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Aftiren i g Extra bolagsstamma i Catena AB (publ) kommer att hallas
arenisammandrag 3 mandag 23 september 2013, klockan 16.00 i Wenstrémsalen

Bakgrund och motiv 4 pa IVAs Konferenscenter, Grev Turegatan 16 i Stockholm.

Catena i korthet 5 Inregistrering till stimman bérjar klockan 15.00.
Information om Kallelse till extra bolagsstdmma offentliggjordes
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Detta dokument utgdr inget prospekt. Det innehaller inget erbjudande att férvarva eller nyteckna aktier. Informatio-
nen ar endast framtagen for att utgéra kompletterande informationsunderlag med anledning av styrelsens férslag till
den extra bolagsstamman att besluta om en nyemission utan fortrédesratt for aktiedgarna. Ett prospekt med anledning
av upptagande till handel av nyemitterade aktier planeras att offentliggéras i oktober 2013.

Uppgifter i detta dokument rérande Brinova Logistik AB har tillhandahallits av Brinova Fastigheter AB.

Siffror i detta material har avrundats, medan berédkningar utforts utan avrundning. Detta medfér att vissa tabeller och

diagram till synes inte summerar rétt.



Affiren i sammandrag

Den 20 augusti 2013 undertecknade Catena AB (publ)
("Catena”) ett villkorat avtal med Brinova Fastigheter AB
("Brinova”) om férvarv av Brinova Logistik AB ("Brinova
Logistik”) som ager ett 40-tal logistik- och lagerfastigheter
med en uthyrbar area om cirka 650 000 kvadratmeter och
med ett dverenskommet fastighetsvarde om 3 828 mkr
("Fastighetsbestandet”). Képeskillingen fér aktierna i Brinova
Logistik uppgar till 1 145 mkr och baseras pa externa fastig-
hetsvarderingar.

Avtalet &r villkorat av:

e Due diligence-granskning av Brinova Logistik-koncernen,

° Externa kreditgivares medgivande, samt

° Attextra bolagsstdmma i Catena fattar beslut om en riktad
emission av 13 630 952 aktier till Brinova i utbyte mot den
revers som erldggs som betalning for aktierna i Brinova
Logistik.

Avtalet innehaller vidare av Brinova stéllda sedvanliga
garantier och dtaganden avseende de tillgdngar som Catena
forvarvar. Harutéver ska Catena och Brinova pa tilltrades-
dagen inga ett rorelsedverlatelseavtal genom vilket Catena
fran Brinova overtar personal och férvarvar inventarier etc.
hanférligt till Brinova Logistik-koncernens rérelse.

Efter affarens offentliggérande har externa kreditgivare
|[&mnat sitt medgivande och genomférd due diligence-
granskning har inte féranlett ndgon justering av affarens
kommersiella innehall. Kvarvarande villkor fér affarens
genomférande ar beslut pa extra bolagsstdmma om
nyemissionen.

For giltigt beslut om nyemission ska styrelsens férslag
bitrédas av aktiedgare som representerar minst tva tredje-
delar av pa bolagsstémman foretrédda aktier och réster. CLS
Holdings plc genom Endicott Sweden AB, Fabege AB (publ)
och Catella Fonder, som tillsammans innehar 72 procent av
kapitalet och résterna i Catena, har uttalat sitt stod for affaren
och kommer att rosta fér genomférande av nyemissionen.

Teckningskursen fér de nyemitterade aktierna uppgar till
84,00 kronor vilken baseras pa genomsnittskursen fér Cate-
nas aktie femton (15) handelsdagar fram till den 20 augusti
2013, vilket var den dag da villkoren for férvarvet offentlig-
gjordes.

De nyemitterade aktierna motsvarar 54,1 procent av antalet
aktier i Catena efter genomférd emission. Brinova har erhallit
dispens fran budplikt hos Aktiemarknadsnamnden.

Vid genomférd affar ar avsikten att Brinovas VD
Gustaf Hermelin blir ny VD for Catena samt att Gustaf Hermelin
byter sitt nuvarande dgande i Brinova mot ett direktdgande
i Catena. Catenas nuvarande VD Andreas Philipson évergar
till en ny roll. Affaren tillfér Catena en organisation med lang
erfarenhet inom logistiksektorn och av att driva och utveckla
fastighetsbolag.

I samband med affarens genomférande har Catena
anlitat Catella Corporate Finance som finansiell radgivare,
Nord & Co. som legal radgivare och PwC f6r genomférande
av finansiell och skattemassig granskning av Brinova Logistik-
koncernen. Som underlag for affaren har Catena tagit del
av externa fastighetsvarderingar genomférda av Newsec
Advice AB.

