2013 men en 6kad
tillvaxt i ekonomin under 2014.

Bade industri- och tjansteproduktionen har utvecklats
svagt sedan slutet av 2011" och arbetslésheten har varit
fortsatt hog"” som en konsekvens av att bade industrin och
tjanstesektorn har haft en negativ syn pa personalbehovet?.
Inflationen &r fér nérvarande lag" vilket till stor del kan
forklaras av den héga arbetsldsheten och det laga kapaci-
tetsutnyttjandet i svensk industri®.

De svenska hushallen har bidragit positivt till BNP-
tillvaxten under de senaste aren?. Stigande disponibel
inkomst och en fortsatt férmoégenhetsuppbyggnad genom
utvecklingen pé bostads- och aktiemarknaden har bidragit
till tillvixten i privat konsumtion®. Aven under 2013 och 2014
forvantas hushallens konsumtion att spela stor roll fér svensk
tillvaxt?.

Sedan slutet av andra kvartalet 2013 finns ett antal
tecken som tyder pa att ekonomin rér sig in i en snabbare
aterhdmtningsfas. Inhemska indikatorer sasom Inképschefs-
index (PMI/SILF) pekar pa tillvéxt inom bade industrin och
tjdnstesektorn.

Indikatorer for viktiga exportmarknader som Tyskland,
USA och Storbritannien har forstarkts under aret” vilket
skapar férutsattningar for 6kad export och investeringar i
den svenska ekonomin. EU fortsatter att utvecklas svagt®
men dven hér pekar de ekonomiska indikatorerna pa en
forbattring av konjunkturen under 2014".

Arbetslésheten har sjunkit under atta procent (sésongs-
justerat) under det forsta halvaret 2013 och varslen &r lagre
an under motsvarande period féregaende ar?. Samtidigt har
konsumentfértroendet starkts i Konjunkturinstitutets baro-
meter och befinner sig dver det historiska genomsnittet?.

De langa statsobligationsrantorna i Sverige, Europa och
USA har stigit sedan halvarsskiftet" vilket bidrar till férvant-
ningarna pa en accelererande ekonomi?. Riksbankens
prognos for reporantan pekar pa en gradvis anpassning till
stigande inflation under kommande ar.

—

Datastream.
Konjunkturinstitutet.
Konjunkturinstitutet/SCB.
SCB.

OECD.
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Kalla: SCB (reviderad september 2013) och Konjunkturinstitutet (augusti 2013).
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Kélla: Datastream.
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Svensk fastighetsmarknad”

Under ar 2012 omsattes fastigheter pa den svenska inves-
teringsmarknaden till ett varde om cirka 106 Mdkr, vilket

ar i linje med genomsnittet de senaste tio aren. Ar 2013
inleddes svagt men aktiviteten 6kade under andra och
tredje kvartalet. Transaktionsvolymen uppgar i slutet av det
tredje kvartalet 2013 till cirka 67 Mdkr, vilket ar i linje med
volymen forra aret vid samma tidpunkt.

Institutionerna har sttt fér ndrmare hélften av forvérvs-
volymen under 2010-2012, direkt eller genom delégda
bolag. Under de tre forsta kvartalen 2013 har aktiviteten
hos institutionerna varit nagot lagre med en andel om cirka
26 procent av transaktionsvolymen. | kraft av en férbéattrad
finansieringsmarknad, stigande boérskurser och god tillgang
till forvarvskapital har de noterade fastighetsbolagen och
fonderna blivit mer offensiva. Fram till och med det tredje
kvartalet 2013 star noterade fastighetsbolag och fonder
tillsammans for cirka 39 procent av omsattningen pa den
svenska investeringsmarknaden. Under tredje kvartalet
kommunicerades tva stora affarer av de noterade bolagen
da Kungsleden tecknade avsiktsférklaring om forvérv av ett
fastighetsbestand fran GE Capital och Catena férvarvade
Brinova Logistik. De utlandska aktérerna 6kade sin andel av
forvarven till 21 procent under 2012 men har, trots kommu-
nicerat intresse, endast forvérvat fastigheter for cirka 6 Mdkr
under de tre férsta kvartalen 2013. De utldndska aktérerna
ar generellt sett starkast inom segmentet handelsfas-
tigheter, dar de under 2012 stod for cirka 60 procent av
transaktionsvolymen.

Efterfrdgan pa svenska fastigheter gynnas av férbattrade
finansieringsvillkor och starka kapitalinfléden hos institu-
tioner och fastighetsfonder, lag avkastning pa alternativa
investeringar och Sveriges relativa styrka i ekonomin i jamfo-
relse med Eurozonen. Likviditeten pa marknaden ar hog
med europeiska matt matt, det géller speciellt fér hogkva-
litativa kommersiella fastigheter beldgna inom storstadsre-
gionerna samt bostads- och samhéllsfastigheter med stabila
kassafléden.

Skillnaden i avkastningskrav mellan fastigheter av hogsta
standard och i basta lage och fastigheter i sekundéra lagen
beddms ha minskat nagot till foljd av férbattrade finansie-
ringsvillkor fér de senare.

Lager och logistik

Investeringsmarknad"
Lager- och logistikfastigheter &r ett delsegment av den
storre fastighetsmarknaden som genomgar en strukturfor-
andring sedan 2000-talets bérjan. Bestandet har tidigare i
stor utstrackning agts av de féretag som brukar lokalerna
men en konsolidering av dgandet pagar dar inhemska
féretag som till exempel Sagax, Brinova, Kilenkrysset och
Corem tillsammans med utlandska aktérer som ProLogis
och Goodman star for ett specialiserat dgande av lager- och
logistikfastigheter.

Lager- och logistikfastigheter har successivt blivit ett fast-
ighetssegment dér dven institutionella aktérer vill ha expo-
nering, indirekt genom bolag och fastighetsfonder men

1) Catella.

Marknadséversikt

Transaktionsvolym per ar
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Kélla: Catella.

Transaktionsvolym lager-, logistik- och industrifastigheter
Mkr

16 000 16
14 000 — 14
12 000 l 12
10 000 10
8 000

6000

4000 ——

2000

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
t.o.m. Q3

I Transaktionsvolym (vénster skala)

Kalla: Catella. Andel av total volym (héger skala)

CATENA 2013 ¢ PROSPEKT AVSEENDE UPPTAGANDE TILL HANDEL AV STAMAKTIER 21



ocksa genom direkta fastighetsinvesteringar, enskilt eller i
deldgande. Norges Bank Investment Managements férvary
av 50 procent av ProLogis europeiska logistikportfolj for
cirka 10 Mdkr 2012 &r ett exempel pa ett 6kat institutionellt
intresse. Det 6kande intresset for lager- och logistikfastig-
heter kan bland annat harledas till e-handelns genombrott
som pa sikt innebar en férandring av distributionskedjan
inom detaljhandeln.

Fortfarande karaktériseras lager- och logistikmarknaden
av en brist pa attraktiva investeringsobjekt och en stor
spridning i parametrar som dgande, storlek, modernitet och
effektivitet. Det innebar att en majoritet av de institutionella
investerarna har en lagre allokering till framférallt logistik-
fastigheter &n vad segmentets andel av den totala kommer-
siella fastighetsstocken utgér.

Transaktionsaktiviteten inom segmentet har varit
stigande sedan finanskrisen da fastighetsmarknaden
generellt hade en |ag aktivitet under perioden 2008-2009.
Under 2012 och 2013 har transaktionsvolymen narmat sig
noteringarna fran aren fére finanskrisen. Under de tre forsta
kvartalen 2013 har fastigheter till ett varde av knappt 10
Mdkr omsatts. Catenas forvérv av Brinova Logistik, danska
PFA Pensions kop av halva NREP Logistics och ICAs och
Alectas kop av ICAs centrallager i Helsingborg tillhér arets
storsta transaktioner.

Hyresmarknaden
| ett internationellt perspektiv har Sverige héga hyror?
for lager- och logistikfastigheter vilket hanger samman
med hogre byggkostnader? och ett begransat spekulativt
byggande. Trots stigande nyproduktion sedan 2010 &r majo-
riteten av de nya ytorna byggda till i férhand kontrakterade
hyresgéster vilket innebér att vakanserna i nya och moderna
logistikytor &r i mycket begransad. Hyresutvecklingen
har trots den begrénsade tillgangen varit svag och &dven
framledes begrénsas den av stor tillgang pa utvecklingsbar
mark och stabila produktionskostnader och hég konkurrens
bland entreprendrer och projektutvecklare om nya uppdrag
i segmentet. | Stockholm &r tillgangen pa utvecklingsbar
mark lagre an i 6vriga landet och |6nekostnaderna generellt
hogre vilket har drivit upp hyrorna fér nyproducerade ytor i
attraktiva lagen.

| takt med att e-handeln fortsatter sin kraftiga tillvaxt®
okar behovet av logistikytor. Det géller bade hos nya och
gamla detaljhandelsaktérer samt hos leverantérer av logis-
tiklésningar. Enligt en rapport fran Property Investor Europe
fran 2012 véntas ungefar 90 procent av tillvéxten inom
detaljhandeln under kommande ar ske genom distanshan-
deln. En trend gar mot storre distributionscentraler som
servar ett allt stérre omland i takt med att europeisk infra-
struktur forbattras och transporttiderna kortas. Samtidigt
skapar e-handeln ocksa ett behov av distribution till slut-
kund via utldmningsstéllen som ligger i bostadsnéra lagen.

Okad miljshansyn innebér en stérre andel jarnvégs-
transporter i den totala logistikmixen? vilket staller krav pa
forbattrad tillgang till kombiterminaler dér last kan flyttas
mellan till exempel rals och vag.

1) CBRE. 4) Stockholm Business
2) SCB. Region.
3) HUL 5) Boverket.
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Bostader

Bostadsrattsmarknad
Langsiktigt drivs efterfragan pa bostéder av faktorer som
nationens befolkningstillvaxt och grad av urbanisering.
Urbaniseringen och den regionala konsolidering som pagar i
landet innebar att kommunerna i regionernas centrum vaxer
pa bekostnad av kommunerna i periferin och att de stérsta
regionerna ocksa tillhér de snabbast vaxande.
Stockholmsregionen ar Sveriges tillvéxtmotor och
férvantas attrahera arbetskraft fran hela landet under ver-
skadlig framtid®. Stockholmsregionen har vuxit med cirka
30000 invanare per ar sedan 2006? samtidigt som bostads-
byggandet har varit och ar fortsatt lagt®. Inflyttningen av
nya hushall och den bostadsefterfragan de genererar har
Sverstigit nyproduktionen med flera tusen bostader per
ar. Att bostadsproduktionen under en lang period av ar
inte hallit jdmna steg med efterfragan har skapat ett stort
ackumulerat efterfragedverskott i saval centrala som mer
perifera lagen. Hela 23 av lanets 26 kommuner uppger i
Boverkets arliga enkat fér 2013 att det finns en bostadsbrist
pa den lokala bostadsmarknaden.

Bostadsférsérjningen i Storstockholm och Solna
Enligt den prognos for lanets utveckling som Lansstyrelsen
tar fram behover det produceras 16 000 bostader arligen,
varav den absoluta majoriteten genom nybyggnation, fér att
bostadsférsérjningen ska kunna méta befolkningsdékningen
som fortsatt beraknas ligga pa éver 30000 personer arligen.
Under den senaste tioarsperioden har tillskottet av nya
bostéder enligt SCB legat strax under 10000 per ar varav
nyproduktionen utgjort knappt 80 procent och ombygg-
nader och konvertering av fritidsboende resten. Toppno-
teringen for nyproducerade bostédder naddes i slutet av
2008 och bérjan av 2009 dé arstakten lag strax éver 10 000.
Darefter har byggstarterna fallit till i genomsnitt 7 300 per ar
och under 2012 f&ll arstakten fér pabérjad nybyggnation av
bostéader till dryga 6 600.

| den senaste rapporten om bostadsmarknaden
2013-2014 utgiven av Lansstyrelsen konstateras aterigen en
brist pa bostader i Storstockholm och i Solna som ocksa den
férvantas kvarsta. Solna har varit landets snabbast vaxande
kommun under de senaste tio aren.

Placering Kommun Befolkningstillvéxt, %
1 Solna 23,8
2 Lomma 22,7
3 Knivsta 21,4
4 Nacka 21,2
5 Sundbyberg 20,7
6 Varmdo 20,6
7 Vallentuna 20,5
8 Sigtuna 18,2
9 Huddinge 16,8

10 Kavlinge 16,8

Kalla: SCB.



Kontor

Investeringsmarknad®

Transaktionsaktiviteten pa kontorsmarknaden efter finans-
krisen har dominerats av institutionella investerare och
fastigheter i Stockholmsregionen.

Den kraftiga ekonomiska tillvéxten i Stockholmsregionen,
kombinerat med en begrénsad nyproduktion av kontorsyta
aven under hégkonjunkturen som féregick finanskrisen har
inneburit att efterfragan pa moderna kontor i bra lagen har
varit storre an tillgangen. Stockholmsmarknaden f&r kontor
karaktériseras av stabila dgare med lag finansiell havstang
vilket inneburit en brist pd motiverade saljare i centrala
lagen aven i sparen av finanskrisen. Ett antal férsaljningar
har dock skett av livférsakringsbolag bland annat pa grund
av solvenskrav.

Kontorsmarknaderna i Stockholms férorter hade under
finanskrisen en period av l&gre likviditet. Férbattrad tillgang
pa lanefinansiering och hdgre riskaptit bland alla katego-
rier av investerare har inneburit att transaktionsaktiviteten i
ldgen som Solna, Sundbyberg, Frosunda, Kungsholmen och
Marievik okat.

Institutionella investerare och de stora noterade fast-
ighetsbolagen ar fortsatt viktiga aktérer pa Stockholms
kontorsmarknad. Fastighetsfonder, framférallt de Sverigeba-
serade, ar framst aktiva i den mer hégavkastande delen av
kontorssegmentet.

Hyresmarknaden

Sysselsattningsutvecklingen i Stockholm har varit positiv
aven under perioden efter finanskrisen da Stockholms diver-
sifierade arbetsmarknad har parerat svangningarna inom
export- och tillverkningsindustrin som varit tydligare i andra
delar av landet.

Under 2013 och 2014 véntas sysselsattningstillvaxten?
och dérmed take-up” vara lagre an tidigare samtidigt som
antalet kvadratmeter kontorsyta i nyproduktion ar stérre &n
historiskt. Ett antal storre projekt fardigstalls 2013 och 2014
vilket innebér att marknaden kortsiktigt &r i obalans. Vakan-
serna ar dock laga, sarskilt i det begransade bestandet av
moderna kontorsfastigheter i centrala lagen.

1) Catella.
2) AMS.

Marknadséversikt
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Tusentals kvm

300

250 —

200 — —

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013E 20714E

B Nyproduktion Take-up

Kalla: Catella.

CATENA 2013 ¢ PROSPEKT AVSEENDE UPPTAGANDE TILL HANDEL AV STAMAKTIER 23



Fastighetsbestand

Catenas fastighetsbestand utgjordes per den 30 september
2013 av 44 logistik- och lagerfastigheter” samt en utveck-
lingsfastighet? i Haga Norra i Solna. Den totala uthyrbara
arean uppgar till cirka 691000 kvm, varav 87 procent utgors
av logistik/lager. Resterande area utgérs framst av kontor.
Det totala hyresvardet uppgick till 424 Mkr och kontrakte-
rade hyresintakter pa arsbasis, beaktat hyresrabatter, till
cirka 373 Mkr. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick
till 88 procent. Drygt 40 procent av kontrakterade hyresin-
takter forfaller ar 2019 eller senare.

Catenas verksamhet ar indelad i tva marknadsomraden
baserat pa fastighetstyp; Logistik och Utveckling/Haga
Norra. Av totalt fastighetsvérde ar 81 procent hanforligt till
Logistik och 19 procent till Utveckling/Haga Norra.

Investeringar

Catena hade per den 30 september 2013 beslutade men ej
paborjade investeringar om 10 Mkr. Samtliga investeringar
ar finansierade och likvid erlagges fran befintlig kassa.

