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APIKAL FASTIGHETSPARTNER AB (publ) (“Emittenten” cller ”Apikal”) har utfardat totalt 68 kapital- och vinstandelsbevis
(“Obligationer«) till ett sammanlagt kapitalbelopp om 34 000 000 kronor. Obligationerna utfirdas i syfte att finansiera bland annat
Emittentens tillhandahallande av lan till fastighetsdgare i huvudsak inom den kommersiella fastighetsmarknaden.

Detta prospekt (“Prospektet <), daterat den 15 maj 2014, har godkénts av Finansinspektionen, som &r den svenska behériga myndigheten
betraffande direktiv 2003/71/EG (”Prospektdirektivet”). Ansékan har gjorts for att Obligationerna skall upptas till notering pa den officiella
listan och handeln vid Nordic Derivatives Exchange (NDX), en reglerad marknad som drivs av Nordic Growth Market NGM AB (“NGM”).
Prospektet innehaller den information som behovs for att uppfylla kraven i Prospektdirektivet och den information som begérs sarskilt i
direktivets bilagor 4 och 5.

Prospektet utgor ett prospekt i enlighet med artikel 5 i Prospektdirektivet och med syfte att ge den information om Emittenten och
Obligationerna som enligt den specifika emittentens natur och Obligationernas art dr nodvéndigt for att investerare skall kunna fatta ett
investeringsbeslut och géra en vilgrundad bedémning av emittentens tillgdngar och skulder, ekonomiska stillning, vinster och forluster och
framtidsutsikter samt av de réttigheter som ar forenade med Obligationerna.

Prospektet utgdr inte ett erbjudande om forséljning eller ett erbjudande att kdpa Obligationerna och ingen person ér behdrig att ge nagon
information eller gora négra utfastelser som inte ingar i detta Prospekt i samband med Obligationerna och, om sé &dnda sker, far sadan
information eller utféstelse inte d&beropas som behorig. Leveransen av detta Prospekt (inklusive erbjudande, forsiljning eller leverans av
Obligationer) innebir inte att det inte skett ndgon fordndring av Emittentens verksamhet och affdrer sedan detta Prospekts datum eller att
informationen héri &r korrekt vid nadgon tidpunkt efter denna dag.

Prospektet far inte distribueras i nagon annan jurisdiktion dn Sverige dér sddan distribution begriansas av lagstiftning eller forordningar, eller
kréver ytterligare dtgirder fran emittenten. Personer som kommer i besittning av detta prospekt &r skyldiga att informera sig om och iaktta
sadana restriktioner. Obligationerna har inte och kommer inte att registreras enligt lagen US Securities Act fran 1933, med dess tilldgg, och
ar inte foremal for amerikanska skatterdttsliga krav. Med forbehall for vissa undantag, far Obligationerna inte erbjudas, siljas eller levereras
inom USA eller till, eller pa uppdrag av eller till formén for, personer med hemvist i USA.

Obligationerna har registrerats hos virdepapperscentralen Euroclear Sweden AB, i valdren 500 000 kronor. Detta belopp kan dérefter
reduceras i enlighet med Obligationsvillkoren (enligt definitionen nedan).

Obligationerna ir registrerade pa uppdrag av obligationsinnehavare pé ett VP-konto och ar i kontobaserad form. Inga fysiska Obligationer
kommer att utférdas.

Alla héanvisningar i detta dokument till “SEK” och “kronor” syftar pa den officiella valutan i Sverige och alla hénvisningar till “euro” och
“Euro” syftar pa den gemensamma valutan i de deltagande medlemsstaterna i enlighet med den Europeiska gemenskapens lagstiftning
héanforligt till den ekonomiska och monetéra unionen.

Varje potentiell investerare méste avgora lampligheten i att investera i Obligationerna. Sarskilt bor varje potentiell investerare:

(a) ha tillracklig kunskap och erfarenhet for att kunna gora en meningsfull utvirdering av Obligationerna, férdelarna och riskerna
med att investera i Obligationerna och av den information som ingar i eller inforlivas genom hinvisning i detta Prospekt eller
annat tillimpbart tillagg,

(b) ha tillgang till, och kunskap om, ldmpliga analytiska verktyg for att utvdardera, mot bakgrund av dennes specifika ekonomiska
situation, en investering i Obligationerna och de konsekvenser en sédan investering kommer att ha pa dennes totala
investeringsportf{olj,

(©) ha tillrdckliga finansiella resurser och likviditet for att béra alla risker som en investering i Obligationerna innebér,

(d) ha en grundlig forstaelse for Obligationerna och vara fortrogen med marknadernas beteenden pa de marknader dar Emittenten
investerar, och

(e) kunna vérdera (ensam eller med hjélp av en finansiell rddgivare) tinkbara scenarier for bland annat ekonomiska och
rianterelaterade faktorer som kan paverka dennes investering i Obligationerna och dennes formaga att bara dessa tillimpbara
risker.

Detta prospekt regleras av svensk lagstiftning. Alla eventuella tvister som uppstér ur eller i samband med detta Prospekt skall avgoras genom
skiljedom enligt Skiljedomsreglerna vid Skiljedomsinstitutet vid Stockholms Handelskammare.

FRAMATBLICKANDE UTTALANDEN

Detta Prospekt innehaller framétblickande information som ror emittentens ekonomiska stillning, affdrsstrategi, ledningens planer och mal
for den framtida verksamheten (inklusive mal avseende emittentens affarer). Da de forekommer i detta dokument, syftar i allménhet ord som
“forutser”, “bedomer”, “forvéantar”, “tror”, “avser”, “planerar”, “siktar mot”, “forsoker”, “kan”, “kommer att”, “bor” och andra liknande
uttryck pd framétblickande uttalanden. Dessa framatblickande uttalanden finns i kapitel 1 (Riskfaktorer), liksom i andra delar av det hér
dokumentet. Sadana framéatblickande uttalanden inbegriper kidnda och okénda risker, osdkerheter och andra faktorer som kan leda till att
Emittentens faktiska resultat, prestanda eller prestationer i betydande grad avviker fran de framtida resultat, prestanda eller prestationer som
uttrycks eller antyds i dylika framatblickande uttalanden. Sadana framétblickande uttalanden ar baserade pa ett antal antaganden om
Emittentens nuvarande och framtida affarsstrategier och den miljo diar Emittenten kommer att verka i framtiden. Dessa antaganden
aterspeglar ledningens bedomningar efter bista forméga men innebir osikerhet och dr foremal for vissa risker vars forekomst kan leda till att
faktiska resultat avviker vésentligt frin dem som forutses i Emittentens framatblickande uttalanden och fran tidigare resultat, prestanda eller
prestationer. Aven om Emittenten anser att de uppskattningar och projektioner som aterspeglas i dess framétblickande uttalanden #r rimliga,
om en eller flera av dessa risker eller osdkerhetsmoment forverkligas eller intriffar, inklusive sddana som Emittenten har identifierat i detta
Prospekt, eller om ndgon av Emittentens underliggande antaganden visar sig vara ofullstédndiga eller felaktiga, kan Emittentens faktiska
resultat komma att skilja sig fran vad som forvantas.

Dessa framatblickande uttalanden géller endast per datumet for Prospektet. Forutom i den omfattning som krévs enligt lag, friskriver sig
Emittenten uttryckligen alla eventuella skyldigheter eller forpliktelser att efter detta Prospekts datum sprida eventuella uppdateringar eller
revideringar av framétblickande uttalanden i detta Prospekt, vare sig som ett resultat av ny information, framtida héndelser eller annat. Alla
efterfoljande skriftliga eller muntliga framatblickande uttalanden &r hanforliga till Emittenten eller personer som agerar for dess rakning och
ar uttryckligen Villkorade i sin helhet av de varnande uttalandena i hela detta Prospekt. Som ett resultat av dessa risker, osdkerheter och
antaganden, bor en potentiell kopare av Obligationerna inte ldgga otillborlig vikt vid dessa framatblickande uttalanden.

Dessutom kan ingen garanti ges for att nagon historisk information, uppgifter, trender eller metoder som ndmns och beskrivs i detta Prospekt
skulle vara indikativa for framtida resultat och hindelser.
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1.

SAMMANFATTNING

Sammanfattningar bestar av informationskrav uppstillda i sa kallade ”Punkter”. Dessa
Punkter 4r numrerade i avsnitten A — E (A.1 — E.7). Denna sammanfattning innehaller
alla de Punkter som krdvs 1 en sammanfattning for aktuell typ av vardepapper och
emittent. Eftersom vissa Punkter inte ar tillimpliga for alla typer av prospekt, kan det
finnas luckor i numreringen av Punkterna. Aven om det krivs att en viss Punkt
inkluderas i sammanfattningen for aktuella vardepapper och aktuell emittent, ar det
mojligt att ingen relevant information kan ges rorande Punkten. Informationen har da
ersatts av en kort beskrivning av Punkten tillsammans med angivelsen “’ej tillamplig”.

AVSNITT A-INTRODUKTION OCH VARNINGAR

A1

I ntroduktion och
varningar

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till prospektet. Varje
beslut om att investera i vardepapperen ska baseras pa en bedomning av
prospektet i dess helhet fran investerarens sida. Om yrkande avseende uppgifterna
i prospektet anfors vid domstol kan den investerare som &r kdrande i enlighet med
medlemsstaternas nationella lagstiftning bli tvungen att svara for kostnaderna for
Oversittning av prospektet innan de rittsliga forfarandena inleds. Civilrattsligt
ansvar kan endast aldggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive
Oversittningar ddrav, men endast om sammanfattningen ir vilseledande, felaktig
eller oforenlig med de andra delarna av prospektet eller om den inte, tillsammans
med andra delar av prospektet, ger nyckelinformation for att hjilpa investerare
nér de dvervéger att investera i sddana virdepapper.

A2

Samtycke till
anvandning av

prospektet

Ej tillamplig. Finansiella mellanhénder kan inte nyttja prospektet for placering.
Alla Obligationer har redan tecknats vid tidpunkten for detta prospekts
godkidnnande.

AVSNITT B- EMITTENT OCH EVENTUELL GARANTIGIVARE

B.1 Firma och Emittentens registrerade firma och handelsbeteckning ar Apikal Fastighetspartner
handels- AB (publ) med organisationsnummer 556921-1708.
beteckning

B.2 Séte, bolagsform Apikal ér ett publikt aktiebolag som har sitt site i Stockholm. Bolaget bildades i
etcetera Sverige. Emittenten bedriver sin verksamhet enligt svensk rétt.