. . PROFORMA
CATENA FORE OCH EFTER AFFAR 2013-06-30 EFTER AFFAR
Uthyrbar area, kvm 41000 691 000
Bokfort varde fastigheter, mkr 885 4713
Antal aktier, miljoner 11,6 25,2
Eget kapital per aktie, kr 43,3 64,4
Soliditet, % 52,9 33,2
Intjaningsférmaga pé arsbasis efter aktuell 0,7 54

skatt, kr per aktie




Bakgrund och motiv

Catena ar sprunget ur Volvo och Bilia och har omstrukture-
rats vid ett antal tillfdllen nér det har bedémts vara motiverat
for att pa basta satt skapa aktiedgarvarde. Senast skedde
det 2010-2011 nar merparten av fastighetsportfoljen
avyttrades och en extrautdelning om 53 kronor per aktie
ldmnades. Dérefter har Catenas enda tillgang varit en stérre
utvecklingsfastighet i Solna.

Detaljplanen fér Catenas utvecklingsfastighet i Solna
beddms vinna laga kraft under senare delen av 2013, inne-
barande att Catena innehar byggratter motsvarande cirka
70 000 kvadratmeter kommersiell yta samt cirka 800 ldgen-
heter. Att fullt ut genomféra projektet &r kostnadsberaknat till
drygt fyra mdr kr med en genomférandetid om cirka tio ar.

Catena star nu infér beslut om hur ett genomférande av
erhallen detaljplan ska ske. Tva huvudalternativ féreligger;
att genomfdra projektet i egen regi eller att avyttra hela
eller delar av projektet. Catenas bedémning ar att det, givet
marknadsférutséttningarna, ger ett battre ekonomiskt utfall
att fortsatta driva utvecklingen i egen regi.

Samtidigt ar Catenas nuvarande kapitalbas for liten
for att projektet ska kunna genomféras pa egen balans-
rakning. | syfte att maximera den ekonomiska vinningen av

detaljplanen har Catena darfor ett behov av att férstarka

sin kapitalbas. Ett sétt att géra detta ar att Catena apport-
forvarvar ett kompletterande och kassaflédesgenererande
fastighetsbestand.

Genom affdaren med Brinova tillfors Catena ett eget
kapital om cirka 1,1 mdr kr och en arlig intjaning om cirka
150 mkr fore skatt, innebarande att Catena far battre resul-
tatmassig kapacitet och finansiell bas. Eget kapital per aktie
Skar fran 43 kronor per 30 juni 2013 till 64 kronor proforma.
Ett Catena med 6kad intjaning starker férutsattningarna for
en attraktiv utdelningspolitik.

Catena far dven en erfaren organisation med goda
kundrelationer inom logistiksektorn och erfarenhet fran
utvecklingsprojekt samt ett brett kontaktn&t pa kapital- och
fastighetsmarknaden. Brinovas VD Gustaf Hermelin foreslas
bli ny VD fér Catena och kommer darmed ldmna sin nuva-
rande roll i Brinova. Gustaf Hermelin har lang erfarenhet av
att driva noterade fastighetsbolag dels fran tiden som VD
i Klévern AB under aren 2002-2011, dels genom styrelse-
arbete i flera noterade fastighetsbolag.

Den foreslagna affaren starker Catena och skapar férut-
sattningar for Catena att ta en storre egen roll i den fortsatta
utvecklingen i Solna. Sammantaget skapar detta aktiedgar-
varde.

Styrelsen for Catena AB (publ)
19 september 2013



Catena i korthet

Historik

Catenas historia bérjade 1967 da Volvo bildade AB Volvator
for att strukturera om sitt aterforséljarnat. Foretaget namn-
andrades till AB Catena i samband med bérsintroduktionen
1984 da Volvo minskade sin &garandel. Under de kommande
tio aren expanderade foretaget inom omraden som finans,
fastigheter och handel. 1994 startade en renodling av verk-
samheten till fordonsdistribution.

2006 besldt Bilias bolagsstdmma att dela ut Catena till
sina aktiedgare. Catena noterades pa Stockholmsbdérsen den
26 april 2006. Catenas storsta hyregast Bilia utgjorde cirka
90 procent av bolagets hyresintakter.

Under 2010-2011 avyttrade Catena merparten av sitt fast-
ighetsbestand férutom en utvecklingsfastighet i Solna.

Affarsidé

Catenas affarsidé ar att aga, effektivt forvalta och aktivt
utveckla valbeldgna fastigheter som har férutsattningar att
generera stabilt véxande kassaflode och en god vardetillvaxt.

Finansiella mal 6ver en konjunkturcykel

* Réntabilitet pa eget kapital ska dverstiga réntan pa en
svensk femarig statsobligation med minst fem procent-
enheter.

* Rantetdckningsgraden ska ej understiga 1,75 ganger.

* Soliditeten ska vara lagst 25 procent och hégst 35 procent.

Finansiell information i korthet

2013 HELAR
MKR JAN-JUNI 2012 2011 2010
Driftsdverskott 12 23 21 142
Rérelseresultat 43 255 95 404
Eget kapital 501 481 297 845
Fastigheternas bokférda varde 885 850 610 2108
Uthyrbar area, kvm 40723 40723 40723 192994

L

lllustration Gver
Catenas projektfastig-
heti Solna, Haga
Norra i Stockholm

av BAU - Byran

for Arkitektur &

Urbanism.