Férdelning av fastighetsvéarde Férdelning av uthyrbar area

per marknadsomrade per marknadsomrade
Utveckling/ Utveckling/
Haga Norra Haga Norra

6% ‘

19%‘

Logistik 81 % Logistik 94 %

Fastighetsbestand

Goteborg

.
7 Stockholms-
regionen |

Géteborgs-
regionen

&

Oresunds-

N Fastighetsvarde 100 Mkr
regionen

Férdelning av fastighetsvérde
per region

Férdelning av uthyrbar area
per region

Oresund 17 %

‘ Stockholm
O B

Oresund 25 %

Stockholm
48 %

24 %
Géteborg
27 %

Fastighetsvarde Hyresvérde Hyres-  Ekonomisk

Antal  Uthyrbar area, intakter  uthyrnings-

Logistik fastigheter kvm Mkr  Kr/kvm Mkr  Kr/kvm Mkr grad, %
B Stockholmsregionen 21 293127 1882 6421 193 659 166 86
B Goteborgsregionen 10 184 401 1143 6198 118 638 97 83
M Oresundsregionen 13 172 338 803 4 658 85 495 82 96
Logistik 44" 649 866 3828 5890 396 610 346 87
Utveckling/Haga Norra 12 40723 885 21732 28 690 27 97
Fastighetsbestand 45% 690 589 4713 6825 424 615 373 88

1) Antal registerfastigheter uppgar till 46, varav nio (9) ar upplatna med tomtréatt.

2) Tva (2) registerfastigheter.
3) 48 registerfastigheter.
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Fastighetsbestand

Barnarps-Krakebo 1:44, Jénkoping

Logistik
Logistik bestar av 44 logistik- och lagerfastigheter” med
en uthyrbar area om cirka 650 000 kvm, varav 91 procent
utgdrs av logistik/lager. Resterande area utgors framst av
kontor. Av den uthyrbara arean inom Logistik aterfinns
45 procent i Stockholmsregionen, 28 procent i Géteborgs-
regionen och 27 procent i Oresundsregionen.
Hyresvardet uppgar till cirka 396 Mkr, vilket motsvarar
610 kronor per kvm uthyrbar area. Av totalt hyresvarde
aterfinns 49 procent i Stockholmsregionen, 30 procent i
Géteborgsregionen och 21 procent i Oresundsregionen.
Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis uppgar till
cirka 346 Mkr, vilket motsvarar en ekonomisk uthyrnings-
grad om 87 procent. DHL &r storsta hyresgast och star

Nattskiftet 11, Stockholm ]

X

Kopparverket 11, Helsingbo.rg

for cirka 38 procent av hyresintakterna inom Logistik.
DHL férhyr lokaler i elva fastigheter. Andra stora hyres-
gaster ar PostNord och Axel Johnson Gruppen?. Dessa
tre hyresgaster star tillsammans f6r drygt 50 procent av
hyresintakterna.

Genomsnittlig aterstaende kontraktstid for samtliga
hyreskontrakt uppgar till drygt fem ar.

Baserat pa vilken verksamhet hyresgasten huvudsakligen
bedriver i fastigheterna har logistikfastighterna delats in
i tre fastighetstyper; logistiklager, terminal och distribu-
tionslager. Av hyresvérdet inom Logistik utgor logistiklager
75 procent, terminal 20 procent och distributionslager
6 procent.

Hasthagen 4,. Helsingborg

1) Antal registerfastigheter uppgar till 46, varav nio (9) ar upplatna med tomtratt.

2) Groénsakshallen Sorunda och Axfood.
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Catenas utvecklings-
fastighet i Solna.
Fagelperspektiv fran
sydvast. lllustration
av BAU - Byran

Utveckling/Haga Norra
Catena ager en utvecklingsfastighet” i Haga Norra i Solna
med en uthyrbar area om 40 723 kvm. Per den 30 juni 2013
uppgick hyresvérdet fér fastigheten till 28,1 Mkr och den
ekonomiska uthyrningsgraden till 96,9 procent. Fastighetens
bokférda varde uppgick per den 30 juni 2013 till 885 Mkr.
Det bokférda véardet bestar i allt vésentligt av ett bedémt
varde pa potentiella byggratter som kan méjliggéras genom
det detaljplanearbete som pagar for fastigheten. De poten-
tiella byggréatterna avser bostader och kommersiella lokaler
for fastigheten Stora Frésunda 2 och Hagalund 2:2 i Solna
kommun.

Solna kommunfullmaktige antog i december 2012 det
forslag till detaljplan som omfattar Catenas fastighet i Haga

for Arkitektur &
Urbanism.

Norra i Solna kommun. Detaljplanen medger byggréatter
motsvarande cirka 70 000 kvm kommersiella lokaler samt
cirka 800 lagenheter, varav 75 utgér hyresrétter.

Detaljplanen som Solna stad godkant éverklagades kring
arsskiftet 2012/2013 avseende befarat buller samt partikel-
halter. | september 2013 avslog Lansstyrelsen i Stockholm
samtliga 6verklaganden av detaljplanen. Beslutet kan over-
klagas hos Mark- och miljdédomstolen.

Det finns vid publicering av Prospektet ingen lagakraft-
vunnen detaljplan avseende Catenas fastighet i Haga Norra.
Fér mer information om detaljplaneprocessen se avsnittet
"Riskfaktorer” under stycket “Detaljplaner och exploatering
av utvecklingsfastigheter”.

3

Stockholm

_________ Maijlig framtica gatuutbyggnad
med kollektivtrafikksrialt.

Delad torgyta / kirbana,

lllustrationsplan &ver Catenas utvecklingsfastighet i Solna av BAU — Byran fér Arkitektur & Urbanism.

1) Tva (2) registerfastigheter.
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Fastighetsforteckning

LOGISTIK

zx\ég‘%— UTHYRBAR AREA, KVM TAXERINGS-

ANVAND- LOGISTIK/ VARDE",
Stockholmsregionen NING  KOMMUN ADRESS VARDEAR LAGER ~ KONTOR  OVRIGT TOTALT MKR
1 Nattskiftet 11 (T) L Stockholm Elektravagen 11, 15, 21 1996 22802 2520 - 25322 15
2 Vanda 1(T) L Stockholm Vandagatan 3 1990 20 966 559 1715 23 240 168
3 Vasslan 1 (T) D Stockholm Sockengréand 2 1986 2 056 1357 1986 5399 43
4 Regulatorn 2 L Huddinge Elektronvégen 1 1967 47 639 661 - 48 300 153
5 Dikartorp 3:6, 3:12 L Jarfalla Passadvagen 8, 10 1977, 2002 28 066 1520 - 29 586 171
6 Jakobsberg 22:16 L Jarfalla Mossvagen 4 1992 2155 300 - 2 455 10
7 Tuvangen 1 D Soédertélje Morabergsvagen 25 2000 2190 450 - 2 640 20
8 Morby 5:28 T Nykvarn Mérbyvégen 22 2009 - - 186 186 27
9 Torsjo 2:49 L Orebro Paketvégen 1-3 2004 52 400 2855 - 55255 142
10 Godsvagnen 6 L Orebro Terminalgatan 2 1992 18720 880 - 19 600 66
11 Mosas 4:57 L Orebro Paketvagen 4A-B, 6-8 1970 12 089 - - 12 089 31
12 Mosas 4:66 T Orebro Paketvégen 10 2007 7785 1100 - 8 885 39
13 Terminalen 1 T Hallsberg Hallsbergsterminalen 12 Spec 25000 850 - 25 850 -
14 Slottshagen 2:1 (T) T Norrképing ~ Kommendantvagen 5 Spec 14 062 1064 - 15126 -
15 Basfiolen 7 (T) D Norrképing Moa Martinsons Gata 10A 1983 148 220 950 1318 4
16 Sothénan 3 L Katrineholm  Industrigatan 7 1979 11 695 462 - 12157 22
17 Sothénan 19 - Katrineholm  Terminalgatan 8 Mark - - - - 1
18 Vérdshuset 3 D Sundsvall Vérdshusvagen 5 1985 488 126 898 1512 3
19 Storheden 1:75 D Lulea Betongvagen 40 1990 1250 200 - 1450 4
20 Soérby Urfjall 38:2 D Gavle Elektrikergatan 4 1990 1050 159 218 1427 4
21 Ostanvinden 5 (T) D Karlstad Ostanvindsgatan 4 1983 - 115 1215 1330 3
Stockholmsregionen 270 561 15 398 7168 293127 924
Goteborgsregionen
22 Hoégsbo 21:2 L Goteborg J A Pripps Gata 2 1978 61498 2384 951 64 833 298
23 Backa 23:5 L Goteborg Exportgatan 14-16 1992 12 105 2575 279 14 959 1
24 Backa 97:10 L Géteborg Exportgatan 43 1979 11965 1470 - 13435 49
25 Barnarps-Krakebo 1:44 L Jonkoping Mébelvagen 39 1991 33146 980 - 34126 88
26 Adelmetallen 1 L Jonkoping Industrigatan 7 1976 20 362 395 - 20757 54
27 Attehdgen 2 L Jonkoping Herkulesvégen 56 1987 7 945 764 - 8709 25
28 Alghunden 3 D Jonkoping Muttervagen 3 1983 3135 333 270 3738 13
29 Vindtunneln 1 L Boras Vevgatan 18 2002 15030 1867 - 16 897 69
30 Tappen 1 L Boras Lamellgatan 1-3 1984 5348 243 109 5700 16
31 Kaéllbacksryd 1:408 D Boras Tvinnargatan 17 1990 810 154 283 1247 5
Géteborgsregionen 171 344 11 165 1892 184 401 617
Oresundsregionen
32 Képingegarden 1 T Helsingborg  Trintegatan 10, 13 2004 33715 5060 150 38925 59
33 Hasthagen 4 L Helsingborg Landskronavégen 5, 7A-E 2005 33952 4529 - 38481 124
34 Kopparverket 11 L Helsingborg Stormgatan 11 2007 26 600 - - 26 600 96
35 Kroksabeln 17 L Helsingborg Muskégatan 11 1971 6 648 748 - 7 396 19
36 Remmen 1 L Astorp Persbogatan 1-3 1985 5429 981 - 6410 11
37 Lejonet7 L Astorp Bangatan 9A 1995 3259 365 - 3624 8
38 Lejonet 6 L Astorp Bangatan 7 1973 1500 285 - 1785 2
39 Terminalen 3 (T) T Malmé Terminalgatan 7 Spec 25 000 8 300 - 33 300 -
40 Bronsringen 1, 3 D Malmo Bronsgjutaregatan 4 2008 2450 690 2010 5150 45
41 Terminalen 4 (T) L Malmo Terminalgatan 5 1979 1010 264 16 1290 14
42 Slaggan 1 L Ljungby Kannavagen 40 1964 6700 200 - 6 900 4
43 Arnulf Overland 1 D Kristianstad  Estrids Vag 2 1992 895 130 725 1750 4
44 Konen 5 (T) D Halmstad Kristinehedsvégen 16 1977 727 - - 727 5
Oresundsregionen 147 885 21 552 2901 172 338 392
LOGISTIK 589790 48115 11961 649 866 1933
UTVECKLING/HAGA NORRA
45 Stora Frésunda 2, Hagalund 2:2 Solna Frosundaleden 4 1973, 2000 7872 4033 28 818 40723 226
UTVECKLING/HAGA NORRA 7 872 4033 28818 40 723 226
FASTIGHETSBESTAND 597 662 52148 40779 690 589 2159

Not
1) Taxeringsar 2013.

(T) Innebér att fastigheten ar
upplaten med tomtratt.
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Huvudsaklig anvéndning

L Logistiklager — fastighet dér godset lagras kortare eller langre tid. Lager fér ett storre geografiskt omréde. Kan vara avsett for distribution

direkt till slutkund och/eller till olika lokallager/terminaler.

T Terminal — fastighet som utgér knutpunkt eller mellanstation for omlastning. Utgér en nod i ett flode varfor laget ar av stor vikt. Godset

omsatts ofta samma dag. Fastighet kdnnetecknas av ett stort antal portar. Begrénsat behov av hég takhéjd.

D Distributionslager — lokal etablering fér aktérer inom B2B. Varor distribueras direkt till kund eller hdmtas av kund vid fastigheten.
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Fastighetsbestand

Fastigheternas marknadsvirde

Catenas fastigheter har varderats av Newsec Advice AB och
Forum Fastighetsekonomi AB, vilka samtyckt till att varde-
ringsintygen tas in i Prospektet. For fullstandiga varderings-
intyg se sidorna 31-33.

Catenas logistik- och lagerfastigheter

Newsec Advice AB, adress Dockplatsen 12, 211 19 Malma,
har med vardetidpunkt 19 augusti 2013 varderat samtliga
Catenas logistik- och lagerfastigheter. Marknadsvardet
enligt varderingen uppgar till 3 860 Mkr. Avtalet om férvarv
av logistik- och lagerfastigheterna tecknades den 20 augusti
2013 och ekonomiskt tilltrdde skedde den 30 september
2013. Overenskommet fastighetsvarde enligt Avtalet
uppgick till 3 828 Mkr, vilket ar det fastighetsvarde som
anvands i Prospektet.

Catenas utvecklingsfastighet i Solna

Forum Fastighetsekonomi AB, adress Kungsgatan 29,

103 86 Stockholm, har med vérdetidpunkt 30 september

2013 varderat Catenas utvecklingsfastighet i Solna utifran

ett bedémt byggréattsvérde vid lagakraftvunnen plan. Bygg-

ratternas marknadsvérde justerat for exploateringskostnader

enligt exploateringsavtal med Solna kommun uppgar till

1 050 Mkr. For att na verkligt varde behdver hansyn tas till

ett antal vardepaverkande justeringsposter.
Utvecklingsfastighetens redovisade verkliga varde per 30

juni 2013 uppgick till 885 Mkr och beaktar utéver exploa-

teringsavtalet ett antal vardepéverkande justeringsposter,

déribland:

® for fastigheten specifika férutsattningar till exempel
kostnader som tillkommer fér att pabérja exploatering
sasom rivning av befintliga byggnader och kostnader fér
planldaggning med mera,

® vantetider och bedémd risk férknippade med de potenti-
ella byggratterna, samt

® till en mindre del nuvardet av de driftnetton som gene-
reras i den befintliga anvédndningen av fastigheten till dess
att exploateringen inleds.

Inga vésentliga forandringar har skett i fastighetsbestandet
efter det att varderingsintygen utfardades.

30 CATENA 2013 ¢ PROSPEKT AVSEENDE UPPTAGANDE TILL HANDEL AV STAMAKTIER



Varderingsintyg Newsec

Varderingsintyg

Pa uppdrag av Brinova Fastigheter AB, genom Peter Andersson, har Newsec Advice AB
erhallit uppdraget att beddma marknadsvardet av Brinovas logistikportfolj. Vardetidpunkt ar
19 augusti 2013. Sammanlagt omfattar uppdraget 43 varderingsobjekt med en uthyrbar area
om cirka 650 000 kvm.

Underlag

Av varderingsobjekten har 26 besiktigats i samband med arskiftesvardering och dvriga
varderingsuppdrag av Brinovas Fastigheter AB under perioden 2010-2013. Marknadsvardet for
de besiktigade objekten uppgar till cirka 89 procent av det totala marknadsvardet for
véarderingsobjekten.

Ovriga underlag utgérs av hyresdebiteringslista, information fran Brinova kring pagéende
kontraktsférhandlingar och uppsagningar samt investeringar, uppgifter om drift- och
underhallskostnader, uppgifter om vakanser, utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS) och
ortsprismaterial.

Majoriteten av hyresnivaerna bedéms vara marknadsmassiga och aterspeglar standard, skick
och effektivitet pa lokalerna. | de fall hyrorna har bedémts avvika fran marknadshyror har de
anpassats vid avtalsslut.

Kostnaderna for drift och I6pande underhall samt avsattning for periodiskt underhall har
beddémts med hjalp av statistik, uppgifter fran Brinova, kontraktsuppgifter och erfarenhet.
Utgangspunkt vid beddmning av driftkostnaderna har varit de av Brinova redovisade
driftkostnaderna med ett mer schabloniserat tillagg for administrativa kostnader.

Avsattning for periodiskt underhall ar bedémd till mellan 10 och 50 kr/kvm. Storlek pa avsattning
beror delvis pa byggnadens/byggnadernas alder och dess skick och standard, typen av
verksamhet som bedrivs i lokalerna, och till vilken grad inre och yttre underhall aligger
hyresvarden.

Ett antal av de varderade fastigheterna ar upplatna med tomtratt. Detaljer gallande
tomtrattsavgalder, avtalstider etc har hamtats fran utdrag ur fastighetsdatasystemet.

Vardebedémning och metodik

Varderingen syftar till att bedéma fastigheternas marknadsvarde, det vill sdga det mest
sannolika priset vid en forsaljning pa en 6ppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given
tidpunkt.Vardebeddémningen galler under forutsattningen att mark eller byggnader inom
varderingsobjektet inte ar i behov av sanering eller att det féreligger nagon annan form av
miljdmassig belastning som exempelvis kan innebara att ett efterbehandlingsansvar eller nagon
annan pafoljd enligt miljobalken kan komma ifraga.