B.4b | Trender Den produkt Apikal erbjuder har sin bakgrund i utvecklingen pa den globala

finansieringsmarknaden sedan finanskrisen 2008-2009 och den reglering som
inforts for att undvika en upprepning av bankernas nira déden-upplevelse och de
kostsamma atf6ljande statliga riddningsaktioner som blev nddvindiga for att
forhindra en kollaps i banksystemet. Hér avses framforallt Baselkommitténs nya
regler géllande kapital-tickning hos banker. Dessa regler har dndrat spelfiltet pa
marknaden och 6ppnat mdjligheter for alternativa aktdrer att ersétta och
komplettera bankernas verksamhet inom ett antal omraden. Denna utveckling var
avsedd fran politikernas sida och &r ett naturligt steg i ambitionen att styra en risk
bort fran banksystemet till mindre systemviktiga aktorer som pensionsfonder,
forsakrings- bolag och andra kapitalforvaltande institutioner. En specifik
mdjlighet sprungen ur ovan nimnda utveckling &r finansiering av
fastighetstransaktioner. Basel IlI-regelverket har gjort denna verksamhet avsevart
mindre attraktiv for bankerna och dessa har f6ljaktligen minskat sin langivning pa
ett sitt som skapat ett nytt forhallande mellan tillgdng och efterfragan pa
lanekapital, i synnerhet for kommersiella fastigheter (d.v.s. fastigheter som hyrs
ut till olika typer av afférsidkare).
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B.5 Koncernstruktur | Apikal dr ett dotterbolag till Strukturinvest dér Strukturinvests dgande uppgar till
51% aktier och rdster i bolaget. Apikal har inga andelar i ndgot annat foretag.
B.9 Resultatprognos Ej tillamplig. Prospektet innehdller ingen resultatprognos eller berékning av
forvéntat resultat.
B.10 | Revisons Ej tillamplig. Apikal har ¢j fatt ndgon anmérkning i revisionsberéttelsen gillande
anmér kning den historiska finansiella informationen.
B.12 | Utvald historisk | Apjkal Fastighetspartner AB (publ)
finansiell
information

Resultatrakning

2013
Jan-Dec
Roérelsensintakter m.m.
Nettoomséttning 78 630
Summa rorelseintékter 78 630
Roérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -293 164
Personalkostnader -3 343
Summa kostnader fore kreditforluster -296 507
Ror elseresultat -217 877
Resultat fran finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 1720
1720

Resultat efter finansiella poster -216 157
Skatt pa arets resultat 46 140
Aretsreaultat -170 017
Balansrdkning

2013-12-31
Tillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Uppskjuten skattefordran 46 140
Summa anléggningstiligangar 46 140
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Upplupna intdkter 78 630
Kassa och bank 39 480 989
Summa omsittningstillgangar 39 559 619
SUMMA TILLGANGAR 39 605 759

Eget kapital och skulder

Eget kapital
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Bundet eget kapital
Aktiekapital 500 000
500 000

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust -

Arets resultat -170 017
-170 017

Summa eget kapital 329 983

Langfristiga skulder

Langfristiga skulder till investerare 39177314

Summa langfristiga skulder 39177 314

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 19 890

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 78 572

Summa kortfristiga skulder 98 462

Summa skulder 39275776

SUMMA EGET KAPITAL OCH

SKULDER 39 605 759

Poster inom linjen

Stillda sdkerheter Inga

Ansvarsforbindelser Inga

- Inga visentliga negativa fordndringar har dgt rum i Apikal Fastighetspartners framtidsutsikter sedan

den senast offentliggjorda reviderade redovisningen

- Inga visentliga fordndringar i den finansiella situationen eller stillningen pa marknaden efter den

period som omfattas av den historiska finansiella informationen har skett

FINANSERINGSANALYS

Den Iépande verksamheten

Rorelseresultat -217 877
Erhallen rdnta 1720
K assaflode fran den I6pande verksamheten

fore forandringar av rorelseresultat -216 157
Féréndringar i rérelsekapitalet

Okning av kortfristiga fordringar -78 630
Okning av kortfristiga skulder 98 462
K assafldde fran den I6pande verksamheten -196 325
Finansieringsverksamheten

Nyemission 500 000
Upptagna lan 39177314
Kassafl6de fran finansieringsver ksamheten 39 677 314
Arets kassafléde 39 480 989
Likvida medel vid &rets bdrjan 0
Likvida medel vid aretsslut 39 480 989
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B.13 | Handelser med Ej tillamplig. Inga hindelser har nyligen intrdffat som skulle kunna ha en
paverkan pa vésentlig inverkan pa beddmningen av Apikals solvens.
Emittentens
solvens
B.14 | Beroende av Apikal ér beroende av Strukturinvest for sin verksamhet.
andra féretag
inom koncernen
B.15 | Emittentens Apikal tillhandahaller lanekapital for fastighetstransaktioner i Norden.
huvudsakliga Huvudinriktningen &r delfinansiering av kommersiella fastigheter inom handel,
verksamhet kontor, lager och logistik samt latt industri. Utldning kan &ven ske mot andra
fastigheter.
B.16 | Agandeoch Apikal dgs av Strukturinvest tillsammans med bolagets ledning bestdende av
kontroll av Rickard Fischerstrom och Magnus Lofgren. Strukturinvest har 51% av aktier och
Bolaget roster i bolaget och Fischerstrom och Lofgren har 29% respektive 20%.
B.17 | Kreditvéirdighets- | Ej tillimplig. Apikal har ej begért nagot kreditvardighetsbetyg.
betyg
AVSNITT C - VARDEPAPPER
CA1 Vérdepapper som | Kapitalandelsbevis i Apikal. ISIN-kod: SE0005624848.
erbjuds
C.2 Denominering Obligationerna dr denominerade i svenska kronor.
C5 Inskrénkningar i | Ej tillimplig. Obligationerna ar inte foremal for nagra begransningar i rétten att
den fria overldta dem.
overlatbarheten
C.8 Rattigheter Med Obligationerna f6ljer ritten att ta del av Rénta fran Emissionsdatumet, samt
relaterade till rdtt att ta del av Intékter fran Kapital. Emittentens forpliktelser gentemot
vérdepappren Obligationsinnehavarna att utge Rénta och Intékter frén Kapital utgor icke
sdkerstillda och icke efterstéllda forpliktelser och rangordnas efter Emittentens
sdkerstillda forpliktelser. Réttigheterna som foljer av vardepappren i erbjudandet
innehaller i dvrigt inga rangordningar eller begrinsningar.
Cc.9 I nformation om Rénteforfallodagar: 31 mars, 30 juni, 31 september och 31 december varje &r.
rénta
Rénta borjar berdknas fran och med utgivandet av Obligationerna, d.v.s. 7
februari 2014. Sista aterbetalningsdag for Obligationerna enligt
Obligationsvillkoren &r den 14 februari 2019. Den forvintade rantenivan ligger i
spannet 6-8 % om éret och avgdrs med utgangspunkt fran intdkterna fran utlanat
kapital och utlanings- och forvaltningskostnader.
C.10 | Derivat- Ej tillamplig. Réntan baseras ej pa derivatinslag.
komponenter
C.11 | Ansbkan om Ansokan har gjorts for att Obligationerna skall upptas till notering pa den
upptagande till officiella listan och handeln vid Nordic Derivatives Exchange (NDX), en reglerad
handel marknad som drivs av Nordic Growth Market NGM AB. Emittenten har tidigare

utgivna obligationer noterade pd NDX.

AVSNITT D - RISKER

D.2

Huvudsakliga
risker relaterade
till Emittenten och
branschen i vilken
Emittenten verkar

Innan en investerare investerar i Obligationerna &r det viktigt att noggrant
analysera de risker som &r forknippade med Emittenten och den bransch
Emittenten verkar i. Nedan presenteras ett antal risker som kan ha inverkan pa
Emittentens verksamhet, resultat och finansiella stdllning.

Emittentens verksamhet &r utsatt for de generella risker som finns pa
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fastighetsmarknaden, innefattandes sviangningar i fastighetspriser, rantenivaer och
valutakurser. Andra branschspecifika risker innefattar hoga vakansgrader,
bristande utbud av attraktiva investeringsmojligheter och regulatoriska
fordndringar som kan medfora @ndringar i Emittentens mdjligheter att bibehalla
sin 16nsamhet.

Harutover kan Emittenten komma att paverkas av risker relaterade till
kapitalbehov, likviditet och finansiering samt kreditrisker gentemot de 1an som
lamnats samt risker relaterade till nedskrivningsprovningar av Emittentens
tillgdngar. Riskerna relaterade till kapitalbehov, likviditet och finansiering kan
bland annat resultera i att Emittenten blir foremal for en foretagsrekonstruktion
eller forsatts i konkurs.

Emittenten &r vidare beroende av ett fatal nyckelpersoner, vars bortovaro fran
Emittenten skulle paverka dess mojlighet att bedriva sin verksamhet pa ett
16nsamt sétt.

Det kan dven finnas risker relaterade till Emittenten och branschen som for
narvarande inte dr kidnda for Emittenten.

D.3 Huvudsakliga Innan en investerare investerar i Obligationerna ar det viktigt att noggrant
risker relaterade | analysera de risker som ér forknippade med Obligationerna. Nedan presenteras ett
till Obligationerna | antal risker som kan ha inverkan pa Obligationerna.
Obligationerna utgdr en kreditrisk gentemot Emittenten. Det finns dven risk for
bristande likviditet i Obligationerna, vilket kan ha direkt effekt pa
Obligationernas pris. Obligationerna utgdr oprioriterade forpliktelser for
Emittenten, och det innebar att Obligationsinnehavarna i hdndelse av Emittentens
likvidation eller konkurs normalt erhaller betalning forst efter att eventuella
prioriterade fordringshavare har fétt fullt betalt. Andrad lagstiftning &r ocksa en
risk forknippad med Obligationerna, d& Obligationerna styrs av svensk rétt och
risk finns att villkor for Obligationerna kan fa en annan innebord 4n vid utgivande
av Obligationerna om svensk lag dndras.
Det kan dven finnas andra risker relaterade till Obligationerna som for nérvarande
inte dr kénda for Emittenten.
AVSNITT E - ERBJUDANDE
E.2b | Motiv till Ej tillampligt. Prospektet omfattar inte nadgot erbjudande om att teckna
erbjudandet och vérdepapper.
anvandandet av
behallningen
E.3 Erbjudandets Ej tillampligt. Prospektet omfattar inte nagot erbjudande om att teckna
former och villkor | virdepapper.
E.4 Intressen som har | Ej tillimpligt. Prospektet omfattar inte ndgot erbjudande om att teckna
betydelse fér vérdepapper.
Erbjudandet
E.7 Kostnader som Ej tillampligt. Prospektet omfattar inte nagot erbjudande om att teckna

alaggsinvesterare

vérdepapper.
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2. RISKFAKTORER

Potentiella investerare bér évervéga och géra sin egen bedémning av féljande
riskfaktorer innan de investerar i Obligationerna. Potentiella investerare bor ocksa
informera sig, och nér sa ar 1ampligt radgéra med sina professionélla radgivare, om de
skatteméissiga konsekvenserna av ansékan om kdp, innehav, byte, inlésen eller att pa
annat sétt férfoga éver Obligationerna enligt lagen i det land dér de &r medborgare,
bosatta eller har sin hermvist. Féljande riskfaktorer utgor endast exempel, och bér inte
betraktas som en fullsténdig beskrivning av alla de risker som ér férknippade med
investering i Obligationerna.

De investeringar som gérs av Emittenten &r foremal fér marknadsfluktuationer och
andra risker hénférliga till investeringar i 1an och andra skuldférbindelser. Det finns
risk for att vérdet pa portféljen minskar och att ingen arlig nettoavkastning uppnas.
Viérdet pa investeringarna och inkomsten fran dem kan bade minska och 6ka, och det ar
mdjligt att Obligationsinnehavarna inte far tillbaka det ursorungliga beloppet man
investerat i Obligationerna. Det finns ocksa risk for att Emittentens investeringsmalen
inte kommer att uppnas.

Faktorer sdsom (i) 6kade réntesatser (marknadsréantor i allménhet samt férvéantade
marginaler avseende vissa kreditrisker), (ii) héjda skatter och avgifter pa
féretagsvinster, utdelning och vérdepappershandel, (iii) férsvagning av lokala eller
globala ekonomier, och (iv) politiska féréndringar och féréandringar i lagar och
forordningar, kan paverka skuld- och kapitalmarknaderna negativt och dérmed vérdet
pa de investeringar som goérs av Emittenten och den inkomst som hérrér fran dessa.