Catenas aktiedgare

ANTAL AKTIER ROSTER
PER 31 JULI 2013 TUSENTAL %
Endicott Sweden AB (CLS Holdings plc) 3469 30,0
Fabege AB 3469 30,0
Catella Fonder 1401 121
Livsforsékrings AB Skandia 277 2,4
Banque Carnegie Luxembourg SA 189 1,6
CBNY-DFA-INT SML CAP V 100 0,9
Mellon US Tax Exempt Account 64 0,6
Swedbank Robur Fonder 60 0,5
Handelsbanken Fonder 57 0,5
CBNY-DFA-INT SMLCO SV 56 0,5
Ovriga aktiedgare 2421 20,9
Totalt 11565 100,0
Kursutveckling sep 2011-sep 2013
Kronor
110
105

fd

100

95
90

85 |




Information om
forvarvade fastigheter

Fastighetsbestandet bestar av 44 logistik- och lager-
fastigheter' med en uthyrbar area om cirka 650 000
kvadratmeter, varav 91 procent utgérs av logistik/lager.
Resterande area utgors fréamst av kontor.

Brinova Logistiks verksamhet ar indelad i tre mark-
nadsomraden baserade pa geografi; Stockholms-
regionen, Gdteborgsregionen och Oresundsregionen.
Av total uthyrbar area aterfinns 45 procent i Stockholms-
regionen, 28 procent i Géteborgsregionen och 27 pro-
centi Oresundsregionen.

Hyresvardet uppgar till cirka 396 mkr, vilket motsvarar
610 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. Av totalt
hyresvérde aterfinns 49 procent i Stockholmsregionen,
30 procent i Géteborgsregionen och 22 procenti
Oresundsregionen.

Kontrakterade hyresintékter pa arsbasis uppgar till
cirka 346 mkr, vilket motsvarar en ekonomisk uthyrnings-
grad om 87 procent.

DHL &r storsta hyresgast och star for cirka 38 procent
av totala hyresintakter. DHL forhyr lokaler i elva fastig-
heter. Andra stora hyresgéster ar PostNord och Axel
Johnson Gruppen?. Dessa tre hyresgéster star tillsam-
mans fér drygt 50 procent av hyresintékterna i Fastig-
hetsbestandet.

Genomsnittlig aterstaende kontraktstid fér samtliga

hyreskontrakt i Fastighetsbestandet uppgar till drygt
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Baserat pa vilken verksamhet hyresgasten huvudsak-
ligen bedriver i fastigheterna har Brinova Logistik delat Gateborg
in Fastighetsbestandet i tre fastighetstyper; logistiklager,
terminal och distributionslager. Av totalt hyresvarde
utgor logistiklager 75 procent, terminal 20 procent och Hyresforfallostrulctur
%
distributionslager 6 procent. 40 =
30
1 Antal registerfastigheter uppgar till 46, varav nio ar upplatna med tomtratt. 22
2 Gronsakshallen Sorunda och Axfood. 20 v
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4
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Férdelning per region OVERENSKOMMET ) HYRES- EKONOMISK
ANTAL UTHYRBAR FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE INTAKTER,  UTHYRNINGS-
FASTIGHETER AREA, KVM MKR KR/KVM MKR KR/KVM MKR GRAD, %
W Stockholmsregionen 21 293127 1882 6421 193 659 166 86
M Goteborgsregionen 10 184 401 1143 6198 118 638 97 83
M Oresundsregionen 13 172 338 803 4 658 85 495 82 96
Férvarvade fastigheter 44 649 866 3828 5890 396 610 346 87
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Fastighetsforteckning