Grunden for alla marknadsvardebedémningar ar analyser av forsalda objekt i kombination med
kunskaper om aktorernas syn pa olika typer av objekt, deras sétt att resonera samt kdnnedom
om marknadsmassiga hyresnivaer etc.

Vardet for fastigheterna har beddmts med stéd av en marknadsanpassad kassaflédeskalkyl i
vilken man genom simulering av de beraknade framtida intdkterna och kostnaderna (5 ar eller
langre) analyserar marknadens férvantningar pa varderingsobjektet.

Direktavkastningskrav som anvands i kalkylen har héarletts ur férsaljningar av jamforbara
fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val av férrantningskrav &r beddmningen av objektets
framtida hyresutveckling, vardeférandring och eventuella foradlingsmjoligheter samt
fastighetens underhallsskick. Viktiga vardeparametrar ar saledes lage och hyresniva samt
vakansgrad.
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Till grund for kassaflédeskalkylen har lagts féljande férutsattningar och antaganden:
. Arlig inflation 2,0 procent, dock 1,0 procent under 2013

. Arlig hyresutveckling 100 procent av KPI, men med hansyn tagen till hyresvillkor, d& en del
av hyresavtalen inte inkluderar full indexering av 6kningar

e Arlig 6kning av drift/underhall med 100 procent av KPI

. Direktavkastningskrav pa sista arets netto mellan 6,50—10,0 procent, beroende pa
fastighetstyp, lage, hyresgastssammansattning och villkor i hyresavtal.

Kassaflodesanalysen bygger pa en nuvardesberakning av driftnettona under en bestamd
kalkylperiod och nuvardesberakning av ett restvarde vid kalkylperiodens slut.

Fastigheternas sammanlagda marknadsvarde har per vardetidpunkten 19 augusti 2013
beddmits till 3 860 400 000 kronor (3 860 miljoner kronor). Marknadsvardet for de fastigheter
som innehas med tomtratt har bedémits till 661 700 000 kronor motsvarande 17 procent av det
totala marknadsvardet.

Malmé 2013-08-26

Newsec Advice AB

[\S(‘ UL &t

Nina Warnquist

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

VNGl

SAMHALLSBYGGARNA
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Fastighetsbestand

Varderingsintyg Forum

Varderingsintyg

P& uppdrag av Catena AB, genom VD Andreas Philipson, har Forum
Fastighetsekonomi AB genomfért en vardering av bolagets fastigheter vid
vardetidpunkten 2013-09-30. Varderingsobjekten utgérs av fastigheterna
Stora Frésunda 2 och Hagalund 2:2 i Solna stad. Fastigheterna ligger invid
varandra och &r vdrderade som en enhet.

Vérdebeddmningen har baserats pa foljande, av uppdragsgivaren givna,
forutsattningar:

e Att den antagna detaljplanen for fastigheterna vunnit laga kraft

o Att befintliga byggnader &r rivna och de ledningar som maste flyttas &r
flyttade

e Att varderingsobjektet ej r uppldtet med ndgon nyttjanderétt (hyra,
arrende etc)

e Att ingen vantetid eller exploateringstid beaktas

Enligt detaljplaneférslaget &r varderingsobjektet méjligt att bebygga med
ca 83 400 kvm BTA bostéder (varav ca 3 000 kvm ska upplatas med
hyresratt enligt exploateringsavtal), ca 72 700 kvm ljus BTA lokaler, varav
ca 4 000 kvm handel samt ca 5 000 kvm lus BTA skola. Darutdver
tillkommer byggratter under mark.

Marknadsvérdet av byggratterna har bedémts genom ortsprismetoden,
d v s jamférelser med avtal avseende 6verldtelser av byggrétter i
liknanden lagen. Fér att j@mféra olika 1&gen anvénds dels priser i
nyproducerade bostadsratter och dels hyror for kommersiella lokaler i de
olika lagena. Summan av byggrétternas vdrde har dérefter reducerats
med den kostnad for utbyggnad av gator mm som ska erldggas till
kommunen enligt tecknat exploateringsavtal.

P8 begéran far undertecknad hdrmed intyga att bedémt marknadsvérde
vid vérdetidpunkten med beaktande av angivna forutsattningar uppagick till
1 050 000 kr (efter skélig avrundning).

Stockholm den 26 september 2013

SR

Rolf Siman
Av Samhdlisbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB
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Utvald finansiell information

Nedanstaende finansiella information f6r Koncernen i sammandrag &r hdmtade ur Catenas arsredovisningar fér
rékenskapsaren 2012, 2011 och 2010 samt delarsrapporten fér perioden 1 januari-30 juni 2013 och delarsrapporten
fér perioden 1 januari-30 juni 2012. Fullsténdig historisk finansiell information inférlivas i Prospektet genom hénvis-
ning. Avsnittet bor lasas tillsammans med avsnittet “Kommentar till utvald finansiell information” samt koncernréken-
skaperna med tillhérande noter och revisionsberattelser. Koncernrékenskaperna &r upprattade enligt IFRS.

Koncernens resultatrdkningar i sammandrag

Jan-juni Jan-juni Helar
Mkr 2013 2012 2012 2011 2010
Kvarvarande verksamheter
Hyresintakter 13,3 13,3 26,6 27,0 27,4
Driftkostnader -0,2 -0,2 -0,7 -0,7 -0,2
Reparations-och underhallskostnader -0,2 -0,2 -0,8 -0,3 -0,8
Fastighetsskatt -1,3 -1,3 -2,7 2,7 -2,7
Fastighetsadministration - - - -2,7 -3,2
Driftséverskott 11,6 11,6 22,5 20,6 20,4
Ovriga rorelseintakter - - - 0,1 0,2
Ovriga rérelsekostnader - - - - -0,2
Centraladministration -2,9 -3,3 -5,7 -12,8 -12,9
Fastigheter, orealiserade vardeférandringar 34,3 14,3 238,5 86,7 130,0
Rérelseresultat 43,0 22,6 255,3 94,5 137,5
Finansnetto -3,4 -4,7 -8,9 -3,8 -9,3
Resultat fére skatt 39,6 17,9 246,5 90,7 128,2
Skatt -8,4 -4,6 39,9 -29,7 -35,0
Periodens resultat efter skatt fran kvarvarande
verksamheter 31,2 13,3 206,5 61,0 93,2
Periodens resultat efter skatt fran avvecklade
verksamheter - - - 68,6 255,3
Periodens resultat efter skatt 31,2 13,3 206,5 129,6 348,6
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Koncernens balansrdkningar i sammandrag

30 juni 30 juni 31 dec 31 dec 31 dec
Mkr 2013 2012 2012 2011 2010
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 885 625 850 610 520
Materiella anlaggningstillgangar - - - 0 1
Kortfristiga fordringar 15 33 17 6 1
Tillgdngar som innehas for forsaljning - - - - 1593
Likvida medel/kortfristiga placeringar 49 52 58 94 57
Summa tillgangar 949 710 924 711 2173
Eget kapital och skulder
Eget kapital 501 287 481 297 847
Avséttningar 127 85 120 82 54
Réntebarande skulder 306 306 306 306 987
Ej réntebarande skulder 15 32 17 25 56
Skulder hanférliga till tillgangar som innehas for férsaljning - - - - 229
Summa eget kapital och skulder 949 710 924 711 2173
Koncernens kassaflédesanalyser i sammandrag

Jan-juni Jan-juni Helar

Mkr 2013 2012 2012 2011 2010
Kassafléde fran kvarvarande verksamheter
Resultat fére skatt 39 13 246 91 128
Justering av poster som ej ingar i kassaflédet -34 -14 -239 -91 -142
Betald skatt -1 -1 -1 -5 -5
Foréndring rérelsekapital -1 -17 -18 -33 -31
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 3 -19 -12 -38 -49
Foréndring férvaltningsfastigheter/materiella -1 - -1 -2 -3
anlaggningstillgangar
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1 - -1 -2 -3
Utbetald utdelning -11 -23 -23 -682 -367
Forandring rantebarande skulder - - - -680 -5
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -1 -23 -23 -1 363 -372
Kassafléde fran kvarvarande verksamheter -9 -42 -36 -1403 -425
Kassafléde fran avvecklade/avyttrade verksamheter
Kassaflode fran den I6pande verksamheten - - - 76 126
Kassafléde fran investeringsverksamheten - - - 1364 553
Kassafléde fran finansieringsverksamheten - - - - -300
Netto kassafléde fran avvecklade/avyttrade
verksamheter - - - 1440 379
Periodens kassafléde -9 -42 -36 38 -45
Likvida medel vid periodens borjan 58 94 94 56 103
Valutakursdifferens - - - - -0
Likvida medel vid periodens slut 49 52 58 94 57
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Koncernens nyckeltal

Jan-juni Jan-juni Helar

2013 2012 2012 2011 2010
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 12,7 9.1 53,0 22,7 40,3
Avkastning pa totalt kapital, % 9,2 6,7 31,3 7,7 17,5
Soliditet, % 52,9 40,4 52,0 41,8 39,0
Rantetackningsgrad, ggr 2,6 1,7 1,8 1,2 4,8
Belaningsgrad fastigheter, % 34,6 49,0 36,0 50,3 49,7
Skuldsattningsgrad, ggr 0,6 11 0,6 1,0 1,2
Aktierelaterade
Periodens resultat per aktie, kr 2,70 1,16 17,86 11,21 30,14
Periodens resultat fore skatt per aktie, kr 3,42 1,55 21,31 8,07 33,56
Eget kapital per aktie, kr 43,27 24,82 41,58 25,72 73,24
Utdelning per aktie, kr 1,00 2,00 2,00 59,00 31,75
Antal aktier vid periodens slut, tusental 11 565 11 565 11 565 11 565 11 565
Genomsnittligt antal aktier, tusental 11 565 11 565 11 565 11 565 11 565
Nagon utspadningseffekt finns ej, da inga potentiella
aktier férekommer
Fastighetsrelaterade, kvarvarande verksamheter
Fastigheternas bokférda varde, Mkr 885 625 850 610 2108
Direktavkastning, % 2,7 3,7 2,6 3,4 6,2
Uthyrbar yta, kvm 40723 40723 40723 40723 192 994
Hyresintakter, kr per kvm 661 661 654 663 803
Driftséverskott, kr per kvm 570 570 553 506 674
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,9 96,9 96,9 96,9 97,6
Overskottsgrad, % 87,2 87,2 84,5 76,3 84,8

Den utvalda finansiella informationen f6r Koncernen i
sammandrag ar hdmtad ur Catenas arsredovisningar for
rékenskapsaren 2012 (sidorna 18-21 och sidan 45), 2011
(sidorna 18-21 och sidan 49) och 2010 (sidorna 28-31 och
sidan 65) samt delarsrapporterna for perioden 1 januari-
30 juni 2013 (sidorna 7-10) och fér perioden 1 januari-30
juni 2012 (sidorna 7-10).

Handlingar inférlivade genom hénvisning

Féljande handlingar, vilka tidigare har publicerats och
ingivits till Finansinspektionen, inférlivas genom hanvisning
i enlighet med 2 kap. 20 § lagen (1991:980) om handel med
finansiella instrument och utgér en del av Prospektet:

1. Catenas delarsrapport fér perioden 1 januari-30 juni
2013; och

2. Catenas reviderade Arsredovisning fér 2010, 2011 och
2012 samt dértill hérande revisionsberattelser.

Catenas arsredovisning for 2012, vilken inférlivats i
Prospektet genom hénvisning, har reviderats av revisor Lars
Wennberg pa Ohrling PricewaterhouseCoopers AB (“PwC").
Catenas arsredovisning for 2011 och 2010, vilka inférlivats

i Prospektet genom hénvisning, har reviderats av revisor
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Jan Malm pa KPMG AB ("KPMG"). Revisionsberattelser for
2012, 2011 och 2010 finns intagna i respektive arsredovis-
ning och aterfinns pa sida 44 (2012), sida 48 (2011) och sida
64 (2010). De aktuella revisionsberéattelserna innehaller inga
anmaérkningar. Delarsrapporterna for perioden 1 januari-
30 juni 2013 och f6r perioden 1 januari-30 juni 2012 &r ej
granskade av Bolagets revisorer.

Férutom vad som anges i de genom hénvisning inforli-
vade revisionsberattelserna for rakenskapsaren 2010, 2011
och 2012 har ingen information i Prospektet granskats eller
reviderats av Catenas revisorer férutom vad som uttryck-
ligen anges.

Kopior av Prospektet och de handlingar som inférlivats
genom hanvisning kan erhallas fran Catena pa Bolagets
huvudkontor samt dven elektroniskt via Catenas hemsida,
www.catenafastigheter.se.



Utvald finansiell information

Definitioner nyckeltal

Avkastning péa eget kapital

Periodens resultat efter skatt i procent av genomsnittligt
eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital
Periodens resultat fore skatt plus rantekostnader i procent
av genomsnittlig balansomslutning.

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

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

Driftséverskott per kvm
Driftséverskott pa arsbasis dividerat med uthyrbar yta.

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

Ekonomisk uthyrningsgrad
Hyresintékter i procent av hyresvarde.

Fastighetskostnader

Driftskostnader, kostnader for reparationer och under-
hall, tomtrattsavgalder/arrenden, fastighetsskatt samt
fastighetsadministration.

Fastigheternas bokférda varde
Bokfort varde pa byggnader, mark, pdgaende nyanlagg-
ningar och fastighetsinventarier.

Hyresintakter
Debiterade hyror jamte tillagg sasom erséttning for
fastighetsskatt med mera.

Hyresintdkter per kvm
Hyresintékter pa arsbasis dividerat med uthyrbar yta.

Hyresvérde
Verkliga hyresintékter samt av Catena bedémda potenti-
ella hyresintakter fér vakanta lokaler.

Periodens resultat fére skatt per aktie
Periodens resultat fére skatt dividerat med genomsnittligt
antal aktier.

Periodens resultat per aktie
Periodens resultat efter skatt dividerat med genomsnitt-
ligt antal aktier.

Réntetackningsgrad

Resultat fore skatt plus finansiella kostnader samt plus/
minus orealiserade vardeforandringar dividerat med
finansiella kostnader.

Skuldséttningsgrad
Réntebarande skulder dividerat med eget kapital.

Soliditet
Redovisat eget kapital i procent av balansomslutningen.

Uthyrbar yta
Total yta som ar tillganglig fér uthyrning.

Overskottsgrad

Driftsdverskott i procent av hyresintakter.

Vid deldrsbokslut omréknas avkastningen till helérsbasis
utan hansyn till sésongsvariationer.
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Kommentarer till utvald finansiell information

Nedanstaende kommentar till den finansiella utvecklingen har baserats pa perioden januari-juni 2013 och januari-juni
2012 samt de senaste rakenskapsaren 2012, 2011 och 2010. Informationen nedan ska ldsas tilsammans med avsnittet

"Utvald finansiell information”.

Jamforelse mellan januari-juni 2013 och
januari-juni 2012

Koncernens driftdverskott uppgick under perioden

1 januari-30 juni 2013 till 11,6 Mkr vilket var oférandrat fran
motsvarande period 2012. Overskottsgraden uppgick fér
perioden 1 januari-30 juni 2013 till 87,2 procent vilket dven
det var oféréndrat jamfért med motsvarande period 2012.
Koncernens resultat under perioden 1 januari-30 juni 2013
uppgick till 31,2 Mkr, en &kning fran 13,3 Mkr motsvarande
period 2012. Det forbattrade resultatet kan i huvudsak
forklaras av orealiserade vardeférandringar.

Intékter

Koncernens hyresintakter uppgick under perioden

1 januari — 30 juni 2013 till 13,3 Mkr vilket var oférandrat
fran motsvarande period 2012. Den ekonomiska uthyr-
ningsgraden for perioden 1 januari-30 juni 2013 uppgick
till 96,9 procent vilket dven det var oféréndrat jamfért med
motsvarande period 2012.

Fastighetskostnader

Catenas fastighetskostnader avser saval direkta fastig-
hetskostnader, sasom kostnader for drift, underhall och
fastighetsskatt, som indirekta fastighetskostnader i form av
fastighetsadministration. Koncernens fastighetskostnader
uppgick under perioden 1 januari-30 juni 2013 till 1,7 Mkr
vilket var oféréndrat fran motsvarande period 2012.

Vardeférandringar

Orealiserade véardeférandringar bidrog med 34,3 Mkr fér
perioden 1 januari-30 juni 2013. Under samma period 2012
uppgick vardeférandringarna till 14,3 Mkr.