21 Risker forknippade med Emittenten

2.1.1 Emittentens finansiella resultat paverkas av lantagarnas benigenhet att betala
tillbaka, vilken paverkas av rddande ekonomisk konjunktur

Emittenten kommer att fokusera pa att tillhandahdlla mezzaninlén till fastighetségare,
vilket innebdr att en fastighetsdgare, forutom prioriterade lan frén en bank eller annan
langivare, kommer att kunna lana ytterligare medel. I allménhet kidnnetecknas
mezzaninlan av att lantagaren har en hog skuldséttningsgrad, vilket dkar risken for att
grund for uppsédgning uppstir under lanedokumentationen. En 1dntagare med en hog
skuldséttning 1 forhéllande till eget kapital, intdkter och kassaflode kommer att vara
mindre beredd att hantera, bland annat, hyressdnkningar och hdga vakansgrader samt
nodvindiga reparationer och renoveringar. Dessutom kan en hog skuldsittningsgrad
leda till att &terbetalningarna och riantekostnaderna uppgér till en betydande andel av
lantagarens kassaflode. Darmed ar det mer sannolikt att 1antagare med hog
skuldséttningsgrad inte kommer att kunna betala sina 14n och rintekostnader jamfort
med lantagare med lag skuldsittningsgrad. Negativa forandringar avseende Emittentens
géldendrers aterbetalningsmajligheter till f6ljd av en allmén forsédmring av ekonomiska
forhallanden eller riantesatser, 6kade vakansgrader eller fordndringar i fastighetspriserna
kan paverka aterbetalningen av mezzaninldnen och virdet pa emittentens tillgangar.



10(35)

2.1.2 Lan kan vara icke sdkerstillda eller sikerstillda genom tillgdngar utan
anknytning till ldnen

Den bank eller annan ldngivare som beviljat det prioriterade lanet kan redan ha tagit ut
en sdkerhet 1 fastigheten och, i forekommande fall, tagit ut sidkerhet i aktierna i det
fastighetsdgande foretaget. Om en sadan situation skulle uppsté finns det risk att
Emittenten inte kan sékerstélla sina lan eller maste ta ut sédkerheter utan anknytning till
lanen.

2.1.3 Lanen kommer att vara efterstéllda prioriterade 1dn och det r mojligt att de ej
kommer att tickas om en prisnedging pa fastichetsmarknaden skulle intraffa

Aven om Emittenten kommer att forsdka sikerstilla Linen med tillrickliga sikerheter
kommer mezzaninlanen som regel att efterstéllas de prioriterade 1dnen. Det finns
diarmed en risk att, vid en lantagares oformaga att gora ater- och rantebetalningar, dér de
stdllda sdkerheterna tas i beslag for att betala borgenérerna, Emittenten bara kommer att
kunna &terbéra belopp i den mén de inte ianspréktas av borgenirer med sékerheter med
bittre formansrétt.

2.14 Valutakursforindringar

Eftersom vérdet av Emittentens portfolj kommer att berdknas i svenska kronor (“SEK”,
eller ’kronor”’), kommer prestandan for de skuldférbindelser som beviljats lantagare i
andra valutor dn kronor att bero pé kursen for dessa valutor och rinteldget i landet som
utfirdar valutan. Varje minskning eller 6kning i kursen for SEK kommer att pdverka
emittentens ekonomiska stéllning i férhdllande till de 1an som beviljas 1 andra valutor dn
SEK. Valutakurser kan fluktuera kraftigt, vilket pa ett vasentligt och negativt sitt skulle
kunna paverka Emittentens ekonomiska stéllning och finansiella avkastning.

2.1.5 Det kan saknas ett tillrickligt utbud av attraktiva lanemoijligheter for att fullt
ut investera Emittentens kapital och diversifiera portfoljen

Beroende av utvecklingen pé de relevanta marknaderna kan Emittenten komma att
sakna attraktiva investeringsmdjligheter eller ha svarighet att komma 6verens om
tillrackligt hoga rantor med ldntagarna, och Emittenten kan dérfor sakna majlighet att
till fullo placera sina medel. Dessutom, beroende pé faktorer som Emittentens
sammanlagda tillgangar och det minimibelopp som krévs vid varje investering, finns det
risk att Emittenten inte kan uppna en vil diversifierad portfolj av investeringar.

Emittentens formaga att investera kommer dven att bero pa dess formaga att né
overenskommelser med potentiella lantagare pd kommersiella villkor som &r acceptabla
for Emittenten, samt pa dess formaga att ingd bindande avtal med sddana parter. Aven
om de ledande befattningshavarna hos Emittenten har erfarenhet av att utfora sidana
forhandlingar finns det risk for att sddana forhandlingar kan misslyckas.

2.1.6 Ledande befattningshavare

Emittentens formaga att framgangsrikt genomfora sin affarsstrategi och att driva sin
verksamhet lonsamt kommer i viss mén att bero pa insatser fran vissa ledande
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befattningshavare. Emittenten har en slimmad organisation, vilket 6kar dess beroende
av resultat presterade av vissa ledande befattningshavare. Emittentens framtida
utveckling beror 1 hog grad pa engagemanget hos Rickard Fischerstrom, Magnus
Lofgren och andra ledande befattningshavare. Om Rickard Fischerstrom, Magnus
Lofgren eller andra ledande befattningshavare blir oférmogna eller ovilliga att fortsitta 1
sina nuvarande positioner skulle detta pdverka Emittenten negativt, och Emittenten
kanske inte skulle kunna ersitta dem tillrackligt snabbt for att fortsitta verksamheten pé
det sitt man for niarvarande forvintar sig.

2.1.7 Efterlevnad av Obligationsvillkoren

Obligationsinnehavarnas formaga att uppbéra betalning i enlighet med Obligations-
villkoren beror pd Emittentens uppfyllande av sina skyldigheter enligt Obligations-
villkoren och skulle paverkas negativt om Emittenten skulle gé i konkurs eller bli
insolvent.

Alla eventuella skatter forknippade med det forvaltningsarvode som betalas ut till
aktiedgarna och skatter pa Emittentens inkomster skall, i enlighet med
Obligationsvillkoren, inte paverka Obligationsinnehavarnas ritt till betalning av rdntor
och kapitalbelopp. Om Emittenten och/eller aktiedgarna inte betalar dessa skatter eller
raknar av dem mot forluster, kan Obligationsinnehavarnas forméga att erhalla betalning
1 enlighet med obligationsvillkoren komma att paverkas.

2.1.8 Emittentens icke sidkerstillda skyldigheter

Emittentens skyldigheter under Obligationsvillkoren kommer att vara icke sékerstillda
och icke efterstéllda forpliktelser och kommer alltid att rangordnas pari passt med alla
andra icke sdkerstdllda och icke efterstéllda forpliktelser i den omfattning som tilldts av
tillampliga lagar hinforliga till fordringsédgares rattigheter 1 hdandelse av insolvens.

2.19 Slutlig aterbetalning

Emittenten skall, under de sex manader som foregér den Sista Aterbetalningsdagen,
avyttra alla investeringar 1 portfoljen pa ett kommersiellt godtagbart sitt, 16sa alla sina
externa skulder och forpliktelser och placera de aterstaende medel som erhallits i
kortfristiga banktillgodohavanden. Det finns dock en risk for att detta inte kommer att
vara mojligt att uppna och obligationsinnehavarna kan i stéllet pa den slutliga
aterbetalningsdagen erhalla dterstiende investeringar som utdelning in natura.

2.1.10 Emittentens insolvens eller likvidation

De utbetalningar som skall géras av Emittenten i1 enlighet med Obligationsvillkoren kan
forsdmras av forekomsten av insolvens eller (frivilliga eller rattsliga) likvidations-
forfaranden som paverkar Emittenten.

2.1.11 Lagéndringar

Obligationsvillkoren dr baserade pa den svenska lagstiftning som géller vid tidpunkten
for Prospektet. Framtida lagéndringar eller fordndringar 1 forvaltningspraxis kan
paverka Emittentens verksamhet och/eller Obligationsvillkoren. Sddana lagéndringar
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kan omfatta forandringar som underlittar potentiella l1antagares tillgéng till prioriterade
lan (vilket tar bort behovet av mezzaninlan) och regleringsbordor till f6ljd av
finansmyndigheternas reglering av finansieringssektorn.

2.1.12 Beroende av Strukturinvest

Emittenten har fi personer anstéllda och &r beroende av Strukturinvest for att bedriva
sin verksamhet och hantera sina lan och l&neprocessen. Om Emittenten inte lingre
skulle bistas av Strukturinvest skulle detta kunna paverka Emittentens verksamhet och
resultat negativt.

22 Risker avseende Obligationerna

2.2.1 Ingen aktiv handel

En investering i Obligationerna skall i forsta hand ses som en investering {for
Obligationernas hela 16ptid. Obligationerna ar fritt dverlatbara och en ansdkan kommer
att lamnas in angéende notering pA NGM:s reglerade marknad.

Det finns en risk for att att en aktiv handel med Obligationerna inte kommer att
utvecklas pa marknaden, och avsaknaden av en sddan handel kan paverka borskursen
och likviditeten for Obligationerna. Trots att ans6kan ska inlimnas om att
Obligationerna ska upptas till notering pA NGM:s reglerade marknad finns det risk for
att att ansdkningen om notering av Obligationerna inte kommer att accepteras.
Foljaktligen finns det risk for att det inte kommer att finnas en utvecklad marknad for
Obligationerna.

Stukturinvest kommer att tillhandahalla en marknad som, under normala
marknadsforhallanden, ger en plattform for handel med Obligationerna. Varken
Emittenten eller Strukturinvest kan erbjuda nigra garantier betrédffande marknadspriset
(vid ndgon tidpunkt) for Obligationerna pa denna marknad. Handelspriset beror pé
tillgdng och efterfragan pa Obligationerna och kommer att vara baserade pd kinda
varderingsmodeller. Handelspriset kan komma att vara hogre och ldagre dn det
ursprungliga emissionspriset for vilket Obligationerna erbjuds och priset kommer att
paverkas av faktorer sdsom éterstdende 10ptid for Obligationen, rantesatser samt risken i
de underliggande fastighetskrediterna. En affdr pd andrahandsmarknaden kommer att
medfora att provision skall betalas till Strukturinvest, pa 3 procent av det nominella
priset for Obligationen under det forsta dret av Obligationens 16ptid, 2 procent under det
andra éret och 1 procent under aterstdende 16ptid. Den minsta post som kan handlas pa
andrahandsmarknaden &r en (1) Obligation.

222 Kreditrisk

En potentiell investerare bor beddma kreditriskerna forknippade med Emittenten och
Obligationerna. Eftersom det finns en kreditrisk forknippad med Emittenten bor
héndelser som minskar Emittentens kreditvardighet beaktas. Om Emittentens finansiella
stdllning forsdmras finns det risk for att Emittenten inte kommer att kunna uppfylla sina
skyldigheter enligt Obligationerna. En forsdmring av Emittentens kreditvardighet kan
ocksa leda till en minskning av Obligationernas marknadsvérde.
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223 Réntesatsrisk

Obligationernas vérde beror pa flera faktorer. En av de mest betydande over tid &r nivan
pa marknadsréntorna. Investeringar i Obligationerna medfor risk for att marknadsvardet
pa Obligationerna kan péverkas negativt av fordndringar i marknadsriantorna.

224 Clearing och avveckling

Obligationerna dr anslutna till Euroclear Swedens kontobaserade system. Clearing och
avveckling samt betalning av rdnta och aterbetalning av kapitalbeloppet genomfors
inom detta system. Emittenten kommer att fullgéra sina betalningsforpliktelser enligt
Obligationerna genom att gora betalningar till Euroclear Sweden for utdelning till
tillampliga kontoinnehavare. Investerarna ér darfor beroende av funktionaliteten i
Euroclear Swedens system for att erhdlla utbetalningar enligt Obligationerna.