STOCKHOLMSREGIONEN
HUVUD- UTHYRBAR AREA, KVM

SAKLIG TAXERINGS-
ANVAND- o LOGISTIK/ i VARDE,
FASTIGHET! NING KOMMUN ADRESS VARDEAR LAGER KONTOR OVRIGT TOTALT MKR
1 Nattskiftet 11 (T) L  Stockholm Elektravdgen 11, 15, 21 1996 22 802 2520 - 25322 15
2 Vanda 1(T) L Stockholm Vandagatan 3 1990 20 966 559 1715 23240 168
3 Vasslan 1(T) D Stockholm Sockengréand 2 1986 2056 1357 1986 5399 43
4 Regulatorn 2 L Huddinge Elektronvégen 1 1967 47 639 661 - 48300 153
5  Dikartorp 3:6, 3:12 L Jarfélla Passadvégen 8, 10 1977,2002 28 066 1520 - 29586 171
6 Jakobsberg 22:16 L Jarfélla Mossvégen 4 1992 2155 300 - 2455 10
7 Tuvangen 1 D Soédertélje Morabergsvégen 25 2000 2190 450 - 2 640 20
8  Morby 5:28 T  Nykvarn Mérbyvagen 22 2009 - - 186 186 27
9 Torsjo 2:49 L Orebro Paketvagen 1-3 2004 52400 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 12089 - - 12 089 31
12 Mosas 4:66 T Orebro Paketvagen 10 2007 7785 1100 - 8 885 39
13 Terminalen 1 T Hallsberg Hallsbergsterminalen 12 Spec 25000 850 - 25850 -
14 Slottshagen 2:1 (T) T Norrképing  Kommendantvéagen 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 11695 462 - 12157 22
17 Sothénan 19 - Katrineholm  Terminalgatan 8 Mark - - - - 1
18 Vardshuset 3 D  Sundsvall Vardshusvégen 5 1985 488 126 898 1512 3
19 Storheden 1:75 D Lulea Betongvégen 40 1990 1250 200 - 1450 4
20 Sérby 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
Summa Stockholmsregionen 270561 15 398 7168 293127 924
GOTEBORGSREGIONEN
22 Hbégsbo 21:2 L  Goteborg J A Pripps Gata 2 1978 61498 2384 951 64 833 298
23 Backa 23:5 L  Goéteborg Exportgatan 14-16 1992 12105 2575 279 14 959 1
24 Backa 97:10 L  Goteborg Exportgatan 43 1979 11965 1470 - 13435 49
25 Barnarps-Krakebo 1:44 L Jénkdping Mébelvagen 39 1991 33146 980 - 34126 88
26 Adelmetallen 1 L Jonképing Industrigatan 7 1976 20362 395 - 20757 54
27 Attehdgen 2 L Jonképing Herkulesvéagen 56 1987 7 945 764 - 8709 25
28 Alghunden 3 D Jénképing Muttervédgen 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 Kéllbacksryd 1:408 D Boras Tvinnargatan 17 1990 810 154 283 1247 5
Summa Géteborgsregionen 171344 11165 1892 184401 617
ORESUNDSREGIONEN
32 Koépingegarden 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 Muskdgatan 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 Malméo Terminalgatan 7 Spec 25000 8 300 - 33300 -
40 Bronsringen 1,3 D Malmé Bronsgjutaregatan 4 2008 2 450 690 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 - 6900
43 Arnulf Overland 1 D Kristianstad  Estrids Vag 2 1992 895 130 725 1750 4
44 Konen 5(T) D Halmstad Kristinehedsvagen 16 1977 727 - - 727 5
Summa Oresundsregionen 147 885 21552 2901 172338 392
SUMMA FORVARVADE FASTIGHETER 589790 48115 11961 649866 1933
Not Huvudsaklig anvéndning
1 (T) innebaér att fastigheten &r upplaten med tomtratt. L Logistiklager - fastighet dar godset lagras kortare eller langre tid. Lager for ett storre geografiskt
omrade. Kan vara avsett for distribution direkt till slutkund och/eller till olika lokallager/terminaler.
T Terminal - fastighet som utgér knutpunkt eller mellanstation fér omlastning. Utgér en nod i ett flode
varfor laget &r av stor vikt. Godset omsétts ofta samma dag. Fastighet kannetecknas av ett stort antal portar.
Begrénsat behov av hég takhojd.
8 D Distributionslager - lokal etablering for aktérer inom B2B. Varor distribueras direkt till kund eller

hémtas av kund vid fastigheten.
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Vardeutlatande

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 6vriga
varderingsuppdrag av Brinovas Fastigheter AB under perioden 2010-2013. Marknadsvardet for
de besiktigade objekten uppgar till cirka 89 procent av det totala marknadsvardet for
varderingsobjekten.

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

Majoriteten av hyresnivaerna beddms 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
beddmts med hjalp av statistik, uppgifter fran Brinova, kontraktsuppgifter och erfarenhet.
Utgangspunkt vid bedémning av driftkostnaderna har varit de av Brinova redovisade
driftkostnaderna med ett mer schabloniserat tillagg for administrativa kostnader.

Avsattning for periodiskt underhall &r 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.Vardebedémningen galler under forutsattningen att mark eller byggnader inom
varderingsobjektet inte ar i behov av sanering eller att det féreligger nagon annan form av
miljdomassig belastning som exempelvis kan innebara att ett efterbehandlingsansvar eller nagon
annan paféljd enligt miljébalken kan komma ifraga.

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

Vardet for fastigheterna har beddmts med stdd av en marknadsanpassad kassaflodeskalkyl i
vilken man genom simulering av de berdknade framtida intékterna och kostnaderna (5 ar eller
langre) analyserar marknadens férvantningar pa varderingsobjektet.

Direktavkastningskrav som anvands i kalkylen har harletts ur forsaljningar av jamférbara
fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val av foérrantningskrav ar bedémningen av objektets
framtida hyresutveckling, vardeférandring och eventuella foradlingsmjéligheter samt
fastighetens underhallsskick. Viktiga vardeparametrar ar saledes lage och hyresniva samt
vakansgrad.