Kassaflode

Koncernens kassaflode under perioden 1 januari-30 juni
2013 uppgick till =9 Mkr, jamfért med —42 Mkr under
motsvarande period 2012. Kassaflédet fran den |6pande
verksamheten under perioden 1 januari-30 juni 2013
uppgick till 3 Mkr, jamfért med =19 Mkr under motsvarande
period 2012. Kassaflodet fran investeringsverksamheten
uppgick till =1 Mkr under perioden 1 januari-30 juni 2013
jamfért med 0 Mkr under motsvarande period 2012. Kassa-
flédet fran finansieringsverksamheten uppgick till =11 Mkr
under perioden 1 januari-30 juni 2013 jamfért med —23 Mkr
under motsvarande period 2012, vilket forklaras av skillnad i
utdelning till Bolagets aktiedgare.

Foérvarv, investeringar och férséljningar

Investeringar under perioden 1 januari-30 juni 2013 uppgick
till 0,7 Mkr vilket var oféréandrat fran motsvarande period
2012. Inga forvarv eller férséljningar av fastigheter skedde
under perioden 1 januari-30 juni 2013 eller motsvarande
period 2012.

Jamférelse mellan 2012 och 2011
Under 2011 avyttrades fastigheter som per 31 december
2010 klassificerats som tillgdngar som innehas for forsaljning
vilket omfattade alla Catenas fastigheter férutom fastig-
heten vid Haga Norra i Solna.

Koncernens driftéverskott uppgick under 2012 till
22,5 Mkr vilket var en 6kning fran 20,6 Mkr 2011. Over-
skottsgraden uppgick 2012 till 84,5 procent jamfért med
76,3 procent 2011. Koncernens resultat 2012 uppgick till
206,5 Mkr vilket innebar en 6kning fran 129,6 Mkr 2011. Det
forbattrade resultatet kan i huvudsak forklaras av orealise-
rade vardeférandringar.

Intékter

Koncernens hyresintakter uppgick 2012 till 26,6 Mkr vilket
var en minskning fran 27,0 Mkr 2011. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick 2012 till 96,9 procent vilket var
oférandrat jamfort med 2011.

Fastighetskostnader

Koncernens fastighetskostnader uppgick under
2012 till =4,1 Mkr, en minskning fran 6,4 Mkr 2011.
Minskningen férklaras framst av minskad kostnad foér
fastighetsadministration.

Vardeférandringar

Orealiserade vardeférandringar 2012 uppgick till 238,5 Mkr
att jamféra med 86,7 Mkr 2011. Vérdeférandringen 2012
beror framst pa det fortsatta arbetet med detaljplanen som
godkéndes av Solna stad 2012.

Kassafléde
Koncernens kassafléde 2012 uppgick till =36 Mkr, jamfort
med 38 Mkr under 2011. Koncernens kassafléde fran den
|6pande verksamheten 2012 uppgick till =12 Mkr, jamfort
med —38 Mkr under 2011. Kassaflédet fran investeringsverk-
samheten uppgick till =1 Mkr under 2012 jamfért med
-2 Mkr under 2011. Kassaflédet fran finansieringsverksam-
heten uppgick till =23 Mkr under 2012 jamfort med -1 363
Mkr under 2011, vilket forklaras av skillnad i utdelning till
Bolagets aktiedgare samt féréandring i réntebarande skulder
till f6ljd av genomforda férsaljningar.

Netto kassaflode fran avvecklade/avyttrade verksam-
heter uppgick 2012 till 0 Mkr att jamféra med 1440 Mkr
2011.
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Forvary, investeringar och férséljningar

Investeringar i férvaltningsfastigheter under 2012 uppgick
till =1,5 Mkr vilket innebar en minskning fran —3,3 Mkr

2011. Inga forvarv eller férséljningar av fastigheter skedde
under 2012. Under 2011 avyttrades fastigheter som per

31 december 2010 klassificerats som tillgangar som innehas
for férsaljning vilket omfattade alla Catenas fastigheter
férutom fastigheten vid Haga Norra i Solna.

Jamféorelse mellan 2011 och 2010
Under 2011 avyttrades fastigheter som per 31 december
2010 klassificerats som tillgdngar som innehas for férsaljning
vilket omfattade alla Catenas fastigheter férutom fastig-
heten vid Haga Norra i Solna.

Koncernens driftdverskott uppgick under 2011 till
20,6 Mkr vilket var en 6kning fran 20,4 Mkr 2010. Over-
skottsgraden uppgick 2011 till 76,3 procent jamfért med
84,8 procent 2010. Koncernens resultat 2011 uppgick till
129,6 Mkr vilket innebar en minskning fran 348,6 Mkr 2010.
Det férsamrade resultatet forklaras av lagre orealiserade
vardeférandringar samt minskat fastighetsbestand pa grund
av avyttring.

Intdkter

Koncernens hyresintakter for kvarvarande verksamheter
uppgick 2011 till 27,0 Mkr vilket var en minskning fran

27,4 Mkr 2010. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick
2011 till 96,9 procent vilket var en knapp minskning jamfort
med 2010.

Fastighetskostnader

Koncernens fastighetskostnader for kvarvarande verksam-
heter uppgick under 2011 till -6,4 Mkr, en minskning fran
-7,0 Mkr 2010.

Vardeforandringar

Orealiserade véardeforandringar fér kvarvarande verksam-
heter 2011 uppgick till 86,7 Mkr att jamféra med 130,0 Mkr
2010.

Periodens resultat efter skatt fran avvecklade
verksamheter

Periodens resultat efter skatt fran avvecklade verksam-
heter uppgick under 2011 till 68,6 Mkr, en minskning fran
255,3 Mkr 2010.

Kommentarer till utvald finansiell information

Kassafléde
Koncernens kassafléde 2011 uppgick till 38 Mkr, jamfort
med —45 Mkr under 2010. Koncernens kassafléde for den
kvarvarande |6pande verksamheten uppgick 2011 till
-38 Mkr jamfért med —49 Mkr under 2010. Kassaflodet fran
den kvarvarande investeringsverksamheten uppgick till
-2 Mkr under 2011 jamfért med -3 Mkr under 2010. Kassa-
flodet fran den kvarvarande finansieringsverksamheten
uppgick till =1 363 Mkr under 2011 jamfért med -372 Mkr
under 2010, vilket férklaras av skillnad i utdelning till Bola-
gets aktiedgare samt férandring i rantebarande skulder.
Netto kassafléde fran avvecklade/avyttrade verksam-
heter uppgick 2011 till 1440 Mkr att jamféra med 379 Mkr
2010. Okningen forklaras av avyttringen av alla Catenas
fastigheter férutom fastigheten vid Haga Norra i Solna.

Forvarv, investeringar och férsaljningar

Investeringar i kvarvarande forvaltningsfastigheter under
2011 uppgick till -3,3 Mkr vilket innebar en 6kning fran
-3,1 Mkr 2010.

Under 2010 avyttrades fem (5) fastigheter med en
uthyrbar area om 37 546 kvm till ett véarde om 497 Mkr.
Under senare delen av 2010 inleddes atgarder for att avyttra
storre delen av Catenas fastighetsbestand, fastigheten vid
Haga Norra i Solna undantaget. Per 31 december 2010
klassificerades dessa fastigheter som tillgangar som innehas
for férséljning till ett varde om 1 588 Mkr. Fastigheterna
frantraddes den 15 februari 2011.

Vasentliga férandringar sedan senaste
rapporteringstillfélle
| Catenas delarsrapport fér perioden 1 januari-30 juni 2013
samt i detta avsnitt finns redogérelser for de sex forsta
manaderna av det innevarande rékenskapsaret.
Den 20 augusti 2013 tecknade Catena ett villkorat avtal
med Brinova om forvérv av Brinova Logistik som dger
44 logistik- och lagerfastigheter med en uthyrbar area om
cirka 650000 kvm. Képeskillingen fér aktierna uppgick till
cirka 1145 Mkr och erlades mot revers. Ekonomiskt tilltréde
till aktierna d&gde rum den 30 september 2013. Férvarvet
finansierades genom en riktad emission till Brinova av
13630952 nya stamaktier till en teckningskurs om 84 kr.
Catena meddelade via pressmeddelande den
24 september 2013 att Lansstyrelsen i Stockholm avslog
samtliga 6verklaganden av detaljplanen rérande Catenas
fastighet i Haga Norra. Beslutet kan 6verklagas hos Mark-
och miljédomstolen.
Catena meddelade via pressmeddelande den
27 september att Gustaf Hermelin tilltratt som VD och den
1 oktober 2013 presenterades Bolagets nya ledningsgrupp.
Utdver detta har det inte skett nagra ytterligare vasent-
liga forandringar av Catenas finansiella stéllning eller stéll-
ning pa marknaden sedan det senaste rapporteringstillfallet.
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Proformaredovisning

Den 20 augusti 2013 tecknade Catena ett villkorat avtal med
Brinova om forvarv av Brinova Logistik. Ekonomiskt tilltrade
skedde den 30 september 2013. Képeskillingen for aktierna
i Brinova Logistik uppgick till cirka 1 145 Mkr baserat pa ett
overenskommet fastighetsvarde om 3828 Mkr. Vid berék-
ning av képeskillingen for aktierna beaktades uppskjuten
skatt med 5,5 procent av skillnaden mellan éverenskommet
fastighetsvarde och skattemassigt restvarde. Forvarvet av
aktierna finansierades genom en revers som pa tilltrades-
dagen den 30 september 2013 kvittades mot 13 630 952
nyemitterade aktier i Catena.

Brinova Logistik & moderbolag i en koncern besta-
ende av ett 40-tal fastighetségande dotterbolag. Brinova
Logistik-koncernen bildades i februari 2013 som ett led i en
intern omstrukturering inom Brinova vars syfte var att skapa
en underkoncern bestaende av Brinovas samtliga logistik-
och lagerfastigheter.

Mot bakgrund av att férvarvet av Brinova Logistik innebar
en vasentlig férandring fér Catenakoncernen presenteras
nedan en proformabalansrékning per 30 juni 2013 som
om foérvarvet intraffat per detta datum. Proformaredovis-
ningen har uppréttats baserat pa de av Catena tillampade
redovisningsprinciperna, International Financial Reporting
Standards (IFRS) sddana de antagits av EU. Den finansiella
informationen proforma har upprattats som ett omvant
férvarv da Brinova Logistik bedémts vara den redovisnings-
méssiga forvarvaren.

Proformaredovisningen har enbart till syfte att informera
och belysa fakta. En proformaredovisning ar till sin natur
avsedd att beskriva en hypotetisk situation. Catena presen-
terar proformaredovisning enbart for illustrationsandamal
och den ska inte ses som en indikation pa den verkliga
finansiella stallningen. Den ska heller inte anses indikera
Catenas finansiella stéllning i framtiden. Proformaredo-
visningen bor lasas tillsammans med 6vrig information i
Prospektet.

Information om proformaredovisningen har granskats av
Bolagets revisorer, se "Revisorns rapport avseende profor-
maredovisning” pé nésta sida.

Proformabalansrikning

Proformaredovisningen baseras pa Catenas och Brinova
Logistiks balansrékningar per den 30 juni 2013.

(A) Catena 2013-06-30

Catenas balansrakning per den 30 juni har hdmtats fran
Catenas delarsrapport fér januari—juni 2013. Delérsrap-
porten har ej varit foremal fér éversiktlig granskning.

(B) Brinova Logistik 2013-06-30

Brinova Logistiks balansrakning per 30 juni 2013 har hamtats
fran Brinovas interna bokslut. Brinovas interna bokslut har ej
varit féremal fér 6versiktlig granskning.

Féljande proformajusteringar, som har sin utgangspunkt
i vad som &verenskommits i Avtalet har gjorts for att visa
Catena proforma per den 30 juni 2013 (G):

(C) Féréndringar i fastighetsbestandet efter 30 juni 2013
Forvarv av tva fastigheter for 223 Mkr, forsaljning av

fyra (4) fastigheter fér 3 Mkr, investeringar i befintliga
fastigheter om 23 Mkr samt vardejustering om 43 Mkr till
Sverenskommet fastighetsvarde enligt Avtalet om 3 828
Mkr. Féréndringarna i fastighetsbestandet har resulterat
i positiv effekt pa eget kapital om 35 Mkr, 6kning av
uppskjuten skatteskuld om 10 Mkr, &kning av kortfristiga
fordringar om 4 Mkr, minskning av kassan med 3 Mkr,
dkning av rantebarande skulder om 229 Mkr samt 6kning av
ej rantebarande skulder om 14 Mkr.

(D) Kaptialisering och lésen av koncernskuld

Brinova Logistik tillfors ett aktiedgartillskott om 180 Mkr for
att uppna ett varde enligt Avtalet om 1 145 Mkr. 96 Mkr gar
till 16sen av koncernskulder till Brinova och 84 Mkr tillférs
kassan.

(F) Férvérvsjusteringar

Brinova Logistik &r den redovisningsmaéssiga forvérvaren.
Catena konsolideras utifran ett tillgangsférvary utan beak-
tande av uppskjuten skatt i Catena om 114 Mkr.

A B C D E=B,C,D F G=AE,F
Brinova Brinova

Catena Logistik Férandringar Kapitalisering Logistik Catena

2013-06-30 | 2013-06-30 i fastighets- och I6sen av proforma Férvarvs- proforma

Mkr Ej granskad | Ej granskad bestandet koncernskuld | 2013-06-30 | justeringar | 2013-06-30

Forvaltningsfastigheter 885 3542 286 - 3828 - 4713

Andelar i Joint Venture - 26 - - 26 - 26

Kort- och langfristiga fordringar 15 38 4 - 42 - 57

Likvida medel/kortfristiga placeringar 49 - -3 84 81 - 130

Summa tillgangar 949 3 606 288 84 3978 - 4927

Eget kapital 501 787 35 180 1002 114 1617

Minoritetsintresse - 7 - - 7 - 7
Avsattningar 127 229 10 - 238 -114 251"

Rantebarande skulder 306 2425 229 - 2 654 - 2 960

Ej rantebarande skulder 15 158 14 -96 77 - 92

Summa eget kapital och skulder 949 3 606 288 84 3978 - 4927

1) Varav uppskjutna skatteskulder hanférligt till temporara skillnader om 238 Mkr.
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Proformaredovisning

Till styrelsen i Catena AB (publ)
org nr 556294-1715

Revisors rapport avseende proformaredovisning
Vi har utfért en revision av den proformaredovisning som framgér pa s. 40 i Catena ABs prospekt daterat
den 17 oktober 2013.

Proformaredovisningen har upprattats endast i syfte att informera om hur transaktionen skulle ha
kunnat péaverka koncernbalansrékningen fér Catena AB per den 30 juni 2013.

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsens ansvar att uppratta en proformaredovisning i enlighet med kraven i prospekt-
férordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det &r vart ansvar att [dmna ett uttalande enligt bilaga Il p. 7 i prospektférordningen 809/2004/EG. Vi
har ingen skyldighet att lamna nagot annat uttalande om proformaredovisningen eller ndgon av dess
bestandsdelar. Vi tar inte ndgot ansvar for sadan finansiell information som anvénts i sammanstéllningen
av proformaredovisningen utdver det ansvar som vi har fér de revisorsrapporter avseende historisk
finansiell information som vi lamnat tidigare.

Utfért arbete

Vi har utfort vart arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av prospekt. Vart
arbete, vilket inte innefattade en oberoende granskning av underliggande finansiell information,
har huvudsakligen bestatt i att jamféra den icke justerade finansiella informationen med kélldoku-
mentation, bedéma underlag till proformajusteringarna och diskutera proformaredovisningen med
féretagsledningen.

Vi har planerat och utfért vart arbete for att fa den information och de férklaringar vi bedémt
nddvandiga for att med rimlig sédkerhet forsékra oss om att proformaredovisningen har sammanstallts
enligt de grunder som anges pa s. 40 och att dessa grunder dverensstdammer med de redovisningsprin-
ciper som tillampas av bolaget.

Uttalande
Enligt var bedémning har proformaredovisningen sammanstallts pa ett korrekt satt enligt de grunder
som anges pa s. 40 och dessa grunder dverensstdammer med de redovisningsprinciper som tillampas av
bolaget.

PricewaterhouseCoopers AB

Stockholm den 17 oktober 2013

Lars Wennberg
Auktoriserad revisor
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Finansiering

Eget kapital och skuldsattning

Nedanstédende tabeller avser Catenas egna kapital och
skuldsattning per den 31 juli 2013. Fér mer information
om de finansiella effekterna av férvarvet, se avsnittet
"Proformaredovisning”.

Koncernens egna kapital uppgick per den 31 juli 2013
till 502 Mkr. Catena hade per samma tidpunkt langfristiga
skulder om 306 Mkr, varav 306 Mkr var rantebarande.
Bolaget hade per den 31 juli 2013 kortfristiga skulder om
totalt 16 Mkr, varav O Mkr var réntebérande. Soliditeten
uppgick per den 31 juli 2013 till 52,8 procent.