2.2.5 Majoritetsbeslut av Obligationsinnehavarna

Enligt Obligationsvillkoren har vissa majoriteter av Obligationsinnehavare ritt att fatta
beslut och vidta atgérder som blir bindande for alla Obligationsinnehavarna.
Foljaktligen kan de atgédrder som en majoritet av Obligationsinnehavare vidtar paverka
Obligationsinnehavarnas rittigheter i enlighet med Obligationsvillkoren pé ett sétt som
inte ar Onskvért for vissa av Obligationssinnehavarna.
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ANSVARSUTTALANDE

Emittenten ansvarar for informationen i detta Prospekt och forsakrar att alla rimliga
forsiktighetsatgérder vidtagits for att sdkerstilla att uppgifterna i Prospektet, sa vitt
Emittenten kénner till, stimmer med de faktiska forhallandena och att ingenting har
uteldmnats som skulle kunna paverka dess innebord. Emittentens styrelse ansvarar, i
den utstrackning som lagen pébjuder, for informationen i detta Prospekt och forsikrar
att alla rimliga forsiktighetsatgéarder vidtagits for att sdkerstilla att uppgifterna 1
Prospektet, sa vitt styrelsen kdnner till, stimmer med de faktiska forhallandena och att
ingenting har uteldmnats som skulle kunna péverka dess innebord.

Stockholm, Sverige, 15 maj 2014
Styrelsen for
Apikal Fastighetspartner AB (publ)
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3. FINANSIELL INFORMATION | SAMMANDRAG

Nedanstidende finansiella information 1 sammandrag avseende verksamhetsar 2013 ar
hidmtat ur Emittentens arsredovisning. Avsnittet bor ldsas tillsammans med avsnitt B.12
samt Emittentens reviderade arsredovisning med tillhdrande noter och
revisionsberittelse, som ir inforlivad genom hinvisning. Arsredovisningen som
sammanfattas 1 detta avsnitt dr upprattat enligt FAR; arsredovisningslagen och
Bokforingsnimndes allmédnna rdd. Emittentens revisor har granskat arsredovisning.
Siffror avseende EBITDA ingér ej i arsredovisningen. Den finansiella informationen
som har sammanfattats i detta avsnitt har dock ej granskats av revisor och utdver vad
som framgar 1 detta avsnitt har ingen information i Prospektet granskats av Emittentens
revisor.

RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

(belopp i SEK)
2013
Jan-Dec
Roérelsensintakter m.m.
Nettoomsittning 78 630
Summa rérelseintékter 78 630
Roérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -293 164
Personalkostnader -3 343
Summa kostnader fére kreditférluster -296 507
Roérelseresultat -217 877
Resultat fran finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 1720
1720

Resultat efter finansiella poster -216 157
Skatt pa arets resultat 46 140
Aretsreaultat -170 017
BALANSRAKNING | SAMMANDRAG
(belopp i SEK)

2013-12-31
Tillgangar
Finansiella anldggningstillgangar
Uppskjuten skattefordran 46 140
Summa anléggningstillgangar 46 140

Omsittningstiligangar
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Kortfristiga fordringar

Upplupna intékter 78 630
Kassa och bank 39 480 989
Summa omsittningstillgangar 39 559 619
SUMMA TILLGANGAR 39 605 759
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 500 000
500 000

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust =
Arets resultat -170 017

-170 017
Summa eget kapital 329 983
Langfristiga skulder
Langfristiga skulder till investerare 39177314
Summa langfristiga skulder 39177 314
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 19 890
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 78 572
Summa kortfristiga skulder 98 462
Summa skulder 39275776
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 39 605 759
Poster inom linjen
Stallda sikerheter Inga
Ansvarsforbindelser Inga
NYCKELTAL

2013

Resultat i % av nettomsittning -
Soliditet 0,83%
Avkastning pa eget kapital -
Avkastning pa totalt kapital =
Kassalikviditet 40 177,5%
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4. EMITTENTEN
4.1 Bakgrund och bolagsinfor mation

4.1.1 Bildande, varaktighet och hemort

Emittenten bildades den 26 november 2012 som ett publikt aktiebolag enligt lag-
stiftningen 1 Sverige och bildandet registrerades den 27 november 2012. Den 18 juni
2013 dndrades Emittentens namn fran Goldcup 8263 AB till sitt nuvarande namn,
Apikal Fastighetspartner AB (publ).

Emittentens organisationsnummer dr 556921-1708 och styrelsens site dr Stockholm,
Sverige. Emittentens registrerade adress dr Apikal Fastighetspartner AB (publ), Grev
Turegatan 14 4 tr, 114 46 Stockholm, Sverige. Emittentens telefonnummer &r +46 8 458
22 30.

Emittentens bolagsordning, vilken antogs vid extra bolagsstimma den 4 juni 2013, samt
ett registreringsbevis inforlivas héri for er kinnedom.

4.1.2 Aktiekapital

Emittentens aktiekapital uppgar till 500 000 kronor och delas i 500 000 aktier. Aktie-
kapitalet &r fullt betalt. Varje aktie 1 Emittenten beréttigar till en rost pd bolagsstimma.

4.1.3 Emittentens verksamhet

Emittenten bedriver inte och far inte bedriva ndgon annan verksamhet 4n den som avses
och/eller tillats enligt Obligationsvillkoren. Det framgar av Emittentens bolagsordning
§ 3 att Emittentens ska &ga och forvalta aktier och andra virdepapper, bedriva handel
med vérdepapper och bedriva 6vrig finansieringsrorelse.

4.1.4 Agandegrupp

Strukturinvest innehar 51,0 procent av Emittentens aktiekapital och roster. Rickard
Fischerstrom innehar 29,0 procent och Magnus Lofgren innehar 20,0 procent av
aktierna och rosterna. Agarna utdvar sin kontroll dver Emittenten i enlighet med
gillande lagstiftning, foreskrifter och Emittentens bolagsordning. Dessutom har dgarna
atagit sig att agera i enlighet med Obligationsvillkoren (i den utstrackning som de
paverkar dgarna). Aven om detta kommer att begriinsa risken for eventuella
oegentligheter fran dgarna betrdffande deras kontroll 6ver Emittenten sd kan sadana
risker inte helt eliminerats.
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Agare Agarandel (procent)

Strukturinvest 51

Rickard Fischerstrom | 29

Magnus Lofgren 20

Sammanlagt: 100

Strukturinvest &r ett oberoende specialistforetag inom omradet for strukturering och
implementering av finansiella investeringslosningar, under tillsyn av den svenska
Finansinspektionen. Den 15 februari 2014 hade Strukturinvest 25 anstillda baserade pa
tre kontor 1 Stockholm, Géteborg och Jonkoping.

Strukturinvest &r ett privatigt foretag som grundades 2009. Strukturinvests egna kapital
uppgér per 31 december 2013 till SEK 29 600 000, och dess aktiekapital uppgér per
samma datum till SEK 6 500 000.

Rickard Fischerstrom och Magnus Lofgren héller sina aktier i Emittenten privat.
Emittenten kédnner inte till ndgra nuvarande eller framtida arrangemang for direkt eller
indirekt kontroll 6ver Emittenten forutom den kontroll som utdvas av de ursprungliga
aktiedgarna.

Emittenten har inga dotterbolag.
4.1.5 Rékenskapsar
Emittentens ridkenskapsar motsvarar kalenderéret.

4.1.6 Oberoende revisorer

Emittentens oberoende revisor dr Marten Asplund, c/o KPMG, Box 16106, SE-103 23,
Stockholm, Sverige. Telefonnumret till den oberoende revisorn dr +46 8§ 723 91 00.
Marten Asplund &r auktoriserad av, och medlem i, FAR SRS' och utségs till revisor vid
extra bolagsstimma den 4 juni 2013.

Revisorn har inte gjort ndgon oberoende granskning av detta Prospekt.
4.2 Mal

Emittentens huvudsakliga mél dr att tillhandahélla fastighetskrediter med en arlig
nettoavkastning till investerarna pa mellan 6 och 8 procent.

" Institutet for auktoriserade revisorer i Sverige och det svenska revisorsforbundet.
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4.3 Fokus

Lén inom Emittentens investeringsfokus &r i allménhet sékerstéllda bilaterala 1an till
innehavare av fastigheter dér det finns ett behov av forvarvsfinansiering, omfinansiering
eller att betala utbyggnad, renovering, ombyggnation eller andra arbeten. Normalt ar
dessa lan efterstédllda andra lan, i allménhet fran banker, och de &r alltid prioriterade
framfor det egna kapitalet i fastighetens kapitalstruktur. Emittenten kommer att ha en
flexibel instdllning till lanestrukturer men lanen har normalt I6ptider pa tva till fem ar
med 16pande amortering och/eller s kallad ballongaterbetalning (bullet repayment), och
en 16pande kupong. Storlek pa lanen kommer 1 allménhet att vara minst SEK

10 000 000. Léanens ursprung skall vara fastigheter i de godkénda jurisdiktionerna, som
ar Sverige, Danmark, Norge, Finland och Island.

Utgivaren skall endast ge 1an till lantagare som direkt eller indirekt dger fastigheter med
en byggnad eller byggnader pa vilken/vilka anvinds som kontor, f6r férsiljning, som
lager eller for annan forvaring, for logistik, som bostider eller med blandad anvindning,
och vilka har ett berdknat marknadsvérde pa SEK 50 000 000 till SEK 2 000 000 000.

Varje outnyttjad del av det totala kapitalbeloppet skall investeras i statspapper utgivna i
svenska kronor med hogst tre manader kvar till forfall, eller placeras i kortfristiga
banktillgodohavanden.

44 I nvesteringsstrategi

Den generella investeringsstrategin &r att ge 14n till fastighetsdgare. Emittenten kommer
att ha ett aktivt forhallningssétt som manifesterar sig genom kontinuerlig dialog med
ledningen for och de Gvriga intressenterna i de fastigheter som lanen stéllts ut emot, och
genom att man arbetar aktivt for att skydda Emittentens intressen vid potentiella
situationer med uteblivna betalningar. Emittenten kommer att fokusera pa lantagarens
mojligheter att generera vinster pa lidngre sikt (2-5 ar eller ldngre), och stodja
lantagarens verksamhet betrdffande bade taktiska och strategiska beslut. Genom att
uppmuntra lantagarna att dven 0vervdga langsiktig vinstmaximering snarare dn enbart
kortsiktiga besparingar, forvéntas det att potentialen for att aterbetala hela beloppet for
Emittentens kapital kommer att 6ka. I allmidnhet kommer lanen att héllas till
forfallodagen och Emittenten skall se till att forfallodatumet {or varje lan intraffar fore
den slutliga aterbetalningsdagen. Vidare skall Emittenten tillse att inget l&nebelopp
overstiger 85 procent av marknadsvéardet for den underliggande fastigheten.

Emittenten skall syfta till att skapa en bred diversifiering mellan lantagare, och lan som
ges till en enda foretagsgrupp skall aldrig 6verstiga 50 procent av det tillgangliga
kapitalet, sdvida detta inte tidigare har godkénts av obligationsinnehavarna.