NEWSEC

Till grund for kassaflodeskalkylen har lagts féljande forutsattningar och antaganden:
e Arlig inflation 2,0 procent, dock 1,0 procent under 2013

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

e Arlig 8kning 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
bedémts 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
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Finansiell oversikt

Finansiell information om Brinova Logistik Brinova Logistik - koncernbalansrikning
Brinova Logistik ar moderbolag i en koncern bestdende av PRELIMINAR TILLTRADESBALANS 2013-09-30 MKR
ett 40-tal fastighetsdgande dotterbolag. Brinova Logistik- Fastigheter 3828
. . . . . Ovriga tillga 133
koncernen bildades i februari 2013 som ett led i en intern 98 T OTge
o . Summa tillgangar 3961
omstrukturering inom Brinova vars syfte var att skapa en
underkoncern bestdende av Brinovas samtliga logistik- och Eget kapital 1008
lagerfastigheter. Minoritetsintressen 7
| samband med affiren har en preliminar tilltradesbalans- ~ Uppskjutna skatteskulder 232
rakning per 30 september 2013 upprattats med utgangs- Réntebdrande skulder 2654
Kt fra tfall 30 iuni 2013 h hindel direft Ej rantebarande skulder 60
punktiran utta junt och handelser daretter. Summa eget kapital och skulder 3961
Vid berékning av képeskillingen for aktierna i Brinova
Logistik har uppskjuten skatteskuld beaktats med 5,5 pro- BERAKNING AV KOPESKILLING MKR
cent av skillnaden mellan éverenskommet fastighetsvérde Eget kapital 1008
och skattemassigt restvéarde. Skillnaden mellan vardering Omvérdering av uppskjutna skatteskulder 137
Képeskilling 1145

och redovisad uppskjuten skatt i den preliminara tilltrades-
balansrékningen uppgar till 137 mkr vilket beaktas i berdk-
ningen av aktiernas kdpeskilling om 1 145 mkr.

Fastighetsbestandets kontrakterade hyresintékter pa
arsbasis uppgar till cirka 346 mkr. Direkta fastighetsrelate-
rade kostnader, sasom kostnader for drift och underhall,
beddms uppga till cirka 76 mkr baserat pa historiska utfall
och beaktat en upprékning till arsvarden for de férvarv och
investeringar som genomforts de senaste tolv manaderna.
Kostnader for fastighetsadministration och central adminis-
tration som tillkommer genom affaren bedéms uppga till
sammanlagt cirka 34 mkr pé arsbasis.

De |an Catena 6vertar i och med foérvarvet uppgar till cirka
2 654 mkr. Lanens genomsnittliga kapital- och réntebindning
uppgartill 2,1 ar respektive 3,1 ar. Aktuell genomsnittlig
ranta uppgar till cirka 3,2 procent inklusive kostnader for

derivatinstrument.
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Proformabalansrékning

| syfte att beskriva Catenas finansiella stallning efter affaren
har en proformabalansrékning uppréttats utifran féljande
underlag och redovisningsprinciper:

e Catenas balansrakning per 30 juni 2013

e Preliminér tilltrédesbalansrékning for Brinova Logistik

o Att affaren redovisas som ett omvant forvarv

Efter forvarvet dkar Catenas rantebéarande skulder med cirka
2 654 mkr. Soliditeten sjunker till cirka 33 procent. Antalet
aktier 6kar med 13,6 miljoner till 25,2 miljoner. Eget kapital
per aktie dkar fran 43,3 till 64,4 kronor proforma.

Intjaningsférmaga

For att askadliggora affarens effekter pa Catenas intakter och
kostnader har en intjaningsférmaga exklusive vardeférand-
ringar sammanstéllts baserat pa fastighetsbestand och lane-
struktur fére och efter affar. Intjaningsférmagan fér Catena
efter affaren uppgar till cirka 161 mkr fére skatt och till cirka
135 mkr efter bedémd aktuell skatt.

Intjaningsférmagan ska inte betraktas som en prognos
for kommande period utan ska endast betraktas som en
teoretisk dgonblicksbild efter genomford affar. Intjaningsfor-
magan beaktar till exempel inte forandringar i hyresintékter
till foljd av att hyresgéster kan sdga upp hyresavtal for avflytt
eller omférhandling av hyresvillkoren, eventuella nyuthyr-
ningar, fordndringar i det allménna rantelaget, &ndrade lane-
villkor eller férandringar av fastigheternas marknadsvarde.

Samtliga dessa faktorer kommer att paverka framtida utfall.

Proformabalansrékning och intjaningsférmaga ar inte
reviderade.