Eget kapital och skuldsattning”

Mkr 31 juli 2013
mot sékerhet (fastighetsinteckningar) -
mot borgen (moderbolagsborgen) -
blancokrediter 16

Summa kortfristiga skulder 16
mot sdkerhet (fastighetsinteckningar) 306
mot borgen (moderbolagsborgen) -
blancokrediter -

Summa langfristiga skulder 306
aktiekapital 51
reservfond 10
andra reserver -
balanserad vinst 440

Summa eget kapital 502

1) Informationen i tabellen &r inte reviderad och har inte granskats av

Bolagets revisorer.

Nettoskuldsattning®

Mkr 31 juli 2013
(A) Kassa -
(B) Likvida medel 51
(C) Latt realiserbara vardepapper -
(D) Summa Likviditet (A)+(B)+(C) 51
(E) Kortfristiga fordringar 15
(F) Kortfristiga bankskulder -
(G) Kortfristig del av langfristiga skulder -
(H) Andra kortfristiga skulder 16
() Summa Kortfristiga skulder (F)+(G)+(H) 16
(J) Netto kortfristig skuldsattning (I)~(E)—(D) -50
(K) Langfristiga banklan 306
(L) Emitterade obligationer -
(M) Andra langfristiga lan -
(N) Langfristig skuldsattning (K)+(L)+(M) 306
(O) Nettoskuldsattning (J)+(N) 256

1) Informationen i tabellen &r inte reviderad och har inte granskats av

Bolagets revisorer.
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Réntebarande skulder

Catenas rantebarande skulder per den 31 juli 2013 uppgick
till 306 Mkr med en arlig genomsnittsranta pa 2,1 procent.
Lanens genomsnittliga rantebindningstid uppgick till 0,3 ar.
Per 31 juli 2013 var lanets férfallodag till betalning 2 maj
2014.

Proforma per den 30 juni 2013 uppgick Catenas rante-
barande skulder till 2 960 Mkr. Beaktat den omférhandling
av lanen som skedde i samband med Catenas férvarv av
Brinova Logistik uppgick lanens genomsnittliga kapitalbind-

31 juli 2013

ningstid vid tilltradet den 30 september 2013 till 2,4 ar och
genomesnittlig réntebindningstid till 3,1 ar. For att réntesékra
lanen har Bolaget tre ranteswappar om totalt 1 088 Mkr
med en aterstadende genomsnittlig I6ptid om 8 &r samt ett
réntetak om 28 Mkr till 4,5 procents ranta med slutdag

7 juli 2014. Den arliga genomsnittsrantan inklusive effekter
av derivatinstrument uppgick per den 30 september 2013
till 3,2 procent.

Proforma 30 juni 2013

Réntebindning

Kapitalbindning Réntebindning Kapitalbindning

Forfalloar Mkr Rénta, % Andel, % Mkr  Andel Mkr Rénta", % Andel Mkr  Andel
2013 306 2,1 100 - - 1871 2,7 63 - -
2014 - - - 306 100 89 4,0 3 1479 50
2015 - - - - - - - - 1306 44
2016 - - - - - - - - - -
2017 - - - - - - - - - -
>2017 - - - - - 1000 41 34 175 6
Summa/ genomsnitt 306 2,1 100 306 100 2 960 3,2 100 2 960 100

1) Pertilltradet den 30 september 2013.

2) Informationen i tabellen ar inte reviderad och har inte granskats av Bolagets revisorer.

Pantbrev och stéllda sékerheter
Pantbrev om sammanlagt 306 Mkr var pantsatta som
sékerhet for Catenas rantebarande skulder per 31 juli 2013.
Per den 30 september 2013 var pantbrev om sammanlagt
2777 Mkr pantsatta. Catena lamnar dven pant i form av
aktier och andelar i de fastighetsédgande bolagen.

Av Catenas likvida medel ar 20,6 Mkr stéllda som
sékerhet och sparrade till och med 2016.

Finansiell riskhantering

Finanspolicy

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

Med finansiella risker avses fluktuationer i foretagets
resultat och kassaflode till f6ljd av férandringar i valu-
takurser, réantenivaer, refinansierings- och kreditrisker.

All finansiell riskhantering skots av Catenas finansfunk-
tion, vilken ddrmed ockséa svarar fér Catenas finansiella
riskhantering.

Catena har definierat tre finansiella mal fér verksamheten
over en konjunkturcykel:

® Réintabilitet pa eget kapital ska Sverstiga réntan
fér en svensk 5-arig statsobligation med minst fem
(5) procentenheter”
® Réntetdckningsgraden ska ej understiga 1,75 ganger
® Soliditeten ska vara ldgst 25 procent och hégst 35 procent

1) Riskfri rénta ar definierad som rantan fér en 5-arig svensk statsobligation.

CATENA 2013 »

Redogérelse for rérelsekapital
Catena beddmer att Bolaget har tillrackligt med rérelse-
kapital for det behov Bolaget ser framfér sig under den
nérmaste tolvmanadersperioden. Med rérelsekapital avses
Bolagets méjlighet att ha tillgang till likvida medel for att
fullgéra Bolagets betalningsforpliktelser. Fastighetsforval-
tande verksamhet binder begransat rérelsekapital da hyres-
intdkter generellt erlaggs av hyresgéster i forskott samtidigt
som utgifterna betalas i efterskott.

Catena har bankskulder om 1 479 Mkr som forfaller under
2014. Catena har for avsikt att refinansieras dessa vid kredit-
tidens utgang.

Finansiell stéllning

Forutom forvarvet av Brinova Logistik har det inte skett
nagon férandring av Catenas finansiella stéllning eller stall-
ning pa marknaden sedan den 30 juni 2013.

Catena ar inte medvetet om nagra uppgifter om offent-
liga, ekonomiska, skattepolitiska, penningpolitiska eller
andra politiska atgarder som, direkt eller indirekt, vasentligt
kan péverka verksamheten.
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Aktier, aktiekapital och agarforhallanden

Aktier och aktiekapital

Aktiekapitalet i Catena uppgar till 50 883 800,00 kronor,
fordelat pa 11 564 500 stamaktier. Aktiekapitalet i Catena
kommer efter Nyemissionen att uppga till 110859 988,80
kronor fordelat pa 25 195452 stamaktier. Samtliga aktier &r
fullt inbetalda.

Kvotvardet per aktie ar 4,40 kronor. Varje aktie beréat-
tigar till en (1) rést och varje réstberéttigad far vid bolags-
stdmman rosta for det fulla antalet dgda och féretradda
aktier. Samtliga aktier ager lika ratt till andel i féretagets
tillgdngar och vinst. Aktierna ar inte féremal for nagra
begrénsningar i ratten att éverlata dem.

Aktierna &r denominerade i svenska kronor och har emit-
terats i enlighet med bestdmmelserna i aktiebolagslagen
(2005:551).

Bolagets aktiekapital ska utgéra lagst 50000000 kronor
och hégst 200000000 kronor, och antalet aktier ska utgéra
ldgst 10000000 aktier och hégst 40000000 aktier.

Bolagets aktier &r inte féremal fér erbjudande som
lamnats till f6ljd av budplikt, inlésenrétt eller [6sningsskyl-
dighet. Det har inte férekommit n&dgra offentliga uppképs-
erbjudanden betraffande Bolagets aktier under det inneva-
rande eller féregaende rakenskapsaret

Catena é&r anslutet till Euroclears kontobaserade varde-
papperssystem, varfor inga fysiska aktiebrev utfardas.
Samtliga till aktien knutna rattigheter tillkommer den som &r
registrerad i den av Euroclear forda aktieboken.

Beslut om eventuell utdelning fattas av bolagsstéamma
efter férslag av styrelsen. Ratt till utdelning tillfaller den som
vid bolagsstdamman faststalld avstdmningsdag var regist-
rerad som aktiedgare i den av Euroclear forda aktieboken.
Om aktiedgare inte kan nas genom Euroclear kvarstar aktie-
dgarens fordran pa Bolaget avseende utdelningsbelopp och
begransas endast genom reglerna om preskription. Efter
en preskriptionstid om tio (10) ar atergar utdelningen till
Bolaget.

Aktiekapitalets utveckling

Aktiekapitalutveckling fran och med 1999 aterges nedan.
Datum avser tidpunkt/férvantad tidpunkt for registrering
hos Bolagsverket. Nyemissionsbeslutet den 23 september
2013 innefattade en riktad emission om 13 630 952 stamak-
tier i Bolaget till Brinova. Betalningen fér de stamaktier som
ska emitteras i Bolaget &gde rum genom kvittning av revers
som Bolaget stéllt ut till Brinova.

Kursutveckling okt 2011-okt 2013
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Handelsplats och kursutveckling

Catenas stamaktie &r sedan 2006 noterad pa NASDAQ
OMKX Stockholm dér den ingér bland de mindre bolagen,
OMX Stockholm Small Cap.

Handel med aktier i ett bolag dar en person har
insynsstallning kallas for insynshandel. Denna handel ar
anmalningspliktig enligt lag och maste rapporteras till
Finansinspektionen. Catena ar skyldigt att anmala till Finans-
inspektionen vilka personer som har insyn i Catena. Dessa
maste anméla sina innehav av aktier och alla férandringar av
innehaven.

Vissa narstaende fysiska och juridiska personer omfattas
ocksa av anmalningsskyldigheten. Catenas ledning, styrelse
och revisorer anses ha insynsstéllning i Catena. En lank till
fullstandig forteckning éver personer med insynsstélining
finns pa Finansinspektionens hemsida www fi.se.

Catenas malsattning ar att kontinuerligt forse aktie- och
kapitalmarknad, media och 6vriga intressenter med en
Sdppen och korrekt redovisning av Bolagets ekonomiska
utveckling. Hemsidan, arsredovisningen, delarsrapporter,
bokslut, pressmeddelanden och presentationer av Catena
ar grunden i detta arbete.

Okning Totalt aktie- Okning antal Totalt antal
Datum Handelse aktiekapital, kr kapital, kr stamaktier stamaktier
1999-05-17 Nyemission 49 075 400,00 50 000 000,00 490 754 11 555 662
2006-03-09 Fondemission 883 800,00 50 883 800,00 8838 11 564 500
2013-10-XX Riktad nyemission" 59 976 188,80 110 859 988,80 13 630 952 25195 452

1) Bolaget kommer efter att Finansinspektionens godkannande av detta Prospekt att omgaende registerare Nyemissionen hos Bolagsverket. Regist-

rering férvantas ske 18 oktober 2013.
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Aktiedgaravtal med mera
Styrelsen ké@nner inte till nagra aktiedgaravtal mellan Bola-
gets aktiedgare och, med undantag fér vad som anges i
efterféljande stycke, heller inte nagra évriga 6verenskom-
melser eller motsvarande som senare kan komma att leda
till att kontrollen 6ver Bolaget férandras.

Brinova har dverlatit 1 951 353 interimsaktier i Bolaget
till sitt moderbolag Backahill Holding AB (“Backahill”).
Backahill har beslutat om minskning av aktiekapitalet med
indragande av de 4 500 aktier som dgs av Gustaf Herme-
lins helagda bolag SFU Sverige AB. Indragningen sker mot
aterbetalning av de 1 951 353 interimsaktier som Backa-
hill férvérva enlig ovan. | samband med att Bolagsverket
registererar Nyemissionen kommer 11 679 599 nyemitterade
aktier i Bolaget att levereras till av Brinova anvisat vardepap-
perskonto och 1 951 353 nyemitterade aktier i Bolaget satt
leveraras till av SFU Sverige AB anvisat vardepapperskonto.

Paverkan fran stérre aktiedgare

Per den 30 september 2013 dgde Endicott Sweden AB (CLS
Holdings plc)” och Fabege AB (publ) vardera 30,0 procent
av kapitalet och résterna i Bolaget och Catella Fonder dgde
12,4 procent av kapitalet och résterna i Bolaget. Utover
dessa aktiedgare fanns, per den 30 september 2013, inte
nagra aktiedgare som direkt eller indirekt innehade nagra
aktier motsvarande fem (5) procent eller mer av résterna
eller aktiekapitalet.

Beaktat nyemission kommer Brinova dga aktier i Catena
motsvarande 46,4 procent av kapitalet och résterna?.
Endicott Sweden AB (CLS Holdings plc)" och Fabege AB
(publ) kommer &ga vardera 13,8 procent av kapitalet och
résterna och SFU Sverige AB kommer dga 7,7 procent av
kapitalet och rosterna. Dessa innehav innebar att ndmnda
agare har stort inflytande i Bolaget och kan komma att
paverka bland annat sddana angeldagenheter som ar féremal
fér omréstning pé bolagsstdamma, exempelvis val av styrelse
och beslut om vinstutdelning, och det kan inte garanteras
att dessa aktiedgare kommer att anvénda sitt inflytande pa
ett satt som i alla avseenden kommer att vara fordelaktigt
for samtliga aktiedgare. Detta kan vara till nackdel fér andra
aktiedgare om de skulle ha andra intressen &n dessa aktiea-
gare. Det satt varigenom Bolagets bolagsstyrning bedrivs
pa (se mer om detta under avsnittet “Bolagsstyrning”) och
exempelvis minoritetsskyddsreglerna i aktiebolagslagen,
sakerstaller enligt Bolagets uppfattning mindre aktiedgares
ratt i forhallande till storre aktiedgare. Catena har utéver
ovan inte kdnnedom huruvida det finns direkt eller indirekt
kontroll av Catena.

Brinova har ansékt om och erhallit en icke tidsbegransad
dispens fran budplikt hos Aktiemarknadsndmnden (se AMN
2013:33).

Agarstruktur

Antal aktier Roster
Per 30 september 2013 tusental %
Endicott Sweden AB (CLS Holdings plc)” 3469 30,0
Fabege AB (publ) 3469 30,0
Catella Fonder 1432 12,4
Livsférsakrings AB Skandia 277 2,4
Banque Carnegie Luxembourg SA 204 1,8
CBNY-DFA-INT SML CAP V 100 0,9
Mellon US Tax Exempt Account 64 0,6
Swedbank Robur Fonder 60 0,5
CBNY-DFA-INT SMLCO SV 56 0,5
Handelsbanken Fonder 54 0,5
Ovriga aktiedgare 2379 20,6
Totalt 11 565 100,0

Antal aktier Réster
Beaktat Nyemissionen® tusental %
Brinova 11 680 46,4
Endicott Sweden AB (CLS Holdings plc)? 3469 13,8
Fabege AB (publ) 3469 13,8
SFU Sverige AB 1951 7,7
Catella Fonder 1000 4,0
Livsforsakrings AB Skandia 277 11
Banque Carnegie Luxembourg SA 204 0,8
CBNY-DFA-INT SML CAP V 100 04
Mellon US Tax Exempt Account 64 0,3
Swedbank Robur Fonder 60 0,2
Ovriga aktiedgare 2921 11,6
Totalt 25195 100,0

Utdelningspolicy
Catenas utdelningspolicy féreskriver att utdelningen lang-
siktigt ska utgéra 75 procent av resultatet fére skatt” men
exklusive realiserade och orealiserade vardeférandringar pa
fastigheter och exklusive orealiserade vardeférandringar pa
derivat.

Med anledning av férvarvet av Brinova Logistik kommer
nuvarande utdelningspolicy att ses dver.

Incitamentsprogram med mera

| Catena finns inte nagot utestaende incitamentsprogram.
Det finns inte nagra optioner eller konvertibla skuldebrev
utfardade i Catena och heller inte nagra bemyndiganden
att utfarda nagra sadana finansiella instrument. Féljaktligen
innehar inte nagon i styrelsen eller nagon av de ledande
befattningshavarna i Catena optioner i Bolaget.

1) Endicott Sweden AB &r ett heldgt dotterbolag till Rasstaf Sweden AB, bada med samma yttersta moderbolag CLS Holdings plc.

2) Fusionsférfarande har inletts varigenom Brinova kommer att tas upp av sitt heldgande moderbolag Backahill Holding AB. Fusionsférfarandet
beréknas vara avslutat inom ett par manader. Backahill AB dgde fére indragningen av aktier beskriven ovan 91 procent av aktierna i Backahill
Holding AB och Gustaf Hermelin resterande nio (9) procent. Backahill AB &gs till 100 procent av Erik Paulsson.