Emittenten skall upprétta en vil avvagd risktilldelning baserad pa forvéintad avkastning.
Huvuddelen av portfoljen skall exponeras mot fastigheter med en lag eller medelhog
riskprofil och en mindre del av portfoljen skall exponeras mot fast egendom med hog
riskprofil (vilken fordelning bestdms enligt Emittentens interna forfarande for
beddmning av risk). Det totala utldnade beloppet mot fast egendom med hog riskprofil
skall vara mindre 4n 30 procent av de Totala Medlen pa Sista Utldningsdagen.
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Emittenten kommer att striva efter att sdkerstdlla lanen med tillriacklig sédkerhet och
skall 1 vart fall forsoka att fa forsta- eller andrahandspant 6ver den fasta egendom som
finansierats genom lanen, och pant 6ver aktierna i de bolag som dger fastigheterna och,
nir det anses nodvéndigt, en garanti fran ldntagarens moderbolag/organisation. Vidare
skall Emittenten se till att, vad géller foretradesritt, lanen atminstone jamstélls med
lantagarnas andra icke sékerstéllda och efterstdllda betalningsforpliktelser, utom dér
sadana skyldigheter har foretradesrétt enligt gdllande lag.

P& den sista utldningsdagen skall normalt minst 70 procent av den totala 1dnesumman
utgdra mezzaninlan. Emittenten kan ge andra typer av 1an, till exempel prioriterade 1an
och brygglan, om sidana lan anses attraktiva, givet forvintad risk och avkastning.

4.5 Utlaningsprocessen

(a) Lan: Investeringsprocessen kommer att omfatta “deal sourcing”,
ledningsmoten, branschanalys, skapande av finansiella modeller, juridisk och
finansiell due diligence, foljt av ett styrelsebeslut. Efter att ett 1&n har
utfiardats kommer Emittenten att ha ett aktivt och konkret tillvigagdngssitt
for att 6vervaka lantagarens utveckling. En viktig del av utldningsprocessen
ar att utvérdera risken for lantagarens betalningsinstéllelse inom ramen for
den forvéntade forlusten vid utebliven betalning.

(b) Valutor och hedging: Emittentens redovisningsvaluta d&r SEK. Obligationerna
har ocksé utgivits i SEK. Emittenten far, om s& anses nddvandigt, inga
hedgingarrangemang i syfte att minska valuta- och rinterisker.

(c) Finansiell hdvstang: Emittenten kan, efter eget gottfinnande, &dra sig
finansiell skuldsdttning under hela livsldngden for ett teckningsitagande,
forutsatt att det totala utestdende beloppet for Emittentens hela ekonomiska
skuldséttning inte dverstiger SEK 5 000 000.

(d) Ldptic Sista Aterbetalningsdag enligt Obligationsvillkoren ir den 14 februari
2019.

(e) Gsta Utldningsdag: Sista Utlaningsdag enligt Obligationsvillkoren dr den
14 februari 2016.

4.6 Prognosticerad avkastning

Emittentens mal for arlig nettoavkastning pd de Totala Medlen dr mellan 6 och 8
procent. Nettoavkastningen skall distribueras kvartalsvis i enlighet med
Obligationsvillkoren.

4.7 Réttdiga forfaranden och skiljedomsforfaranden

Emittenten &r inte involverad 1, och har inte heller sedan dagen for dess bildande varit
involverad 1, ndgra statliga, réttsliga- eller skiljedomsforfaranden (inklusive sddana
forfaranden som pégar eller hotats med, som Emittenten 4r medveten om) som kan ha
eller under den senaste tiden har haft betydande effekter p4 Emittentens ekonomiska
stdllning eller lonsamhet.
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4.8 Foréndringar av ekonomisk stéllning eller stéllning pa marknaden

Det har inte skett ndgon vésentlig fordndring i Emittentens ekonomiska stéllning eller
stillning pa marknaden sedan dess etablering.

4.9 Emittentens solvens

Det har inte under den senaste tiden intrdffat nagra handelser specifika for Emittenten
som &r av vésentlig betydelse vid en beddmning av Emittentens solvens.

410 Trender

Det har inte skett ndgon vésentlig negativ fordndring i Emittentens framtidsutsikter
sedan dess dagen for dess etablering. Skuldkrisen 1 Europa och pd andra hill har inte
paverkat dessa utsikter, och det forvintas att effekten for Emittenten, om nagon,
kommer att innebéra ytterligare investeringsmdjligheter.

4.11 Vasentliga avtal

Det finns inte nagra viktiga avtal enligt detta Prospekts mening. De forvaltningstjinster
som dr nddvindiga for Emittentens verksamhet utfors av Emittentens anstédllda och av
de ursprungliga aktiedgarna, och back office-tjénster utférs av Strukturinvest 1 enlighet
med Emittentens Obligationsvillkor.

4.12 Vasentliga forandringar i Emittentens ekonomiska stéllning eller
handelsposition

Det har inte skett ndgra visentliga fordndringar 1 Emittentens ekonomiska stillning eller
handelsposition per dagen for de redovisningshandlingar som inforlivas héri genom
hénvisning.

4.13 Information fran sakkunniga

Ingen information fran sakkunniga har inkluderats i1 detta Prospekt.
414 Tredjepartsinformation

Ingen information fran tredje parter har inkluderats i detta Prospekt.
4.15 Regler for foretagsstyrning

Emittenten &r inte skyldig att folja svensk kod for bolagsstyrning.
4.16 Viktiga investeringar sedan bolagets etablering

Sedan bolagets etablering har Emittenten genomfort fyra lanetransaktioner avseende
fastigheter dar Emittenten bedomer att ett attraktivt forhallande mellan avkastning och
risk foreligger. De aktuella fastigheterna inrymmer bland annat bostéder, skol- och
annan utbildningsverksamhet, kontor, forsknings- och laboratorieutrymmen, vardlokaler
och gym. Samtliga underliggande verksamheter bedoms ha stabil efterfrdgan och ar helt
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eller delvis finansierade med kommunala eller statliga medel. De belanade fastigheterna
genererar stabila hyresintdkter och deras direktavkastning dr god vilket ger de aktuella
lanen en bra buffert vid eventuella hyresintdktsbortfall. Vidare dr fastigheterna dverlag i
mycket gott skick och inga omfattande renoveringar, reparationer eller ombyggnationer
ar néra forestaende. I samtliga fall har Emittenten sédkerheter for lanen bestaende av
pantbrev, aktiepant, moderbolagsgaranti eller en kombination av dessa.

4.17 Styrelse och ledning

4.17.1 Emittentens styrelse

Hakan Johanson, styrelseordférande

Krusbirsstigen 4

SE-182 78 Stocksund, Sverige

Tel: +46 70 675 72 00

E-post: hakan.johanson@apikalfastighetspartner.se

Viktiga sysselsittningar utanfor Emittenten som utférs av Hakan Johanson:

» Styrelseordforande for TBM 2 AB
» Senior Advisor pa Colliers International AB

Thomas Sipos styrelseledamot

c/o Profi Forvaltning AB
Léastmakargatan 20, plan 10
SE-111 44 Stockholm, Sverige
Tel: +46 8 678 65 00

E-post: thomas.sipos@profi.se

Viktiga sysselsittningar utanfor Emittenten som utfors av Thomas Sipos:

Vice VD och styrelseledamot for Profi Forvaltning AB
Styrelseledamot {for Profi Partner AB

Styrelseledamot for Profi Fastighetsforvaltning AB
Styrelseordforande for Profi III Infracity Holding AB
Styrelseordforande for InfraCity AB

Styrelseledamot for Klavia III

Styrelseledamot f6r Stockholms Modecenter Aktiebolag

VVVYVYVY

Rickard Fischerstrom, styrelseledamot och verkstéllande direktor

Grev Turegatan 14, plan 4

SE-114 46 Stockholm

Tel: +46 8 121 329 17

Vixel: +46 8 458 22 30

E-post: rickard.fischerstrom@apikalfastighetspartner.se
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Viktiga sysselséttningar utanfor Emittenten som utfors av Rickard Fischerstrom:

» Styrelseledamot for Granit Fonder AB
Magnus L &fgren, styrelseledamot och kreditansvarig

Grev Turegatan 14, plan 4

SE-114 46 Stockholm

Tel: +46 8 121 329 18

Vixel: +46 8 458 22 30

E-post: magnus.lofgren@apikalfastighetspartner.se

Viktiga sysselsdttningar utanfér Emittenten som utférs av Magnus Lofgren:

Styrelseledamot for CAM Holding AB (ordférande)
Styrelseledamot for Myrod Fastigheter AB
Styrelseledamot for K & S Electric Power Point SA
Styrelseledamot for KMS Real Estate Development SA
Styrelseledamot for KMS Property Management SA

YVVVVY

Fredrik Langley, styrelseledamot

c/o Strukturinvest Fondkommission (FK) AB
Stora Badhusgatan 18-20

SE-411 21 Goteborg, Sverige

Tel: +46 31 68 82 91

Vixel: +46 31 68 82 90

E-post: fredrik.langley@strukturinvest.se

Viktiga sysselsdttningar utanfor Emittenten som utfors av Fredrik Langley:

» Styrelseledamot och verkstéllande direktor 1 Strukturinvest Fondkommission

(FK)AB
» Styrelseordforande for Granit Fonder AB

Olof Gustafsson, styrelseledamot

Grev Turegatan 14, plan 4

SE-114 46 Stockholm

Tel: +46 8 458 22 31

Vixel: +46 8 458 22 30

E-post: olof.gustafsson@strukturinvest.se

Viktiga sysselsdttningar utanfér Emittenten som utfors av Olof Gustafsson:

» Styrelseordforande och vice VD i Strukturinvest Fondkommission (FK)AB

» Styrelseledamot for Granit Fonder AB


tel:+46%208%20458%2022%2030
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4.18 Ledning

Emittentens dagliga ledning skots av bolagets verkstdllande direktdr och kreditansvarig,
som bada dr anstéllda av Emittenten.

Styrelsen utser en kreditkommitté vilken kommer att ansvara for att systematiskt
utvirdera och unders6ka marknaden for potentiella lantagare samt besluta om
utfiardande av 1an.

419 I ntressekonflikter

Ovanstdende personer i styrelsen kan potentiellt géra investeringar som skulle kunna
konkurrera med de investeringar som gors av Emittenten eller agera i1 foretag som gor
sadana investeringar. Det existerar dock inte nagra sddana intressekonflikter per dagen
for detta Prospekt.
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5. OVERSIKT AV OBLIGATIONERNA

Detta avsnitt innehaller en kort sammanfattning av Obligationsvillkoren och &r inte en
fullsténdig beskrivning av Obligationerna. Ett beslut om att investera i Obligationerna
madste grundas pa investerarnas bedémning av Prospektet i dess helhet, inklusive
Obligationsvillkoren och dokument som inférlivats genom hénvisning. De fullsténdiga
Obligationsvillkoren finns bifogade hértill.

5.1 Ledande befattningshavare

Emittenten drivs av Rickard Fischerstrom och Magnus Lofgren som ér de ledande
befattningshavarna anstéllda av Emittenten. Emittentens forméga att genomfora
affdrsplanen och uppna avkastningsmélen &r starkt beroende av dessa ledande
befattningshavares engagemang. Skulle ndgon av dem inte kunna eller vilja fortsétta sin
befattning inom Emittenten skulle detta kunna péverka Emittentens verksamhet och
lonsamhet negativt.

Rickard Fischerstrom och Magnus Lofgren dr medinvesterare i Emittenten och har inte,
vid tidpunkten for detta Prospekt, ndgon dgarandel i ndgot annat foretag som driver
liknande eller pa annat sitt konkurrerande verksamhet.

5.2 Totalt kapitalandesbelopp

Det sammanlagda vinstandelsbeloppet, bestdende av obligationsinnehavarnas och
aktiedgarnas andelar sammantagna, skall inte vid nagot tillfalle 6verstiga 1 000 000 000
kronor.