Catena - koncernbalansriakning

PROFORMA
MKR 2012-12-31 2013-06-30 EFTER AFFAR
Fastigheter 850 885 4713
Ovriga tillgangar 74 64 197
Summa tillgangar 924 949 4910
Eget kapital 481 501 1630
Uppskjutna skatteskulder 107 114 232
Rantebarande skulder 306 306 2960
Ej rantebarande skulder 30 28 88
Summa eget kapital och skulder 924 949 4910
CATENA CATENA PROFORMA
NYCKELTAL 2012-12-31 2013-06-30 EFTER AFFAR
Antal aktier, miljoner 11,6 11,6 25,2
Eget kapital per aktie, kr 41,6 43,3 64,4
Soliditet, % 52,0 52,9 332
Intjaningsférmaga pa arsbasis
R CATENA CATENA
MKR FORE AFFAR EFTER AFFAR
Hyresintakter 27 373
Fastighetskostnader -3 -80
Driftdverskott fére administrationskostnader 23 293
Administrationskostnader -6 -40
Finansnetto -6 -92
Intjaning fére aktuell skatt 11 161
Beddmd aktuell skatt -2 -26
Intjéning efter aktuell skatt 9 135
Kr per aktie 0,7 54

13



Organisation

VD

Vid genomférd affar kommer Catena att dverta personal
som idag &r anstalld av Brinova och som arbetar med for- Koncefrgr?ggizsramma
varvade fastigheter eller som har en administrativ funktion.
Antal anstallda efter affaren kommer att uppga till cirka
20 personer. Vid genomford affar &r avsikten att Brinovas
VD Gustaf Hermelin blir ny VD for Catena. Catenas nuva- Stockholm Géteborg Sresund 'E'Jtveckling/

. .. - aga Norra
rande VD Andreas Philipson 6vergar till en ny roll.

Agarstruktur

Agarstruktur efter nyemission Catenas aktiedgare efter affar

Efter genomférd emission kommer Brinova att inneha

54,1 procent av kapital och réster i Catena. Brinova har

ans6kt om och erhallit en icke tidsbegrénsad dispens fran

budplikt hos Aktiemarknadsnamnden. Dispensen forutsat-

ter att affaren tillstyrks av aktiedgare som representerar tva

tredjedelar av féretradda aktier och réster pa stamman,

varvid ska bortses fran aktier som foretrads av Brinova.
Dispensen bortfaller om Brinova sedermera 6kar sin rost-

andel genom ytterligare férvérv (se AMN 2013:33).

Avsikten &r att Gustaf Hermelin i anslutning till att han

tilltréder som VD f6r Catena byter sitt nuvarande dgande i

ANTAL AKTIER ROSTER
PER 31 JULI 2013 TUSENTAL %
Brinova 13631 54,1
Endicott Sweden AB (CLS Holdings plc) 3469 13,8
Fabege AB (publ) 3469 13,8
Catella Fonder 1401 5,6
Livsforsékrings AB Skandia 277 11
Banque Carnegie Luxembourg SA 189 0,8
CBNY-DFA-INT SML CAP V 100 0,4
Mellon US Tax Exempt Account 64 0,3
Swedbank Robur Fonder 60 0,2
Handelsbanken Fonder 57 0,2
Ovriga aktiedgare 2477 9.8
Totalt 25195 100,0

Brinova-koncernen mot ett direktdgande i Catena.

Kort presentation av Brinova Fastigheter AB
Brinova ar verksamt pa den svenska fastighetsmarknaden
genom att &ga, utveckla och forvalta fastigheter samt genom
dgande i andra fastighetsbolag. Bolaget har sitt huvudkontor
i Angelholm. Affiren med Catena innebir att Brinova avyttrar
merparten av sitt fastighetsbestand. Kvarvarande fastigheter
bestar till dvervdgande del av kommersiella lokaler i Kristian-
stad och Malmo.

Brinova dger aktier i de noterade fastighetsbolagen
Fabege (15 procent), Wihlborgs (10 procent) och Dids
(12 procent).

Brinova &gs av Backahill Holding AB som &gs till 91 pro-
cent av Backahill AB, ett familjeféretag gt av Erik Paulsson,
och till 9 procent av Gustaf Hermelin, Brinovas VD. Gustaf

Hermelins innehav kommer att bytas till aktier i Catena.
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Styrelsens forslag till beslut avseende
nyemission av aktier

Catena har tecknat ett villkorat avtal med Brinova Fastigheter AB om férvarv av
samtliga aktier i Brinova Fastigheter AB:s heldgda dotterbolag Brinova Logistik AB.

Forvarvets nettovérde efter avdrag for befintliga skulder uppgar till
1144 999 968 kronor. Nettovardet &r baserat pa underliggande fastighetsvarde-
ringar av Brinova Logistik AB-koncernens fastighetsinnehayv, utférda av Newsec
Advice AB. Catena kommer att erldagga likvid for forvarvet genom utstallande av en
revers om 1 144 999 968 kronor till Brinova Fastigheter AB. Affaren ar bland annat
villkorad av att bolagsstdmman i Catena beslutar om nyemission av aktier till en
teckningskurs om 84,00 kronor och med ratt for Brinova Fastigheter AB att teckna
aktier med betalning genom kvittning av fordran enligt reversen.