3) Aktiedgandet per datumet for registrering av Nyemissionen &r angivet under forutsattning att inga stérre dndringar av aktieinnehav i Catena skett
under perioden fran och med den 30 september 2013 till och med datumet fér registrering av Nyemissionen, utéver de andringar av aktieinnehav
som ar féranledda av Nyemissionen och det faktum att Catella Fonder den 4 oktober 2013 minskat sitt innehav i Catena fran 12,4 procent till 8,6
procent. Catena har inte nagon kdannedom om vem/vilka Catella Fonder avyttrat sina aktier till eller nagra andra stérre dgarférandringar.

4) Resultat efter finansnetto belastat med 22 procent schablonskatt.

CATENA 2013 »
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Styrelse

Henry Klotz, Styrelseordférande

Fodd 1944. Invald i styrelsen 2007.

Utbildning och erfarenhet: Ingenjér (fastighetsteknik) och
ekonom. Olika ledande befattningar inom CLS-koncernen,
bland annat som ansvarig fér den svenska verksamheten
och for att identifiera nya affarsmajligheter for koncernen
samt som koncernchef. VD och styrelseledamot i bérsnote-
rade fastighetsbolag under drygt 35 ar.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i ett stort antal bolag
inom CLS-koncernen, daribland arbetande vice ordférande
i CLS Holdings plc. Styrelseledamot i NOTE AB (publ) och i
24 Media Network AB. Ordférande i Bulgarian Land Deve-
lopment plc.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren: VD i CLS Holdings
plc. Styrelseledamot i Skénabéacks Forvaltnings Aktie-
bolag, Central London Securities AB, Tempestate AB och
Sydpoolen Actic AB. Styrelseordférande i Ooombee AB,
Lunarstorm AB, Dayviews AB, bloglovin” AB, Netric Sales AB
och Batigol AB.

Aktieinnehav i Catena: -.

Erik Paulsson

Fodd 1942. Invald i styrelsen 2013.

Utbildning och erfarenhet: Folkskola. Foretagsle-

dare och entreprendr sedan 1959. Lang erfarenhet fran
styrelsearbete.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Brinova, Backahill
AB, Fabege AB (publ), SkiStar AB (publ), Wihlborgs Fastig-
heter AB (publ) samt styrelseledamot i Nolato AB (publ).
Tidigare uppdrag de senaste fem aren: Styrelseledamot
i Dios Fastigheter AB (publ), Platzer Fastigheter Holding
AB (publ), Svenska husgruppen Holding AB, Forsgrens
Timmerhus AB, Klévern AB (publ), Fastighets AB Fosema,
Guldtallen Forvaltning AB och Régle Marknads AB. Styrel-
seordférande i Rasta Holding AB, Arenabolaget i Solna AB,
Sweden Arena Management AB, Rodamco Handel AB och
Huset vid Stranden AB.

Aktieinnehav i Catena: 11 680 751 aktier genom Backabhill
AB och Backahill Férvaltning AB.

Bo Forsén

Fodd 1948. Invald i styrelsen i 2012.

Utbildning och erfarenhet: Fil. kand. i ekonomi fran Lunds
Universitet. Vice VD i Trelleborgskoncernen. VD i Wihlborgs-
koncernen. Lang erfarenhet fran styrelsearbete.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Bewag i Malmé AB,
Topeja Holding AB, Vangavallen Invest AB, Victoria Park AB,
Scandinavian Resort i Bastad AB, S Resort Holding AB och
Norén Fastigheter AB. Styrelseledamot i Trellfax Aktiebolag,
Knéckekarr Holding Aktiebolag, Forsiva AB, Roxtec AB och
Cale Access AB.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren: Styrelseordfo-
rande i Brinova, Brinova Inter AB och Hogis 21 AB. Styrelse-
ledamot i Dios Fastigheter AB (publ), Cale Group AB, Home
Properties AB, Lantana Fastigheter AB, Brinova Nova 183
AB och Brinova Key Invest AB.

Aktieinnehav i Catena: —.

Katarina Wallin

Fodd 1970. Invald i styrelsen 2013.

Utbildning och erfarenhet: Civilingenjor i Lantméateri
(fastighetsekonomi, fastighetsteknik och fastighetsjuridik).
Foéretagsekonomi och beteendevetenskap vid Stock-

holms universitet. Flertalet fristdende kurser inom ledar-
skap och kommunikation. Strategikonsult och deldgare i
Evidensgruppen samt seniorkonsult inom fastighets- och
samhallsbyggnadsbranschen.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Belatchew Arkitekter
AB, Ekologigruppen AB, Bernow Lindqvist Wallin AB och Au
Point AB. Styrelseledamot i Evidens BLW AB och Evimetrix
AB. Adjungerad styrelseledamot i STF Ingenjorsutbildning
AB och i Vard- och Omsorgskompaniet i Sverige AB. Konsult
fér Evidens BLW AB och Au Point AB.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren: VD i Evidens BLW
AB.

Aktieinnehav i Catena: —.

Gustaf Hermelin

Fodd 1956. Invald i styrelsen 2013.

Utbildning och erfarenhet: Civilekonom vid HHS. Egenfo-
retagare och flertalet chefsbefattningar inom fastighets- och
byggbranschen sedan drygt 30 ar tillbaka.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Brinova, Diés Fastig-
heter AB (publ), Fabege AB (publ) och Platzer Fastigheter
Holding AB (publ).

Tidigare uppdrag de senaste fem aren: VD och styrel-
seledamot i Brinova och i ett stort antal dotterbolag inom
Brinovakoncernen. VD och styrelseledamot i Klévern AB
(publ). Styrelseordférande i Fastighets AB Decimalen 16 i
Linkdping, Lindstén Dalmasen 2 AB, Corem Emy AB, Brokit-
teln AB, ND15 Fastigheter AB, Elektriciteten 2 AB, Nimativ
Nykdping AB, Fastighets AB Knut 26, Knarren i Linképing
AB, Almeviks Fastighets AB, Stortorget 1 i Orebro Fastig-
heter AB, Klarasparken AB, Harvinge Fastigheter i Nyko-
ping AB, Perioden Fastighets AB och Peab Hermelinen AB.
Styrelseledamot i AMF Fastigheter AB, Llac Kista AB samt
ett flertal bolag inom NM Property AB-koncernen.
Aktieinnehav i Catena: 1 951 353 aktier genom SFU
Sverige AB.

Andreas Philipson

Fodd 1958. Invald i styrelsen 2013.

Utbildning och erfarenhet: Civilingenjér fran Chalmers
Tekniska Hogskola (Construction and Management).
Harvard Business School Executive Program (Service profit
chain), ABB International Business Unit Program, Stockholms
stad management program MPS-5. VD i Tyréns Temaplan
AB och Temaplan Asset Management AB, VD och partner
Temaplan AB och fastighetsansvarig i Nackebro AB. Cirka
30 ars erfarenhet av ledande befattningar inom bygg- och
fastighetsbranschen.

Ovriga uppdrag: VD, deldgare och styrelseledamot i

TAM Group AB samt styrelseledamot i TAM Group AB:s
dotterbolag. Styrelseledamot i Norrboda Exploatering
AB, Philipson Capital 2 AB, Norrboda Handelsomrade i
Upplands Bro AB och Vegtech AB (publ).
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Tidigare uppdrag de senaste fem aren: VD i Catena.
Styrelseledamot i P.M.S Holding AB. VD och styrelsele-
damot i Philipson Capital AB och Fastighets AB GK1.
Aktieinnehav i Catena: 1000 aktier.

Ledande befattningshavare

Gustaf Hermelin
Fodd 1945. Verkstéllande direktér sedan 2013.
Se stycket "Styrelse” for information.

Peter Andersson

Fodd 1966. Ekonomichef sedan 2013.

Utbildning och erfarenhet: Magisterexamen i ekonomi fran
Lunds Universitet. Ekonomi- och finansdirektor i Brinovakon-
cernen sedan 2002. Ekonomichef i Fastighets AB Skanehus.
Ekonom och ekonomichef i Riksbyggen Norra Skane.
Ovriga uppdrag: Styrelseledamot fér ett flertal bolag inom
Brinovakoncernen.

Tidigare uppdrag de senaste fem aren: Styrelseord-
férande i Svensk Fastighetsfinansiering AB. Styrelse-
uppdrag och chefsuppdrag fér ett flertal bolag inom
Brinovakoncernen.

Aktieinnehav i Catena: —.

Mikael Halling

Fodd 1952. Logistikansvarig sedan 2013.

Utbildning och erfarenhet: Civilingenjor och civilekonom.
Vice VD och afféarsomradeschef (omradet Logistik) i Brinova-
koncernen sedan 2003. VD i Birsta Fastigheter.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot for ett flertal bolag inom
Brinovakoncernen. Styrelseledamot i MDK Helsingborg AB.
Tidigare uppdrag de senaste fem aren: Styrelseledamot
for ett flertal bolag inom Brinovakoncernen.

Aktieinnehav i Catena: —.

Aktieinnehav fér samtliga personer i Bolagets styrelse
och ledande befattningshavare omfattar eget och narsta-
endes aktieinnehav per datumet for registreringen av
nyemissionen.

Samtliga personer i Bolagets styrelse och ledande
befattningshavare kan nas via Bolagets adress: c/o Catena
AB (publ), Svenskehdgsgatan 11, Box 1041, 262 21 Angel-
holm. Telefonnummer till huvudkontoret &r: 042-449 22 00.

CATENA 2013 »

Ovriga upplysningar avseende styrelse och

ledande befattningshavare

Ingen av Bolagets styrelseledaméter eller ledande befatt-
ningshavare har ndgon familjerelation med nagon annan
styrelseledamot eller annan ledande befattningshavare.
Ingen av Bolagets styrelseledaméter eller ledande befatt-
ningshavare har under de senaste fem aren (i) varit stall-
féretradare i nagot féretag med undantag av vad som
framgatt ovan, (ii) démts i bedrégerirelaterade mal, (iii) med
undantag fér Andreas Philipson, som var styrelseledamot i
Freeharbour P.M.S. Assets AB (konkurs beslutad den 14 april
2009 och avslutad den 24 februari 2012) och P.M.S. Assets
AB (konkurs beslutad den 17 februari 2010 och avslutad den
19 oktober 2012) till och med den 11 december 2008, varit
stéllforetradare i foretag som férsatts i konkurs, konkurs-
forvaltning eller likvidation som inte varit frivillig (iv) varit
féremal for anklagelser eller sanktioner av myndigheter eller
organisation som féretrader en viss yrkesgrupp och som &r
offentligrattsligt reglerad, eller (v) fatt naringsférbud.

Det har inte férekommit sérskilda éverenskommelser
mellan Bolaget och stérre aktiedgare, kunder, leverantorer
eller andra parter som legat till grund fér att ndgon av
styrelseledamoterna eller personerna i ledningsgruppen
valts in i styrelsen eller i Bolagets ledning. Nagra begréns-
ningar foreligger inte i styrelseledaméternas eller de
ledande befattningshavarnas ratt att avyttra sina varde-
papper i Bolaget. Inget bolag i Koncernen har ingatt avtal
som ger styrelseledamoter eller medlemmar i lednings-
gruppen ratt till férmaner efter det att respektive uppdrag
avslutats.

Det foreligger inte nagra intressekonflikter mellan
styrelsen och de ledande befattningshavarna & ena sidan
och Bolaget & andra sidan, savitt avser styrelseledaméternas
och de ledande befattningshavarnas privata intressen i
férhallande till sina uppdrag/anstaliningar i Bolaget. Flera
av styrelseledaméterna och de ledande befattningshavarna
har dock ekonomiska intressen i Bolaget till f6ljd av deras
aktiedgande i Bolaget. Dartill kan aktiedgande och styrel-
seledamotskap i andra fastighetsdgande bolag komma att
leda till javssituationer.

Styrelseledaméterna Katarina Wallin, Henry Klotz, Erik
Paulsson och Bo Forsén ar enligt Svensk kod for bolagsstyr-
ning oberoende i férhallande till Bolaget och bolagsled-
ningen. Katarina Wallin och Bo Forsén &r dven oberoende i
férhallande till Bolagets storre aktiedgare. Styrelseledamé-
terna Gustaf Hermelin och Andreas Philipson ar genom sina
uppdrag i Bolaget beroende i férhallande till Bolaget och
bolagsledningen (Andreas Philipson &r dock oberoende i
férhallande till Bolagets storre aktiedgare). Henry Klotz ar
genom sitt uppdrag for CLS Holdings plc och Erik Paulsson
och Gustaf Hermelin &r genom sitt dgande beroende i
férhallande till Bolagets storre aktiedgare. Styrelsesamman-
sattningen foljer ddrmed Svensk kod for bolagsstyrnings
principer om oberoende ledamoter.
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Ersattningar och formaner till styrelse och ledande befattningshavare fér rakenskapsaret 2012

Kr Styrelsearvode/I6n Pensionskostnad Summa
Henry Klotz (styrelseordférande) 200 000 - 200 000
Christer Sandberg (styrelseledamot) 100 000 - 100 000
Lennart Schénning (styrelseledamot) 100 000 - 100 000
Jan Johansson (styrelseledamot) 100 000 - 100 000
Bo Forsén (styrelseledamot), invald december 2012 - - -
Erik Selin (avtrédde som styrelseledamot december 2012) 100 000 - 100 000
Andreas Philipson, VD 600 000 - 600 000
Pierre Dahlborg, ekonomichef till och med mars 2012 144 000 - 144 000
Lars Lindvall, ekonomichef 53 000 - 53 000
Summa 1397 000 - 1397 000
Revisorer Ersattningar och férmaner

PwC, med auktoriserade revisorn Lars Wennberg (medlem i
FAR SRS) som huvudansvarig revisor, valdes pa arsstamman
2012 till Bolagets revisor fér tiden fram till arsstamman 2015.
Dessfoérinnan var KPMG, med auktoriserade revisorn Jan
Malm som huvudansvarig revisor, revisor i Bolaget fran tiden
fore 2010 fram till arsstamman 2012.

Ersattningar och férmaner till styrelse och
ledande befattningshavare
Principer och erséattningsnivaer
Vid arsstamman den 24 april 2013 beslutades att styrelse-
arvoden utgar med sammanlagt 600 000 kronor, férdelat
med 200000 kronor till styrelseordféranden och med
100000 kronor till envar av de évriga av stamman valda
styrelseledamdterna som ej &r anstéllda i Catena. Nagon
ersattning till styrelsen utéver styrelsearvode utgar e;j.
Arvodet till revisorerna utgar enligt godkand rékning.
Arsstamman 2013 beslutade om féljande riktlinjer for ersatt-
ning till ledande befattningshavare:

Ersattningar till VD beslutas av styrelsen. Ersattningar
till évriga ledande befattningshavare beslutas av VD enligt
principer faststallda av styrelsen. Styrelseledamot som
samtidigt ingér i bolagsledningen, exempelvis VD, kommer
inte att delta i arbetet med sadana fragor. Till styrelsens
ordférande och ledaméter utgar arvode enligt arsstdmmans
beslut.

Till Bolagets VD har under ar 2012 utbetalts 600000 kronor
ilon.

Till styrelsen har under 2012 arvoden om 600 000 kronor
utbetalts i enlighet med beslut pa arsstémman 2012. Darav
har styrelsens ordférande erhallit 200 000 kronor och 6vriga
ledamoter 100 000 kronor vardera. Nagon erséttning utéver
styrelsearvode har inte utgatt.

Till ekonomicheferna har under 2012 utgatt sammanlagt
197 000 kronor i 16n.

Betalningar av pensionspremier sker till avgiftsbestamd
plan i enlighet med beskrivning i arsredovisning fér 2012,
vilken har infogats i Prospektet genom hanvisning. Dartill
har Bolagets tidigare VD Andreas Philipson under 2013
erhallit 20 procent av sin manatliga I16n om 50 000 kronor
fram till dess att han avtréddde som VD den 27 september
2013.
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Bolagsstyrning
Catena ar ett publikt svenskt aktiebolag, noterat pa
NASDAQ OMX Stockholm. De regelverk som tillampas for
styrning och kontroll av koncernen &r i huvudsak bolag-
sordningen, den svenska aktiebolagslagen, OMX Nordiska
Borsens regelverk, Svensk kod for bolagsstyrning, interna
riktlinjer och policyer samt andra tillampliga lagar och regler.
Catenas styrelse och ledning stravar efter att Catena
ska leva upp till de krav som borsen, aktiedgare och andra
intressenter stéller pa Bolaget. Svensk kod fér bolagsstyr-
ning ("Koden”) syftar till att skapa goda férutsattningar
for en aktiv och ansvarskannande agarroll. Den bygger pa
principen folja eller férklara. Avvikelser fran Koden ska moti-
veras och férklaras. | bolagsstyrningsrapporten beskrivs hur
Catena under 2012 har tillampat Koden.