5.3 Nominellt belopp
Det nominella beloppet for varje Obligation dr 500 000 kronor.
54 Emissionsdag

Emissionsdagen, vilket innebédr det datumet dd Obligationerna forst utfardas av
Emittenten 1 enlighet med Obligationsvillkoren dr den 7 februari 2014.

5.5 Sista aterbetalningsdag

Sista aterbetalningsdag enligt Obligationsvillkoren dr den 14 februari 2019.
5.6 Overlétbarhet

Obligationerna ar fritt overldtbara utan begrénsning.

5.7 Berakning av Rénta

Med forbehall for Underskottserséttning skall Emittenten applicera all Lopande
Avkastning som erhallits under en Réinteperiod, minus Carried Interest for sddan
Rénteperiod, som Rénta. Varje Obligationsinnehavare och Ursprunglig Aktiedgare har
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ratt till sin Kvotandel av Réntan. Alla rinteberdkningar skall ske utan hinsyn till
eventuell skatt som skall betalas av Emittenten (annat &n om en Tilldten Kostnad).

Réntan till Obligationssinnehavarna skall betalas tio Bankdagar efter den sista dagen 1
varje Rénteperiod och skall ackumuleras och betalas fran och med Emissionsdagen fram
till den Slutliga Aterbetalningsdagen. Rinta p4 Aktieigarnas Medel skall beriknas for
de Ursprungliga Aktiedgarnas rdkning och skall efter den sista dagen i den aktuella
Rénteperioden inte utgoéra del av Portfoljen.

20 procent av den sammanlagda Lopande Avkastningen (efter Underskottsersittning har
genomforts) for en rianteperiod vilken overstiger motsvarigheten till Hurdle Rate
berdknad pé de Totala Medlen under sddan Réanteperiod fors 6ver och skall tillrdknas
Aktiedgarna (utdver ridnta). Hurdle Rate skall vara 3-manaders STIBOR, som faststélld
pa andra Bankdagen fore varje relevant berdkningsdatum pa lamplig sida eller skdarm
klockan 11:00 for erbjuden inléning i svenska kronor, plus 4 procent per ar (i vart fall
berdknat pa det faktiska antalet forflutna dagar baserat pa 360 dagar/ar).

Som en foljd av betalning av Up-frontersittning kommer det initiala véirdet pd
Portf6ljen att vara 95,5 procent av de Totala Medlen och om négot underskott i den
Lopande Avkastningen skulle uppstd kommer vérdet av Portfoljen att minskas med
detta belopp. For att kompensera for dessa minskningar av vérdet pa portfoljen skall
Emittenten vid berdkning av Rénta varje finansiellt kvartal bedoma en del av den
Lopande Avkastningen som motsvarar fem (5) procent av Up-fronterséttningen plus alla
eventuella belopp som tidigare betalats av Emittenten for att ticka underskott i den
Lopande Avkastningen som Intdkter fran Kapital (“Under skottser sittning”).

Om den 16pande avkastning som erhillits under ett finansiellt kvartal inte tiacker
betalningen av underskottsersattning, sa skall ett sdidant underskott, i den mén det ar
mojligt, kompenseras vid berdkning av ridnta under det kommande finansiella kvartalet
eller, 1 forekommande fall, nér det finns tillrickligt med 16pande avkastning for att ticka
ett sddant underskott.

Emittenten kommer att utfora alla ranteberdkningar.
5.8 Betalning av Rénta

De Obligationer som utfiardades ursprungligen intjdnar Rinta fran Emissionsdatumet.
Obligationer som utfardats darefter kommer att intjina Rénta fran slutet av foregaende
Rénteperiod for vilken Rénta har betalats.

Den forsta Rinteperioden var fran Initiala Referensdatumet till och med 31 mars 2014.
Diarefter skall varje Rénteperiod vara tre (3) ménader och avslutas den 31 mars, 30 juni,
30 september och 31 december varje dr. Den sista Ranteperioden ska l6pa ut pd Sista
Aterbetalningsdagen. Om en rinteperiod skulle 15pa ut p4 en dag som inte ir en
bankdag sa skall sddan Réinteperiod istillet avslutas nistfoljande bankdag i samma
kalendermanad (om det finns ndgon) eller foregdende bankdag (om det inte finns
ndgon).
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Réntan skall betalas tio Bankdagar efter den sista dagen i varje Réinteperiod (med
undantag for sista Rénteperioden da Réintan skall betalas 25 bankdagar efter dess slut)
och skall ackumuleras och betalas frdn och med Emissionsdagen fram till den Sista
Aterbetalningsdagen. Réntan p& Aktieigarnas Medel skall vara for de Ursprungliga
Aktiedgarnas rdkning och skall efter den sista dagen i den aktuella Rénteperioden inte
utgora en del av Portfoljen.

5.9 Aterbetalning av L an/amorteringar fore Sista Aterbetalningsdagen

Om de outnyttjade medlen som innehas av Emittenten pa Sista Utldningsdagen, den 14
februari 2016, (eller ett tidigare datum i enlighet med vad Obligationsvillkoren
foreskriver i det fall en Ledande Befattningshavares anstéillning upphor), dverstiger 10
procent av de totala medel som betalas in till Emittenten for beviljande av 14n sa skall
sadant overskjutande belopp anvindas for att aterbetala pro rata Obligations-
innehavarnas respektive aktiedgarnas medel. Sddan dterbetalning skall ske tio
Bankdagar efter den sista dagen i den Rénteperiod under vilken den Sista
Utlaningsdagen infaller. Det nominella beloppet for varje Obligation kommer att
minska som en f6ljd av sadan aterbetalning.

Alla eventuella Intékter fran Kapital som mottagits av Emittenten fore den Sista
Utléningsdagen skall behéllas av Emittenten och skall anvindas till att erbjuda nya lan.

Alla eventuella Intdkter frdn Kapital som mottagits av Emittenten pa eller efter att den
Sista Utldningsdagen infallit men arton manader fore den Sista Aterbetalningsdagen far,
efter Emittentens gottfinnande, behallas av Emittenten for erbjudande av nya Lén.

Med forbehall for foregadende stycke sé skall alla eventuella Intékter fran Kapital som
har mottagits av Emittenten pé eller efter den Sista Utlaningsdagen anvindas till
aterbetalning tio Bankdagar efter den sista dagen i den aktuella Ranteperioden, pro rata
till Obligationsinnehavarnas, respektive de Ursprungliga Aktiedgarnas, medel, upp till
ett belopp som tillsammans med alla aterinvesteringar och all dterbetalning av den
finansiella skuldsattningen motsvarar beloppet pd Lanet. Slutligen skall sddana belopp
anvandas som Lopande Avkastning. Det nominella beloppet for varje Obligation
kommer att minska som en foljd av sddan aterbetalning.

5.10 Aterbetalning pa den Sista Aterbetalningsdagen

Emittenten skall under de sex manader som féregér den Sista Aterbetalningsdagen
avyttra alla Lan som tillhandahéllits av Emittenten vilka inte forvintas aterbetalas pa
forfallodagen, pé ett kommersiellt godtagbart sétt, samt 16sa alla sina externa skulder
och forpliktelser och placera de aterstiende medel som erhallits 1 kortfristiga
banktillgodohavanden. P4 den Sista Aterbetalningsdagen skall sédana medel anvindas
till aterbetalning pro rata till Obligationsinnehavarnas, respektive de Ursprungliga
Aktiedgarnas, medel upp till ett belopp som tillsammans med eventuell aterbetalning av
finansiella skulder motsvarar Lanets belopp.

I hindelse av att det finns Lan kvar pa den dag som infaller en (1) ménad fore den Sista
Aterbetalningsdagen och sddana Lén inte forviintas bli 4terbetalda pa forfallodagen och
inte kan avyttras pa ett kommersiellt godtagbart sétt, skall Emittenten kalla en
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Obligationsinnehavarstimma dér Obligationsinnehavarna skall besluta huruvida
Emittenten skall tillhandahilla ett arrangemang genom vilket de utestdende l&nen
fortséttningsvis skall innehas av Emittenten, eller om lanet ska fordelas pro rata mellan
Obligationsinnehavarnas, respektive Aktiedgarnas, medel upp till ett belopp som
tillsammans med aterbetalning av finansiella skuldsédttningen motsvarar Lanets belopp.

5.11 Acceleration

Varje Obligationsinnehavare har rétt att forklara alla sina Obligationer omedelbart
forfallna till betalning, (i) i hindelse av Emittentens insolvens eller (ii) om de
Ursprungliga Aktiedgarna upphdr att 4ga mer dn 50 procent av samtliga roster och
utestdende aktier i Emittenten.

Om Emittenten eller (i forekommande fall) de Ursprungliga Aktiedgarna inte foljer,
eller pa ndgot sétt agerar i strid mot en vasentlig forpliktelse enligt Obligationsvillkoren,
sa far Obligationssinnehavare som motsvarar mer dn 50 procent av de totala utestdende
Obligationerna informera Emittenten i rimlig detalj om den relevanta underlatenheten
och/eller dvertridelsen. Om Emittenten eller de Ursprungliga Aktiedgarna (i
forekommande fall) inte atgardar sddana underldtenheter eller dvertrddelser inom tjugo
Bankdagar frén mottagandet av en sadan underéttelse, eller om underlatenheten eller
krankningen inte kan atgérdas, kan varje Obligationsinnehavare forklara sina
Obligationer forfallna till betalning.

Alla Instrumentinnehavare som innehar instrument enligt en Ytterligare PLI-serie blir
berittigade att forklara alla sina Andelsléninstrument forfallna till omedelbar betalning
fore den angivna forfallodagen om ett kontraktsbrott (default) (oavsett benamning)
intréffat.

5.12 Ytiterligare PLI-serier

Emittenten forbehéller sig rétten att utfirda Andelslaninstrumentserier, dér ytterligare
Andelslaninstrument kommer att utfardas. Ytterligare Andelslaninstrumentserier
kommer 1 allt vasentligt att f6lja Obligationsvillkoren avseende Obligationerna.

5.13 Portfdljhantering

De Ursprungliga Aktiedgarna skall forvalta Portfoljen pd uppdrag av Emittenten i utbyte
mot forvaltningsarvodet, vilket skall berdknas kvartalsvis och fordelas mellan de
Ursprungliga Aktiedgarna enligt verenskommelse dem emellan och med Emittenten
och skall betalas 1 forskott till de Ursprungliga Aktiedgarna pa den forsta dagen i varje
Rénteperiod.

Alla l&n skall beslutas av Emittentens kreditkommitté. Om inte annat dverenskommits
mellan Obligationsinnehavarna, i enlighet med Obligationsvillkoren, skall de Ledande
Befattningshavarna ansvara for forvaltningen av Portf6ljen.

Emittentens styrelse skall bestd av mellan tre (3) och sex (6) ledaméter, utsedda av
Aktiedgarna, varav minst en skall vara oberoende och ha de sakkunskaper inom revision
och/eller redovisning som kravs enligt aktiebolagslagen (2005:551).
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5.14 Courtage

Utover att Obligationerna utfardas pa fullt betald basis till en teckningskurs
motsvarande det nominella beloppet skall en premie till ett belopp som dverenskommits
av Emittenten och varje Obligationssinnehavare betalas som courtage av Emittenten till
berord méklare eller Ursprunglig Aktiedgare.

Under den forsta Ranteperioden kommer ett belopp motsvarande 2 procent av det
nominella virdet av samtliga Obligationer att betalas av Emittenten till Strukturinvest
som ett arrangorsarvode och ett belopp som motsvarar 2,5 procent av det nominella
vardet av samtliga Obligationer kommer att betalas av Emittenten till vissa miklare som
ett formedlararvode. Emittenten far anvdnda en del av de Totala Medlen for att betala
sddana initiala erséttningar.