Styrelsen foreslar i anledning hérav att bolagsstamman fattar beslut om
nyemission av 13 630 952 stycken aktier, envar med ett kvotvarde om 4,40 kronor,
varigenom Catenas aktiekapital 6kas fran nuvarande 50 883 800 kronor med
59976 188,80 kronortill 110 859 988,80 kronor.

Foljande villkor ska gélla for emissionen:

1. De nya aktierna ska, med avvikelse fran aktiedgarnas féretradesratt, dga tecknas
av Brinova Fastigheter AB (556594-9566). Skélet till avvikelsen fran aktiedgarnas
foretradesratt ar att kvittning ska ske av den fordran pa betalning som Brinova
Fastigheter AB har mot Bolaget om 1 144 999 968 kronor i anledning av 6ver-
latelsen av Brinova Logistik AB till Bolaget.

2. Overteckning kan ej ske.

3. De nya aktierna ska emitteras till ett vdrde motsvarande kvotvérdet, tillsammans
med en premie uppgaende till 79,60 kronor per aktie, totalt 84,00 kronor per
aktie.

4. Betalning for de nyemitterade aktierna ska erldggas genom kvittning. Kvittning
ska anses verkstalld nar aktieteckning sker.

5. Overkursen for de nya aktierna ska tillféras dverkursfonden.

6. Teckningskursen bedéms motsvara aktiernas marknadsvérde baserat pa
omstandigheter innan villkoren fér férvarvet av Brinova Logistik AB offentlig-
gjordes. Teckningskursen har baserats pa genomsnittskursen fér Catena-aktien
femton (15) handelsdagar fram till den 20 augusti, vilket var den dag da vill-
koren for férvarvet av Brinova Logistik AB offentliggjordes.

7. De nya aktierna ska berattiga till vinstutdelning fran och med den utdelning
som beslutas efter det att nyemissionen registrerats.

8. Styrelsen, eller den styrelsen utser, ska bemyndigas att vidta de smérre juste-
ringar, i anledning av bolagstdmmans beslut om nyemission av aktier, som kan

visa sig erforderliga i samband med registrering vid Bolagsverket.

Styrelsen fér Catena AB (publ)
Stockholm, 30 augusti 2013
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Styrelsens i Catena AB (publ) (“Bolaget”) redogérelse
enligt 13 kap.6 § Aktiebolagslagen

Styrelsen for Bolaget avger hdrmed féljande redogorelse enligt 13 kap. 6 § Aktie-
bolagslagen for handelser av véasentlig betydelse for Bolagets stéllning vilka intraf-
fat efter det att arsredovisningens lamnades. Arsredovisningen med tillhérande
revisionsberéattelse for rékenskapsaret 2012 med anteckning om bolagsstémmans
beslut om Bolagets resultat fér ndmnda rékenskapsar bilaggs hartill.

Sedan lamnandet av Bolagets senaste arsredovisning har féljande handelser av
vasentlig betydelse fér Bolagets stallning intraffat:

Utéver vad som framgar av bolagets halvarsrapport per den 30 juni 2013, har
inga andra handelser av vasentlig betydelse for Bolagets stallning intréffat utéver
att Bolaget den 20 augusti 2013 ingick ett villkorat avtal om férvarv av Brinova
Logistik AB. Férvarvet som bland annat ar villkorat av att bolagsstdmman beslutar
om den nyemission som féranleder denna redogérelse, har redovisats i pressmed-
delande den 20 augusti 2013.

Enligt styrelsens bedémning paverkar ovan redovisade héndelser ej lamplighe-

ten i den nu féreslagna nyemissionen.

Styrelsen for Catena AB (publ)
Stockholm den 2 september 2013

Henry Klotz Christer Sandberg
Bo Forsén Lennart Schénning

Katarina Wallin



Styrelsens i Catena AB (publ) (“Bolaget”) redogorelse
enligt 13 kap.7 § aktiebolagslagen

Styrelsen for Bolaget avger hdrmed féljande redogorelse enligt 13 kap.7 § Aktie-
bolagslagen.

Styrelsen for Bolaget har beslutat att foresla extra bolagsstémma i Bolaget att
besluta om nyemission av 13 630 952 aktier till en teckningskurs om 84,00 kronor
per aktie eller sammanlagt 1 144 999 968 kronor for samtliga aktier. Betalning
foreslas erlaggas genom att Brinova Fastigheter AB kvittar den fordran pa Bolaget
som Brinova Fastigheter AB har om 1 144 999 968 kronor i anledning av 6verla-
telsen av Brinova Logistik AB till Bolaget. Bolagets aktiekapital kommer genom
emissionen att 6kas med 59 976 188,80 kronor, fran nuvarande 50 883 800 kronor
till 110 859 988,80 kronor.

Overkursen kommer att avséttas till dverkursfonden.