Svensk kod fér bolagsstyrning

Catena tillampar och féljer Svensk kod fér bolagsstyrning.
Koden trédde i kraft den 1 juli 2005. Koden har reviderats
den 1 juli 2008 och den 1 februari 2010. Fran och med

den 1 juli 2008 &r Koden tillamplig fér samtliga bolag vars
aktier ar upptagna till handel pa NASDAQ OMX Stockholm.
Koden &r avsedd att utgora ett led i sjélvregleringen inom
det svenska naringslivet. Den bygger pa principen "félj eller
forklara”, vilket innebér att samtliga regler inte alltid maste
foljas och att det inte alltid &r felaktigt att avvika fran en eller
flera enskilda regler i Koden om motiv finns och forklaras.
Koden behandlar det beslutssystem genom vilket &garna
direkt eller indirekt styr bolaget. Tyngdpunkten ligger pa
styrelsen i dess egenskap av central aktér i bolagsstyr-
ningen. Koden férvaltas av Kollegiet for Svensk Bolagsstyr-
ning och finns att tillgéd pd www.bolagsstyrning.se. Regler
pa bolagsstyrningsomradet fér bérsnoterade bolag finns

i aktiebolagslagen, bérsernas noteringskrav och regelverk
samt i uttalanden av Aktiemarknadsndmnden.

Arsstimma

Arsstamman ar bolagets hégsta beslutsfattande organ. Vid
bolagsstdmman ges samtliga aktiedgare mojlighet att utéva
det inflytande 6ver bolaget som deras respektive aktiein-
nehav representerar. Arsstimman utser styrelse och revisor
samt faststaller principer for ersattning till styrelse, revisor
och koncernledning. Arsstimman fattar ocksa beslut om
bolagsordning, utdelning och andringar i aktiekapitalet. Pa
arsstdmman ska balans- och resultatrakningar faststallas
samt beslut fattas om ansvarsfrihet for styrelse och VD.

Arsstimma den 24 april 2013

Vid Catenas arsstimma den 24 april 2013 faststalldes
resultat- och balansrékningarna samt styrelsens forslag till
vinstdisposition. Arsstimman faststéllde dven styrelsens
forslag till utdelning med 1 krona per aktie for rékenskaps-
aret 2012. Som avstdmningsdag fér utdelningen faststélldes
den 29 april 2013.
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Arsstamman beslutade att antalet styrelseledaméter ska
uppga till fem for tiden intill nasta arsstamma. Arsstimman
beslutade dven om omval av styrelseledaméterna Henry
Klotz, Christer Sandberg, Lennart Schénning och Bo
Forsén samt nyval av Katarina Wallin. Henry Klotz utsags till
styrelsens ordférande. Arsstimman beslutade att ofor-
dndrade arvoden ska utga med 200 000 kronor till styrel-
seordféranden och med 100000 kronor till envar av de
évriga av stimman valda styrelseledaméterna. Arsstamman
beslutade vidare att arvode till Bolagets revisor ska utga
enligt godkand I6pande rékning. | enlighet med valbe-
redningens forslag beslutade stdmman om instruktion till
valberedningen.

Arsstamman beslutade dven att faststalla riktlinjerna fér
ersattning till Bolagets ledande befattningshavare.

Extra bolagsstdmma den 23 september 2013

Vid extra bolagsstdmma i Bolaget den 23 september 2013
fattade styrelsen beslut om genomférande av Nyemissionen
som ett led i férvérvet av Brinova Logistik. Extra bolags-
stdmman beslutade aven for tiden intill nésta arsstdamma
om nyval av styrelseledamoterna Erik Paulsson, Andreas
Philipson och Gustaf Hermelin och om omval av styrelse-
ledaméterna Henry Klotz, Bo Forsén och Katarina Wallin.
Henry Klotz utsags till styrelsens ordférande. Styrelsele-
damdotena Christer Sandberg och Lennart Schénning hade
avbojt omval.

Valberedning

Valberedningen har till uppgift att férbereda och lamna
forslag pa styrelse, styrelseordférande, styrelsearvoden,
principer for utseende av valberedning, ordférande vid
stdmmor och i férekommande fall revisorer samt arvodering
av revisorer.

Valberedningen har féljande sammanséattning: Henry
Klotz fér CLS Holdings plc, Erik Paulsson for Fabege AB
(publ), Caroline af Ugglas fér Skandia Liv och Ulf Strémsten
representerande Catella Fonder. Valberedningens ordfo-
rande ar Ulf Stromsten. Sammankallande till valberedningen
ar styrelsens ordférande Henry Klotz. Tomas Andersson,
representerande Peab AB, har uttratt ur valberedningen
efter det att Peab AB har salt hela sitt innehav i Catena.

Styrelsen

Catenas styrelse ska enligt bolagsordningen besta av lagst
fem och hégst nio ledaméter utan suppleanter. Catenas
styrelse bestar av sex ledamoter som valdes vid extra
bolagsstdmma den 23 september 2013. Bolagets verkstél-
lande direktér Gustaf Hermelin ar medlem av styrelsen.
Den extra bolagsstdmman beslutade om omval av styrel-
seledaméterna Henry Klotz, Bo Forsén och Katarina Wallin
samt nyval av Erik Paulsson, Gustaf Hermelin och Andreas
Philipson. Henry Klotz utsags till styrelsens ordférande.
Uppdraget fér samtliga ledaméter 16per till slutet av
kommande arsstdmma. For ytterligare information om
styrelsens ledamoter se avsnittet “Styrelse, ledande befatt-
ningshavare och revisorer”.
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Styrelsens dvergripande uppgift &r att, for &garnas
rakning, forvalta Bolagets och koncernens angeldgenheter
pa ett sddant sétt att dgarnas intresse av langsiktigt god
kapitalavkastning tillgodoses pa basta mojliga satt. Leda-
moterna véljs arligen pa arsstamman for tiden intill slutet av
nasta arsstamma. Styrelsens arbete ska ske i enlighet med
féreskrifter i lag, bolagsordning och arbetsordning. Arbets-
ordningen tas upp pa konstituerande styrelsemote och fast-
stalls arligen. | styrelsens sammansattning ska finnas kompe-
tens och erfarenhet fran omraden som é&r av stor betydelse
for att kunna stddja, folja och kontrollera verksamheten i
ett fastighetsbolag. Bland ledaméterna finns bland annat
kunskaper om fastigheter, fastighetsmarknaden, finansiering
och affarsutveckling.

Fran och med arsstdmman 2011 fram till och med extra
bolagsstdmma den 23 september 2013 har Catenas styrelse
bestatt av fem stdmmovalda ledaméter utan suppleanter. Pa
extra bolagsstdmma den 23 september 2013 beslutades att
antalet styrelseledamoter ska uppga till sex (6) for tiden intill
nésta arsstdmma.

Styrelsens arbete
Det ankommer pa styrelsens ordférande att leda styrelsens
arbete pa ett effektivt och andamalsenligt satt. Forutom
att leda styrelsens arbete foljer ordféranden koncernens
[6pande utveckling genom kontakter med VD i strategiska
fragor. Under 2012 hélls sju (7) protokollférda styrelse-
moten varav tva (2) var konstituerande. Koncernens VD var
styrelsens sekreterare. Hittills under 2013 har hallits sex (6)
protokollférda styrelseméten, varav ett var konstituerande.
Pa styrelsem&tena har, férutom ovanstaende punkter,
planer och strategier fér koncernens utveckling behandlats
samt [6pande uppféljning av resultat och stallning, vérde-
ringar av koncernens fastigheter, likviditet och finansiering
samt investeringsbeslut.

Arbetsordning

Styrelsen i Catena arbetar efter en arbetsordning innehal-
lande instruktioner avseende arbetsférdelning och ekono-
misk rapportering. Arbetsordningen utgér ett komplement
till aktiebolagslagens bestammelser och Catenas bolagsord-
ning och ar féremal fér arlig dversyn. Styrelsen utvarderar
ocksa VD:s arbete. Denne narvarar ej vid denna utvardering.

Styrelsen &r skyldig att fortldpande félja upp och kontrol-
lera Bolagets verksamhet. Det aligger darfor styrelsen
att se till att det finns fungerade rapporteringssystem.
Lopande pa styrelsemdtena sker avrapportering kring
Bolagets och koncernens ekonomiska och finansiella stall-
ning, aktuella marknadsfragor, projektredovisning samt
i forekommande fall underlag for investeringsbeslut och
fastighetsforsaljningar.

Utover att ansvara for Bolagets organisation och forvalt-
ning &r styrelsens viktigaste uppgift att fatta beslut i
strategiska fragor. Arligen faststéller styrelsen de évergri-
pande malen for koncernens verksamhet och beslutar om
strategier for att nd malen. Aven VD-instruktion samt interna
policydokument revideras arligen.

50 CATENA 2013 »

Revisor

Catenas revisor véljs av arsstdmman. Pa arsstdmman
2012 valdes Lars Wennberg fran PwC till ny revisor. Revi-
sorn rapporterar resultatet av sin granskning till aktiea-
garna genom revisionsberattelsen. Denna framlaggs pa
arsstdmman. Darutdver lamnar revisorn en detaljerad
redogorelse till styrelsen tva géanger per ar. Vid denna
redogorelse fors ocksa en diskussion om de iakttagelser
som revisionen utmynnat i. Utdver revision har PwC dven
tillhandahallit tjanster inom omradena skatt och redovisning.
Arvode utgar enligt rékning.

VD

VD leder verksamheten med utgangspunkt fran av styrelsen
upprattad och faststalld VD-instruktion. VD ska enligt
instruktionen se till att styrelsens ledamoter 16pande far
information och rapporter om Catenas utveckling sa att de
kan géra goda bedémningar och fatta valgrundade beslut.
VD ska vidare tillse att Catena iakttar de skyldigheter betréaf-
fande information med mera som féljer av noteringsavtalet
med NASDAQ OMX Stockholm. VD ska dven 6vervaka
efterlevnaden av mal, policy och strategiska planer, som
styrelsen faststéllt, samt tillse att de vid behov understalls
styrelsen for uppdatering eller 6versyn.

Ersattningsutskott

Bolagets styrelse har tillsatt ett ersattningsutskott. Utskot-
tets uppgift ar att bereda fragor rérande ersattning och
andra anstallningsvillkor f6r VD. Ersattningar till dvriga
ledande befattningshavare beslutas av VD enligt principer
faststallda av styrelsen. Samtliga styrelsemedlemmar med
undantag av VD ingar i utskottet.

Revisionsutskott

Bolagets styrelse har tillsatt ett revisionsutskott. Revi-
sionsutskottets uppgift ar att uppratthalla och effektivi-
sera kontakten med koncernens revisor samt utdva tillsyn
Sver rutinerna for redovisning och finansiell rapportering.
Utskottet ska dven utvardera revisorns arbete och félja hur
redovisningsprinciper och krav pa redovisning utvecklas.
Styrelsen har beslutat att samtliga medlemmar med
undantag av VD ska inga i utskottet.

Aktiemarknadsinformation

Catena ska ldmna snabb, samtidig, korrekt och tillforlitlig
information till befintliga och potentiella aktiedgare och
andra intressenter. Bolaget [amnar delarsrapporter kvar-
talsvis, en bokslutskommuniké samt arsredovisning for

hela verksamhetsaret. Pa Bolagets hemsida www.catena-
fastigheter.se finns aktuell information om Bolaget som
exempelvis pressmeddelanden och finansiella rapporter.

Pa hemsidan kan aktiedgare ladda ned finansiell information
fran Bolaget. Denna information kan dven bestéllas direkt av
Bolaget per telefon.



Intern kontroll

Styrelsen ansvarar enligt den svenska aktiebolagslagen och
Svensk kod fér bolagsstyrning fér den interna kontrollen.
Denna bolagsstyrningsrapport har uppréttats i enlighet
med 6 kap § 6 arsredovisningslagen och ar dérmed
avgransad till intern kontroll och riskhantering avseende den
finansiella rapporteringen. Basen fér den interna kontrollen
utgdrs av den kontrollmiljé som styrelse och ledning verkar
utifran.

Styrelsen har faststallt ett antal policyer och grundlag-
gande riktlinjer av betydelse fér arbetet med den interna
kontrollen sasom finanspolicy, miljdpolicy och informations-
policy. VD rapporterar regelbundet till styrelsen utifran
faststéllda rutiner och dokument.

Catenas interna kontrollstruktur bygger pé en tydlig
ansvars- och arbetsférdelning savél mellan styrelse och
VD som inom den operativa verksamheten. Den operativa
verksamheten innefattar bland annat verksamhetsstyr-
nings- och affarsplansprocesser. Som exempel kan ndmnas
verktyg for uppféljning av verksamheten, férberedelser infér
kdp och férsaljningar av fastigheter/bolag, underlag for
fastighetsvérderingar.

Kontrollaktiviteter genomférs pa fastighetsniva i form av
[6pande resultat- och investeringsuppféljningar, pa évergri-
pande niva i form av till exempel resultatanalys p4 omrades-
niva, analys av nyckeltal och genomgangar av den legala
koncernstrukturen. For att férebygga och upptacka fel och
avvikelser finns exempelvis system for attestratter, avstam-
ningar, godkdnnande och redovisning av affarstransaktioner,
rapporteringsmallar, redovisnings- och vérderingsprinciper.
Dessa system uppdateras kontinuerligt.

Den interna informationen och externa kommunikationen
regleras pa 6vergripande niva bland annat av en informa-
tionspolicy. Den interna informationen sker genom regel-
bundet hallna informationsmaoten.
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Bolagsordning fér Catena AB (publ), organisationsnummer 556294-1715

§ 1 Bolagets firma
Bolagets firma &r Catena AB (publ). Bolaget &r publikt.

§ 2 Styrelsens sate
Bolagets styrelse har sitt séte i Solna, Stockholms lén.

§ 3 Verksamhetsféremalet

Bolagets verksamhetsféremal &r att, direkt eller genom
dotterforetag, forvalta, férvarva och avyttra fastigheter,
utfora service, utvecklingsarbete och administrativa tjanster,
forvalta vardepapper samt bedriva annan darmed férenlig
verksamhet.

§ 4 Aktiekapitalet

Bolagets aktiekapital ska vara lagst femtio miljoner
(50000000) kronor och hégst tvahundra miljoner
(200000000) kronor.

§ 5 Antalet aktier
Antalet aktier ska vara lagst tio miljoner (10000 000) och
hogst fyrtio miljoner (40000 000).

§ 6 Styrelseledaméter
Bolagets styrelse ska besta av lagst fem och hogst nio
ledaméter.

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

§ 8 Ort for bolagsstamma
Bolagsstamma ska hallas i Géteborg 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 Aktiedgares ratt att delta i bolagsstamma
Aktiedgare som vill delta i férhandlingarna vid bolags-
stdmma ska dels vara upptagen i sadan utskrift eller annan
framstallning av hela aktieboken som avses i 7 kap. 28 §
tredje stycket aktiebolagslagen (2005:551), avseende forhal-
landena fem vardagar fére stdmman, dels géra anmélan till
bolaget senast den dag som anges i kallelsen till stdmman.
Sistndmnda dag far inte vara séndag, annan allmén helgdag,
|6rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte
infalla tidigare &n femte vardagen fére stdmman.

§ 11 Bitrade at aktiedgare

Bitréde at aktiedgare far medfdlja vid bolagsstdmman om
aktiedgare anmalt detta pa det satt som anges i féregaende
paragraf.
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§ 12 Arsstimma
P& arsstdmman ska féljande drenden férekomma till
behandling:

Val av ordférande vid stamman;
. Uppréattande och godkannande av réstlangd;
. Faststéllande av dagordning;
. Val av en eller tva justerare;
. Prévning av om stdmman blivit behdrigen
sammankallad;
6. Framlaggande av arsredovisningen och revisionsberat-
telsen samt i forekommande fall koncernredovisningen
och koncernrevisionsberattelsen;
7. Beslutom
(a) faststallande av resultatrakningen och balansrak-
ningen samt i fdrekommande fall koncernresultatrak-
ningen och koncernbalansrakningen,

(b) dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust
enligt den faststéllda balansrékningen,

(c) ansvarsfrihet at styrelseledamoter och verkstallande
direktor;

8. Bestammande av antalet styrelseledamater, samt revisor
och revisorsuppleant;

9. Faststéllande av arvoden at styrelsen och revisorer;

10. Val av styrelse samt revisor och revisorsuppleant eller
registrerat revisionsbolag;

gabswN =

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

§ 13 Rakenskapsar
Bolagets rakenskapsar ska omfatta kalenderaret.