5.15 Preskription

Riétten att erhalla dterbetalning av kapital- och vinstandelsldnet skall preskriberas och
upphora att gilla tio &r frén den Sista Aterbetalningsdagen. Riitten till betalning av
Rénta skall preskriberas och upphdra att gélla tre ar fran respektive rinteforfallodag.
Emittenten har rétt till alla eventuella medel som avsatts for betalningar i de fall d&
obligationssinnehavarnas ritt att erhdlla betalning har preskriberats och blivit ogiltiga.

Om en sadan preskriptionstid avbryts vederborligen, enligt den svenska
preskriptionslagen (Preskriptionslag 1981:130), kommer en ny preskriptionstid pa tio ar
avseende dterbetalning, samt tre ar betrdffande rintebetalningar, att pabdrjas, 1 bada
fallen raknat fran dagen for avbrottet i preskriptionstiden i enlighet med hur sddant
datum bestidms enligt bestimmelserna i1 den svenska preskriptionslagen.

5.16 Begransning av ansvar

Aktiedgarna skall inte ha ndgot ansvar gentemot Obligationsinnehavarna for forluster
som Obligationsinnehavarna drabbas av vilka uppstér ur ndgon handling eller
underlatenhet att handla fran Aktiedgarna eller Emittentens styrelse, sdvida inte ett
sadant beteende utgjorde bedrégeri, eller uppsatligt eller oaktsamt fel fran aktieéigarnas
sida i forhallande till Obligationsinnehavarna, eller 6vertridelse av
Obligationsvillkoren.

Varken Emittenten eller ndgon medlem av dess styrelse ansvarar for
Obligationsinnehavarnas eventuella forluster vilka uppstédr ur ledningsbeslut och/eller
kommersiella beslut, handlingar eller underlatande att handla, eller annars 1 samband
med Obligationsvillkoren, savida inte sddant beslut, agerande eller brist pa agerande
utgjorde, eller uppsatligt eller oaktsamt fel , eller 6vertriddelse av Obligationsvillkoren.

Varken Emittenten, ndgon medlem av dess styrelse eller ndgon Aktiedgare skall hallas
ansvarig for eventuella skador som uppstar fran nagot lagbud, eller ndgon atgard som
vidtagits av en offentlig myndighet, eller krig, strejk, lockout, bojkott, blockad eller
nagon annan liknande omstandighet.
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5.17 Indikativ avkastning

Malet for Emittenten &r att uppna en arlig nettoavkastning pa de Totala Medlen pé
mellan 6 och 8 procent och att sddan nettoavkastning fordelas kvartalsvis i1 enlighet med
Obligationsvillkoren.

5.18 Antal Obligationer

Antalet Obligationer &r 68.

5.19 Registrerad form

Obligationerna &r registrerade.

5.20 Obligationernas valuta

Valutan for Obligationerna ér svenska kronor.

5.21 Ranking/efter stéllelse och vardepapper sinnehavare

Emittentens skyldigheter enligt Obligationsvillkoren utgor direkta och icke sékerstéllda
ataganden for Emittenten och skall alltid rankas pari passu och utan nagot foretride
dem emellan, med alla dess Ovriga nuvarande och framtida, icke sdkerstéllda och icke
efterstdllda forpliktelser. Emittentens betalningsforpliktelser och Obligationerna skall,
om inte annat foljer av gillande lagstiftning, alltid &tminstone rankas som likstéllda med
Emittentens alla andra icke sdkerstdllda och icke efterstéllda skulder och monetéra
forpliktelser savél nu som i framtiden.

5.22 Rattigheter knutna till Obligationerna

De réttigheter som dr knutna till Obligationerna inkluderar aterbetalning av
Andelslanebeloppet och Rénta, samt de ytterligare réttigheter som anges i
Obligationsvillkoren. Emittentens skyldighet att dterbetala Andelslanebeloppet ar
beroende av virdet pd Portfoljen frén tid till annan. En Obligationssinnehavare &r inte
garanterad aterbetalning av det nominella beloppet for dennes Obligationer.

Obligationsinnehavarnas ritt till terbetalning av det relevanta Andelsldnebeloppet och
Rénta ar begriansad till tillgdngarna i Portf6ljen och alla eventuella belopp som
mottagits av Emittenten i relation till portfoljen, och Obligationsinnehavarna har inte
ratt till ngra andra tillgdngar som innehas av Emittenten eller ndgra belopp som
mottagits av Emittenten i relation till sddana tillgdngar.

5.23 I nnehavare av sikerheter

Emittentens forpliktelser i enlighet med Obligationsvillkoren kommer att vara icke
sakerstdllda och icke efterstéllda forpliktelser, och kommer alltid att rankas pari passu
med alla andra icke sékerstéllda och icke efterstillda forpliktelser i det fall Emittenten
skulle g 1 konkurs eller bli insolvent.
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Per dagen for detta Prospekt har Emittenten inga andra viardepappersinnehavare med
sakerhet i Emittentens tillgangar.

5.24 Notering av Obligationerna

Emittenten ansdker om att Obligationerna skall upptas till notering pd Nordic
Derivatives Exchange (NDX), en reglerad marknad som drivs av NGM. Notering
forvéntas ske senast 31 maj 2014, under forutsittning att ansokan godkinns av NGM.

5.25 M 6ten mellan obligationsinnehavarna

En obligationsinnehavarstimma eller ett skriftligt forfarande kan nir som helst begéras
(skriftligen) av savil Emittenten, en aktiedgare (eller flera aktiedgare) som av
Obligationsinnehavare, om minst 10 procent av Obligationssinnehavarnas Medel ar
representerade. Ett Obligationsinnehavarstimma skall sammankallas av Emittenten
genom ett meddelande som skickas till samtliga Obligationsinnehavare (som uppfyller
kraven som anges 1 Obligationsvillkoren). En Obligationsinnehavarstimma skall héllas
tidigast femton Bankdagar och senast trettio Bankdagar fran Emittentens meddelande.
Ett skriftligt forfarande skall initieras av Emittenten genom utskick av ett meddelande
till samtliga Obligationsinnehavare senast fem Bankdagar efter mottagandet av begéiran
frdn Obligationsinnehavarna. Obligationsinnehavarna méste fa minst 15 Bankdagar pé
sig att svara pa detta meddelande.

Obligationsinnehavarstimma och skriftligt forfarande far, med forbehall for vissa
medgivandekrav som anges i Obligationsvillkoren, besluta om varje fraga eller drende i
forhallande till Obligationsvillkoren.

Beslutsforhet pa ett Obligationsinnehavarstimma, eller betraffande ett skriftligt
forfarande, foreligger endast om Obligationsinnehavare som representerar minst 50
procent av Obligationsinnehavarnas medel:

(1)  personligen deltar i en Obligationsinnehavarstimma eller deltar genom
telefonkonferens (eller ndrvarar genom behdriga foretrddare), eller

(1)  vad géller det Skriftliga Forfarandet, svarar pd meddelandet.
5.26 Information till obligationsinnehavarna

Emittenten forbinder sig att informera Obligationsinnehavarna om alla héndelser och
skeenden pé det sétt som anges 1 Obligationsvillkoren. Emittenten skall, sa snart
Emittenten blir varse detsamma, meddela Obligationsinnehavarna, med rimliga detaljer,
om Instrumentinnehavare som héller Andelsldninstrument som emitterats under en
Ytterligare PLI-serie forklarar Andelsléninstrument som utfardats under sddana
Ytterligare PLI-serier forfallna till betalning fore den specificerade forfallodagen till
foljd av kontraktsbrott (default) (oavsett bendmning).

Vidare skall Emittenten halla Obligationsinnehavarna fullstdndigt informerade,
skriftligen, om alla relevanta uppgifter hanforliga till utgivning av Andelsldninstrument
som emitteras under en Ytterligare PLI-serie.
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5.27 Begéran om Obligationsinnehavarna medgivande

En begéran frén Emittenten om Obligationsinnehavarnas medgivande, godkénnande
eller 6verenskommelse skall beslutas vid en Obligationsinnehavarstimma eller genom
ett Skriftligt Forfarande.

5.28 Tillamplig lagstiftning och tvistlGsning
Obligationsvillkoren skall regleras av och tolkas i enlighet med svensk lag.

Samtliga tvister, meningsskiljaktigheter eller ansprak som uppstar ur eller i samband
med Obligationsvillkoren, eller brott mot dem, uppsédgning eller ogiltighet, skall avgoras
slutligt genom skiljedom 1 enlighet med Reglerna for skiljeforfarande vid
Skiljedomsinstitutet vid Stockholms Handelskammare. Skiljendmnden skall besta av tre
(3) skiljemaén. Platsen for skiljeforfarandet skall vara Stockholm och det sprdk som skall
anviandas i skiljeforfarandet skall vara engelska om inte skiljedomstolen beslutar annat.

5.29 Kontoforande enhet

Strukturinvest Fondkommission (FK) AB, med organisationsnummer 556759-1721, och
den registrerade adressen Stora Badhusgatan 18-20, SE-411 21 Géteborg, Sverige.

5.30 I SIN-nummer (I nternational Securities|dentification Number)

Obligationerna har registrerats hos Euroclear Sweden AB, Box 191 SE-101 23
Stockholm. ISIN-numret for Obligationerna dr SE0005624848.

5.31 Liknande vardepapper

Emittenten har tidigare givit ut viardepapper vilka &r listade pa Nordic Derivatives
Exchange (NDX), en reglerad marknad som drivs av NGM.

5.32 Noteringskostnader

Kostnaden for att arrangera Obligationernas notering pd NGM:s reglerade marknad
kommer att baras av Emittenten.

5.33 Kreditvardering

Obligationerna har inte tilldelats ndgon officiell kreditvirdering av nagot kredit-
vérderingsinstitut.

5.34 Kallskatt

Ingen killskatt dras av innan utbetalning av Rédnta och vid utbetalning av ndgon del av
de Totala Medlen.
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6. HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Eftersom foretaget har bildats nyligen finns endast en reviderad arsredovisning
avseende Emittenten.

7. ALLMAN INFORMATION

Obligationerna har godkénts for clearing genom Euroclear Sweden AB. ISIN-numret
for Obligationerna dr SE0005624848.

Detta prospekt har godkints av Finansinspektionen och ansdkan har gjorts for att
Obligationerna skall upptas till handel pa NGMs reglerade marknad.

Sé lange som nagot av Obligationerna &r utestdende, kommer kopior av foljande
handlingar, nir de publiceras, att finnas i pappersform pa Emittentens angivna kontor
under normal arbetstid, alla arbetsdagar (16rdagar, sondagar och allménna helgdagar
undantagna):

(a) registreringsbevis och bolagsordning for Emittenten,
(b) kopior av de tillstdnd som anges nedan,

(c) enkopia av detta Prospekt, tillsammans med eventuella tilldgg till detta
Prospekt, och

(d) A&rsredovisning for Emittenten avseende perioden frn dess inkorporering till
31 december 2013.

Emittenten har erhallit alla nddvéndiga beslut, bemyndiganden och tillstdnd som krévs i
samband med Obligationerna och for att fullgdra sina skyldigheter i relation till dessa.
Beslutet att utfirda Obligationerna fattades av Emittentens bolagsstimma den 10 januari
2014.

Detta Prospekt hinvisar inte till ndgra sakkunnigutlatanden.

Detta prospekt skall offentliggéras pa Finansinspektionens webbplats http://www.fi.se.