Styrelsen beddmer att den féreslagna kvittningen &r till nytta for Bolaget.

Styrelsen for Catena AB (publ)
Stockholm den 2 september 2013

Henry Klotz Christer Sandberg
Bo Forsén Lennart Schénning

Katarina Wallin
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Revisorsyttrande enligt 13 kap 8 § aktiebolagslagen (2005:551)
over styrelsens redogorelse for kvittning

Till bolagsstimman i Catena AB (publ), org.nr 556294-1715.

Vi har granskat styrelsens redogorelse med avseende pa kvittning daterad 2013-09-02.

Styrelsens ansvar for redogorelsen

Det dr styrelsen som har ansvaret for att ta fram redogdrelsen enligt aktiebolagslagen och for att det
finns en sidan intern kontroll som styrelsen beddmer nédvindig for att kunna ta fram redogérelsen
utan visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p# oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

VAr uppgift dr att uttala oss om kvittningen pé grundval av vir granskning. Vi har utfért granskningen
enligt FARs rekommendation RevR 9 Revisorns dvriga yttranden enligt aktiebolagslagen och
aktiebolagsférordningen. Denna rekommendation kréver att vi féljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfér granskningen for att uppné rimlig sikerhet att styrelsens redogtrelse inte innehéller
visentliga felaktigheter.

Granskningen innefattar att genom olika &tgirder inhdmta bevis om finansiell och annan information i
styrelsens redogérelse. Revisorn viljer vilka atgérder som ska utféras, bland annat genom att bedéma
riskerna for visentliga felaktigheter i redogorelsen, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pé fel.
Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ér relevanta for hur
styrelsen upprittar redogorelsen i syfte att utforma granskningsatgdrder som ir indamalsenliga med
hinsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i den interna
kontrollen. Granskningen omfattar ocksé en utviirdering av indamaélsenligheten i de
viarderingsmetoder som har anvints och rimligheten i styrelsens antaganden. Vi anser att de bevis vi
har inhidmtat ir tillrickliga och indamaélsenliga som grund for vért uttalande.

Uttalande
Vi anser att styrelsens redogorelse har uppriittats i enlighet med 13 kap.7 § aktiebolagslagen och
kvittningsrétten avser giltiga motfordringar.

Ovriga upplysningar
Detta yttrande har endast till syfte att fullgéra det krav som uppstills i 13 kap. 8 § aktiebolagslagen och
fir inte Anviindas for nigot annat indamAl.

Im den 2 september 2013

uktbriserad revisor
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Revisorns yttrande enligt 13 kap 6§ aktiebolagslagen
(2005:551) Over styrelsens redogorelse for viisentliga
hiéiindelser

Till bolagsstimman i Catena AB (publ), org.nr 556294-1715

Vi har granskat styrelsens redogorelse daterad 2013-09-02

Styrelsens ansvar for redogorelsen

Det ir styrelsen som har ansvaret for att ta fram redogorelsen enligt aktiebolagslagen och for att det
finns en sfdan intern kontroll som styrelsen bedomer nodvindig for att kunna ta fram redogorelsen
utan visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Var uppgift ir att uttala oss om styrelsens redogorelse pa grundval av var granskning. Vi har utfért
granskningen enligt FARs rekommendation RevR ¢ Revisorns 6vriga yttranden enligt aktiebolagslagen
och aktiebolagsférordningen. Denna rekommendation kriver att vi foljer yrkesetiska krav samt
planerar och utfor granskningen for att uppné begriinsad sikerhet att styrelsens redogirelse inte
innehaller viisentliga felaktigheter.

Granskningen innefattar att genom olika atgdrder inhdmta bevis om finansiell och annan information i
styrelsens redogorelse. Revisorn viljer vilka dtgidrder som ska utforas, bland annat genom att bedéma
riskerna for viisentliga felaktigheter i redogorelsen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel.
Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ir relevanta {6r hur
styrelsen upprittar redogdrelsen i syfte att utforma granskningsitgirder som dr dindamalsenliga med
hiinsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i den interna
kontrollen. Granskningen har begransats till oversiktlig analys av redogorelsen och underlag till denna
samt forfrigningar hos bolagets personal. Vart bestyrkande grundar sig dirmed pé en begrinsad
sikerhet jimfort med en revision. Vi anser att de bevis vi har inhdmtat dr tillriickliga och
dandamilsenliga som grund for virt uttalande.

Uttalande
Grundat pa vir granskning har det inte kommit fram nfigra omstindigheter som ger oss anledning att
anse att styrelsens redogdorelse inte avspeglar viisentliga hiindelser for bolaget pa ett rittvisande sitt.

Ovriga upplysningar
Detta yttrande har endast till syfte att fullgdra det krav som uppstills i 13 kap 6 § aktiebolagslagen och
far inte anviindas for ndgot annat Andamél.

Stockholm den 2 September 2013

Pricew: erhouseCoopers AB

uktgriserad revisor
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