§ 14 Avstédmningsférbehall

Den aktiedgare eller forvaltare som pa avstamningsdagen &r
inford i aktieboken och antecknad i ett avstdmningsregister
enligt 4 kap. lagen (1998:1479) om kontoféring av finansiella
instrument eller den som ar antecknad pa avstdamningskonto
enligt 4 kap. 18 § forsta stycket 6—-8 nédmnda lag ska antas
vara behérig att utéva de rattigheter som féljer av 4 kap.

39 § aktiebolagslagen (2005:551).

Antagen pa arsstimman den 14 april 2011



Legala fragor och kompletterande information

Vasentliga avtal

Avtal avseende férvéarv av Brinova Logistik

Den 20 augusti 2013 ingick Catena ett avtal med Brinova
om férvarv av Brinova Logistik (i "Definitioner” definierat
som "Avtalet”). Képeskillingen fér aktierna i Brinova Logistik
uppgick till cirka 1 145 Mkr. Képeskillingen erlades mot
revers och villkorades bland annat av att Nyemissionen
dger rum i utbyte mot den revers som erlades som betal-
ning fér aktierna i Brinova Logistik. Beslut om Nyemis-
sionen fattades vid extra bolagsstémma i Catena den 23
september 2013. Ekonomiskt tilltréde till aktierna dgde rum
den 30 september 2013. Nyemissionen beréknas registreras
av Bolagverket den 18 oktober 2013.

Rérelsebverlatelseavtal med mera

Catena och Brinova ingick den 27 september 2013 ett rérel-
sedverlatelseavtal genom vilket Catena Svertar personal
och avtal och foérvarvar inventarier med mera fran Brinova
hanforligt till Brinova Logistik-koncernens rérelse. Catena
och Brinova har dven den 27 september 2013 tecknat

ett avtal om tillhandahallande av vissa tjanster under en
dvergangsperiod for att sékerstélla en smidig 6vergang av
Brinova Logistikkoncernens rorelse till Catena.

Avtal om fastighets- och féretagsférvérv

Catenas avtal om férvérv och forsaljning av fastigheter

och bolag ar ingangna pa fér branschen sedvanliga villkor.
Séljaren lamnar regelmassigt vissa tidsbegransade garantier
avseende fastigheten respektive Bolaget. | de fall dotterfo-
retag, direkt eller indirekt &gda, till Catena séljer fastigheter
och bolag kan garantikrav komma att framstéllas av kdparen
motsvarande eventuell skada som uppkommit. Sddan

skada kan uppga till betydande belopp. Historiskt har inga
garantikrav av storre betydelse framstallts mot Catena eller
sdljande dotterbolag och inga garantikrav &r fér nérvarande
utestaende.

Lagfart

Lagfart har erhallits till samtliga av Bolaget férvarvade
fastigheter, med undantag fér fastigheten Dikartorp 3:6, for
vilken ansdkan om fastighetsreglering ar ingiven.

Hyresavtal

Catenas hyresavtal tecknas med Fastighetsédgarna Sveriges
standardformulédr som bas med tillhérande sarskilda
bestdmmelser som vidare reglerar férhéllandena mellan
Catena och hyresgésterna. Hyresvillkoren for fastigheterna
foljer i allt vasentligt marknadens standard for logistik-,
lager- och industrilokaler.

Finansieringsavtal

Det externa laneavtal som Catena ingatt &r inganget pa for
branschen sedvanliga villkor. Som sakerhet har i huvudsak
lédmnats pantbrev i fastigheterna samt aktierna eller ande-
larna i de fastighetsdgande bolagen. Sakerhetsavtal och
borgensférbindelser &r dven dessa ingangna pa fér bran-
schen sedvanliga villkor.

Réttsliga férfaranden och skiljeférfaranden

Catena har inte varit part i nagot rattsligt férfarande eller
skiljeférfarande (inklusive &nnu icke avgjorda drenden eller
sddana Catena ar medvetet om kan uppkomma) under

de senaste tolv manaderna som har eller kan ténkas ha
betydande effekt pa Bolagets finansiella stallning eller
|dnsamhet.

Forséakringar

Catena har en féretags- och fastighetsforsékring hos
Moderna Fdrsakringar, vilken ar gemensam for Catena-
bolagen (Catena Byggnads AB, Catena i Partille AB, Catena
i Stenungsund AB, Catena i Vinsta AB, Catena i Téby AB och
Catena i Solna AB). Brinova Logistik har en féretags- och
fastighetsférsékring hos Lansférsékringar som &r gemensam
fér samtliga Brinova Logistiks dotterbolag.

Transaktioner och avtal med nérstaende

Bolaget ingick den 20 augusti 2013 avtal med Brinova, i
vilket styrelseledamoten Erik Paulsson och styrelseleda-
moten tillika VD:n Gustaf Hermelin har dgarintressen”, om
foérvarv av Brinova Logistik samt den 27 september 2013
rorelsedverlatelseavtal och avtal om tillhandahéllande av
tjdnster under en dvergangsperiod, ndrmare beskrivna
under stycket “Vasentliga avtal”.

Bolaget och dess dotterbolag har under 2010 inte ingatt
avtal med nérstaende annat an sedvanliga koncerninterna
transaktioner slutna pa marknadsmassiga villkor.

Bolaget och dess dotterbolag Catena Byggnads AB har
under 2011 képt konsulttjanster fran TAM Retail AB, TAM
Hood Consulting AB, TAM Group AB, i vilka styrelseleda-
moten och fér detta VD:n Andreas Philipson har &garin-
tressen och fran CLS Holdings plc, i vilken styrelseordf6-
randen Henry Klotz &r arbetande styrelseordférande till ett
sammanlagt belopp om 1 768 000 kronor.

Bolaget och dess dotterbolag Catena Byggnads AB har
under 2012 kdpt tjdnster fran bolagen TAM Retail AB, TAM
Hood Consulting AB, TAM Group AB och TAM Asset Mana-
gement AB till ett sammanlagt belopp om cirka 944 000
kronor.

Ovanstaende tjanster regleras bland annat av ett avtal
mellan Bolaget och TAM Group AB inganget i april 2011,
varigenom TAM Group AB tilldelats ett konsultuppdrag fér
att driva detaljplanearbetet i Stora Frésunda i Solna fram
till lagakraftvunnen detaljplan. Utdver en fast erséttning om
50 000 kronor per manad innehaller avtalet en incitaments-
baserad erséttning baserad pa antal erhallna kvadratmeter
byggratter (BTA) i detaljplanen.

Mellan Brinova Logistik och Backahill Steglitsen i Angel-
holm KB, ett bolag som kontrolleras av styrelseledamoten
Erik Paulsson, foreligger ett hyresavtal avseende kontorslo-
kaler i Angelholm till en arlig hyra om cirka 550 000 kronor.

Samtliga ovan angivna avtal har, med undantag fér
avtalet om tillhandahallande av tjanster under en évergangs-
period som endast innefattar ersattning for Brinovas faktiska
kostnader, enligt Bolagets styrelses bedémning ingatts pa
marknadsmassiga villkor.

1) Gustaf Hermelins d&gande i Brinova kommer att 6verga till &gande av aktier i Catena i samband med Nyemissions registrering, se avsnitt "Aktier,
aktiekapital och dgarférhallanden” under stycket “Aktiedgaravtal med mera”.
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Immateriella rattigheter
Bolaget ar ej antecknad innehavare av nagot registrerat
varumarke.

Ovrig bolagsinformation

Catenas organisationsnummer &r 556294-1715. Bolaget &r
publikt (oubl). Bolaget registrerades vid Patent- och regist-
reringsverket (nuvarande Bolagsverket) den 23 februari
1987. Bolaget &r anslutet till Euroclear. Bolagets associa-
tionsform regleras av aktiebolagslagen (2005:551). Aktiea-
garnas rattigheter férknippade med aktierna kan endast
dndras i enlighet med detta regelverk. Bolagets styrelse har
sitt sate i Solna.

Information fran tredje man

Varderingsintyg har inhdmtats fran Newsec Advice AB

och Forum Fastighetsekonomi AB som har samtyckt till att
varderingsintyget tagits in i Prospektet. Informationen fran
tredje man har atergivits korrekt och inga uppgifter har
uteldmnats pa ett sdtt som skulle kunna géra den ater-
givna informationen felaktig eller missvisande. Ingen av de
personer som har deltagit i arbetet med vérderingarna hos
Newsec Advice AB eller Forum Fastighetsekonomi AB har,
savitt Catena kénner till, ndgot vésentligt intresse i Catena.

Radgivare
Bolagets finansiella radgivare i samband med férvérvet av
Brinova Logistik, innefattande Nyemissionen, ar Catella
Corporate Finance. Catella Fonder &gde per den 30
september 2013 12,4 procent av kapitalet och rosterna i
Bolaget. Den 4 oktober 2013 minskade Catella Fonder sitt
innehav i Catena till 8,6 procent.

Nord & Co. Advokatbyra KB &r Bolagets legala radgivare
i samband med férvarvet av Brinova Logistik, innefattande
Nyemissionen.

Handlingar inférlivande genom hénvisning

Foljande handlingar vilka tidigare har publicerats &r i sin
helhet inférlivade i Prospektet i enlighet med 2 kap. 20 §
lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument:

1. Catenas delarsrapport fér perioden januari—juni 2013;
och

2. Catenas arsredovisningar fér 2010, 2011 och 2012 samt
dartill hérande revisionsberattelser.

Informationen i de inférlivade handlingarna ar saledes en
del av Prospektet och ska lasas tillsammans med 6vrig
information i Prospektet. Handlingarna har ingivits till
Finansinspektionen samt finns tillgangliga hos Catena och
pa Catenas hemsida, www.catenafastigheter.se.
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Handlingar som halls tillgéngliga fér inspektion
Kopior av féljande dokument kan under hela Prospektets
giltighetstid granskas hos Bolaget, Svenskehdgsgatan 11 i
Angelholm, under ordinarie kontorstid:

® Catenas bolagsordning,

® virderingsintyg som utférdats av oberoende sakkunnig
varderingsman och som har bestallts av Catena med
anledning av Prospektet,

® Catenas delarsrapport for perioden januari—juni 2013,

® reviderade arsredovisningar fér 2010, 2011 och 2012, samt

® detta Prospekt.

Bolagsordning och reviderade arsredovisningar finns &ven
att tillga pa Catenas hemsida, www.catenafastigheter.se.



Vissa skattefragor i Sverige

Fysiska personer

Aktier erhallna genom riktad nyemission

Fysiska personer beskattas inte for erhallna aktier i samband
med riktad nyemission.

Beskattning vid avyttring av aktier

Fysiska personer beskattas for kapitalvinst i inkomstslaget
kapital. Skatt tas ut med 30 procent av kapitalvinsten pa
noterade aktier.

Kapitalforlust pa marknadsnoterade aktier och andra
marknadsnoterade deldgarratter far dras av fullt ut mot
skattepliktiga kapitalvinster som uppkommer samma ar
pa aktier samt marknadsnoterade deldgarratter (dock inte
andelar i investeringsfonder som innehaller endast svenska
fordringsratter, sa kallade réantefonder). Kapitalférlust som
inte kan kvittas pa detta satt ar avdragsgill med 70 procent
mot annan inkomst av kapital. Uppkommer underskott i
inkomstslaget kapital medges reduktion mot kommunal
och statlig inkomstskatt samt mot statlig fastighetsskatt och
mot kommunal fastighetsavgift. Skattereduktion medges
med 30 procent av underskott som inte Gverstiger 100000
kronor och med 21 procent av resterande del. Underskott
kan inte sparas till senare beskattningsar.

Kapitalvinst respektive kapitalférlust beraknas som
skillnaden mellan férséljningsersattningen efter avdrag for
eventuella forsaljningsutgifter och de avyttrade aktiernas
omkostnadsbelopp (anskaffningsutgift).

Vid vinstberédkningen anvénds den sa kallade genom-
snittsmetoden. Enligt denna ska omkostnadsbeloppet for
en aktie utgdras av det genomsnittliga omkostnadsbe-
loppet for aktier av samma slag och sort.

For marknadsnoterade aktier, som aktier i Catena AB
(publ), kan ocksa den s kallade schablonregeln anvéndas.
Denna regel innebar att omkostnadsbeloppet far berédknas
till 20 procent av forsaljningsersattningen efter avdrag for
eventuella forséljningsutgifter.

Utdelning
Utdelning pa aktier ar i allménhet skattepliktig. Utdelning
beskattas i inkomstslaget kapital med en skattesats om
30 procent pé noterade aktier.

For fysiska personer innehalls preliminar skatt med
30 procent pa utdelat belopp. Den preliminara skatten
innehélls normalt av Euroclear eller, betraffande forvaltarre-
gistrerade aktier, av férvaltaren.

Juridiska personer

Aktier erhallna genom riktad nyemission

Aktiebolag beskattas inte fér erhallna aktier i samband med
riktad nyemission.

Avyttring av aktier
For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive kapitalvinster
och utdelningar, i inkomstslaget néringsverksamhet med en
skattesats om 22 procent.

Berékningen av kapitalvinst respektive kapitalforlust
sker i huvudsak p& samma s&tt som for fysiska personer i
enlighet med vad som angivits ovan.

Kapitalforluster pa aktier far endast dras av mot skat-
tepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra deldgarratter.
Om en kapitalférlust inte kan dras av hos det féretag som
gjort forlusten, kan den dras av mot skattepliktiga kapi-
talvinster pa aktier och andra deldgarratter hos ett annat
féretag i samma koncern, om det féreligger koncernbi-
dragsratt mellan féretagen och bada féretagen begar det
for ett beskattningsar som har samma deklarationstidpunkt
eller som skulle ha haft det om inte nagot av féretagens
bokféringsskyldighet upphor.

Kapitalférluster som inte har kunnat utnyttjas ett visst
ar far dras av mot kapitalvinster pa aktier och andra
delégarratter under efterfoljande beskattningsar utan
tidsbegransning.

Ett marknadsnoterat innehav som uppgar till minst
10 procent kan anses vara naringsbetingat, vilket innebar att
kapitalvinst ar skattefri under vissa férutsattningar. Motsva-
rande ar kapitalforluster pa ett naringsbetingat innehav inte
avdragsgill.

Utdelning
Utdelning péa aktier ar i allménhet skattepliktig. Utdelning
beskattas i inkomstslaget néringsverksamhet med en skatte-
sats om 22 procent.

Ett marknadsnoterat innehav som uppgar till minst
10 procent kan anses vara naringsbetingat, vilket innebar att
utdelningar &r skattefria under vissa férutsattningar.

Utléndska aktiedagare

Kapitalvinstbeskattning

Aktiedgare som &r begransat skattskyldiga i Sverige och
som inte bedriver verksamhet fran fast driftstélle i Sverige
kapitalvinstbeskattas normalt inte i Sverige vid avyttring av
aktier. Aktiedgare kan emellertid bli féremal for beskattning
i sin hemviststat.

Enligt den sa kallade tiodrsregeln kan fysiska personer
som &r begransat skattskyldiga i Sverige bli féremal fér
svensk beskattning vid avyttring om de vid nagot tillfalle
under avyttringsaret eller nagot av de tio féregaende kalen-
deréren varit bosatta eller stadigvarande vistats i Sverige.
Tillampligheten av denna bestammelse har dock begransats
i viss man i avtal fér undvikande av dubbelbeskattning som
Sverige ingatt med andra lander.

Kupongskatt

For aktiedgare som &r begrénsat skattskyldiga i Sverige och
som erhaller utdelning fran svenskt aktiebolag uttas normalt
svensk kupongskatt.

Skattesatsen ar 30 procent, men reduceras i allménhet
genom fdreskrift i skatteavtal som Sverige har ingatt med
andra lander fér undvikande av dubbelbeskattning. Flertalet
av Sveriges skatteavtal mojliggor saledes nedsattning av
den svenska skatten till den skattesats som anges i avtalet
direkt vid utbetalningstillfallet, om erforderliga uppgifter
om den utdelningsberattigades hemvist foreligger. | Sverige
verkstaller normalt Euroclear eller, betraffande forvaltar-
registrerade aktier, forvaltaren avdrag fér kupongskatt.
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Adresser

Emittent

CATENA AB (PUBL)

Box 1041

262 21 Angelholm

Bestksadress: Svenskehdgsgatan 11, Angelholm
Tel 042-449 22 00

www.catenafastigheter.se

Finansiell radgivare

CATELLA CORPORATE FINANCE
Box 5130

102 43 Stockholm

Legal radgivare
NORD & CO.
Box 1435

111 84 Stockholm

Nuvarande revisor
PWC

Torsgatan 21

113 97 Stockholm

Tidigare revisor
KPMG

Box 16106

103 23 Stockholm

Central vardepappersférvaltare
EUROCLEAR SWEDEN AB

Box 191

101 23 Stockholm

Besoksadress: Klarabergsviadukten 63
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