Kostnaderna forknippade med upptagandet till handel av Obligationerna och med
inlimnandet av detta Prospekt uppgar till 38 000 kronor for ingivande till och
godkdnnande av Prospektet av Finansinspektionen och till 10 000 kronor for
upptagande till handel. Vid tidpunkten f6r detta Prospekt uppgér kostnaden for att halla
Obligationerna upptagna till handel till 32 000 kronor per &r, med undantag for det
forsta aret da avgiften dr 7 000 kronor, sd linge som det nominella beloppet for
Obligationerna dr lika med eller dverstiger 500 000 kronor.
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8. DOKUMENT SOM INFORLIVAS GENOM HANVISNING

Varje dokument som inforlivas hiri genom hinvisning ar endast aktuellt per dagen for
sadan handling, och infoérlivande genom hénvisning av sddant dokument skall inte
utgora nagon forklaring att det inte skett nagon forandring i Emittentens affarer, vilket
kan vara fallet, sedan datumet déri eller att uppgifterna déri géller nir som helst efter
detta datum. Alla framstallningar déri skall anses vara dndrade eller ersatta betrdffande
detta Prospekt i den utstrickning som en efterfoljande framstéllning i denna
dokumentation modifierar eller ersétter den framstillningen. Varje framstéllning som
modifierats eller ersatts pa sd vis skall inte anses, med undantag da det éndrats eller
ersatts pa s vis, att utgoéra nagon del av detta Prospekt.

Registreringsbeviset och bolagsordningen per denna dag inf6rlivas hiri genom
hinvisning.

Emittentens reviderade arsredovisning fran dess inkorporering till och med 31 december
2013 inforlivas hiri genom hanvisning.

Dokument som inforlivats genom hanvisning i1 detta Prospekt kommer, sa ldnge nagra
Obligationer dr utestdende att finnas tillgédngliga kostnadsfritt pA Emittentens kontor pa
Grev Turegatan 14, 4 tr, 114 46 Stockholm, Sverige.

Potentiella investerare uppmanas att inhdmta och lasa de dokument som inforlivats
genom hénvisning i detta Prospekt innan de fattar nagot investeringsbeslut betrdffande
Obligationerna.
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Registrerad adressfor Emittenten

Apikal Fastighetspartner AB (publ)
Grev Turegatan 14, 4 tr
SE-114 46 Stockholm
Sverige

Emittentensradgivare

KPMG AB
Tegelbacken 4A
Box 16106
SE-103 23 Stockholm
Sverige

Emittentensradgivare i samband med framtagande av engelsklydande ver sioner

av Prospekt och Obligationsvillkor

Mannheimer Swartling Advokatbyrd AB

Norrlandsgatan 21
Box 1711
SE-111 87 Stockholm
Sverige
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1.1

DEFINITIONER OCH TOLKNING

Definitioner

I dessa obligationsvillkor (“Obligationsvillkoren”):
“Aktiebolagslagen” betyder aktiebolagslagen (2005:551).

“Aktieéigare” betyder de Ursprungliga Aktiedigarna och alla Emittentens framtida
aktiedgare till vilka aktierna i Emittenten har 6verforts eller utfirdats utan att nigon
betalningsinstéllelse har intréffat i enlighet med klausul 15.1(b) (fordndring av kontroll).

“Aktiesigarnas Medel” avser det belopp i svenska kronor som forses Emittenten av de
Ursprungliga Aktiedgarna i enlighet med klausul 3.4 for investeringar i enlighet med dessa
Obligationsvillkor minus belopp dédrav som har aterbetalats till de Ursprungliga
Aktiedgarna i enlighet med klausul 10.2(b).

“Andelslanebelopp” har den betydelse som anges i klausul 3.3.

“Andelslaninstrument” betyder ett skuldinstrument som representerar ett kapital- och
vinstandelslan som utfirdats av Emittenten i enlighet med 11 kap. 11 § Aktiebolagslagen.

“Avstimningsdag” har den betydelse som anges i klausul 8.1.1.

“Bankdag” betyder en dag i Sverige som inte r 16rdag, sbndag eller annan allmén
helgdag. Midsommarafton, julafton och nyarsafton skall vid tillimpningen av denna
definition rdknas inte rdknas som bankdag.

“Carried Interest’”” har den betydelse som anges i klausul 9.2.

“Emissionsdatum” avser den dag da samtliga Obligationer utfirdas av Emittenten i
enlighet med dessa Obligationsvillkor (vilket &r den 7 februari 2014).

“Emissionsinstitut” syftar pa Nordic Fixed Income AB, eller nagot annat institut som nér
som helst kan viljas av Emittenten, for att vara dess Emissionsinstitut i enlighet med
géllande CSD-reglerna (for niarvarande “Regelverk for Emittenter och Emissionsinstitut
2013:17).

“Emittent” betyder Apikal Fastighetspartner AB (publ), Svensk reg. nr 556921-1708, med
site pa Grev Turegatan 14, 4tr, 114 46 Stockholm, fax nr. 08-121 32 919 och e-post
investors @apikalfastighetspartner.se.

“Fast Egendom” betyder all mark, byggnader, fastighetsinventarier och installationer
under eller ovan jord, inklusive tomtritter vilka, direkt eller indirekt, 4gs av en Lantagare.

“Finansiell Skuldséttning” betyder (i) pengar som lanats, (ii) varje belopp som
uppkommit genom utfirdande av foretagscertifikat, efterstiillda forlagsbevis, obligationer,
vixlar eller andra véardepapper (inklusive skulder upptagna under MTN-program och andra
laneprogram) som ir eller kan upptas for handel pa svensk eller utlindsk reglerad marknad,
(ii1) finans- eller kapitalleasing, (iv) fordringar som séljs eller rabatteras, (v) andra
transaktioner, inklusive men inte begrénsat till terminer, som har samma kommersiella
effekt som ett 1an, (vi) marknadsvirdet pa derivattransaktioner som ingatts i samband med
skydd mot eller nytta av fluktuationer i nagon kurs eller nagot pris, (vii)
kontraskadestands-skyldigheter avseende garantier eller andra instrument utgivna av en
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bank eller ett finansinstitut, samt (viii) skulder under garantier eller erséttningar fér nagon
av de forpliktelser som avses i punkt (1) till (vii) (utan att rdkna dubbelt). “Finansiell
Skuldséttning” ska inte Andelslaninstrument eller nagon finansiell skuldséttning som
tillhandahalls som medel till Emittenten av en Aktiedgare under en PLI-serie.

“Forvaltningsarvode” betyder en kvartalsavgift som betalas i forskott av Emittenten till
de Ursprungliga Aktiedgarna, vilken berdknas som 1,0 procent per dr pa summan av de
Totala Medlen pa den sista dagen i den foregaende Rinteperioden minus ett belopp som
motsvarar de kostnader som omfattas av punkt (g) i definitionen av Tillatna Kostnader
under samma period.

“GAAP” betyder de allmént accepterade lokala principerna, normerna och praxis for
redovisning i Sverige, inklusive IFRS (i den utstrickning som detta behdvs for notering av
Obligationerna enligt klausul 14.9).

“Godkénda Jurisdiktioner” avser Sverige, Danmark, Norge, Finland och Island, samt de
andra jurisdiktioner som godkénts av Obligationsinnehavarna.

“Hedging” betyder alla avtal for hedging som ingatts av Emittenten i enlighet med klausul
5.4.

“Hurdle Rate” betyder den tillimpliga procentsatsen per dr som visas pa NASDAQ OMX
webbsida for faststillande av STIBOR (eller via en annan webbplats som ersitter denna)
vid eller omkring kl. 11:00 pa den andra Bankdagen fore sista dagen i varje relevant
finansiellt kvartal for att erbjuda inlaning i svenska kronor under en 3-manadersperiod,
plus fyra (4) procent per dr (berdknat pa det faktiska antalet forflutna dagar pa en 360
dag/ar basis).

“Hirledda Tillgangar” betyder aktier, warranter och andra virdepapper eller tillgangar
som erhallits av Emittenten som en foljd av att denne givit eller haller ett lan, eller i
samband med omstrukturering av ett 1an dar Emittenten deltar.

“Initialt Referensdatum” betyder startdagen for den forsta Rianteperioden (vilket ér den
14 februari 2014).

“Instrumentinnehavare” betyder en person som ér direktregistrerad eller forvaltar-
registrerad pa ett Virdepapperskonto med avseende pa ett Andelslaninstrument som
emitterats under nagon PLI-serie.

“Instrumentinnehavarnas Medel” betyder det sammanlagda nominella beloppet for
samtliga utestdende Andelslaninstrument under en PLI-serie minus de belopp som har
aterbetalats till Instrumentinnehavarna i enlighet med villkoren f6r den relevanta PLI-
serien (for tydlighetens skull sa utgor Instrumentinnehavarnas Medel enligt denna PLI-
serie samma belopp som Obligationsinnehavarnas Medel).

“Intékter fran Kapital” betyder allt kapital som mottagits av eller aterbetalats eller
aterforts till Emittenten hianforligt till ett Lan, inklusive eventuella belopp som erhalls av
Emittenten i enlighet med avtal for Hedging i samband med en aterbetalning av ett Lan,
och eventuella belopp som beddéms vara Intékter fran Kapital i samband med en
Underskottserséttning.

“Justerat Nominellt Belopp“ betyder Obligationsinnehavarnas Medel dividerat med det
totala antalet utestaende Obligationer.
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“Kontooperator” betyder en bank eller annan part som fatt vederborligt tillstand att verka
som kontooperator enligt Lagen (1998:1479) om kontoforing av finansiella instrument och
genom vilken en Obligationsinnehavare har 6ppnat Virdepapperskonto for sina
Obligationer.

“Kvotandel” betyder (i) betrdaffande en Ursprunglig Aktiedgare, den Aktieigarens Medel
delat med de Totala Medlen, och (ii) betriffande en Obligationsinnehavare, det
sammanlagda Justerade Nominella Beloppet for dennes Obligationer delat med de Totala
Medlen.

“Lagen om Kontoforing av Finansiella Instrument” syftar pa den svenska lagen om
kontoforing av finansiella instrument (/998:1479).

“Ledande Befattningshavare” syftar pa var och en av Rickard Fischerstrom och Magnus
Lofgren.

“Lan” betyder varje lan som tillhandahalls av Emittenten for att uppfylla syftet i klausul
5.1 och som finansieras med medel som mottagits fran utfdrdandet av Obligationer och
fran Aktiedgarnas Medel.

“Lantagare” betyder en fysisk eller juridisk person till vilken Emittenten har gett ett lan.
“Lopande Avkastning” betyder nettoavkastningen pa Portf6ljen som ir:

(a) alla kontanta belopp (andra dn Intédkter fran Kapital) som skall betalas till
Emittenten i relation till, och under 16ptiden for ett 1an, inklusive bland annat
rantor och avgifter for atagande,

(b) alla kontanta belopp som skall betalas till Emittenten till f6ljd av en forsiljning
eller annan avyttring av en Hérledd Tillgang,

(c) all kontant rinta och annan utdelning till Emittenten i samband med (i) varje
outnyttjad del av de Totala Medlen och (ii) sadana medel eller tillgangar som skall,
men dnnu inte har delats ut till Obligationsinnehavarna och/eller Aktiedgarna
enligt dessa Obligationsvillkor,

(d) alla belopp som skall betalas till Emittenten enligt avtal for Hedging som inte
erhalls i samband med en aterbetalning eller avyttring av ett Lan, och

(e) belopp som betecknas som Lopande Avkastning i enlighet med klausul 10.2,
minus Forvaltningsarvode och Tillatna Kostnader.
“Nominellt Belopp” har den betydelse som anges i klausul 3.1.

“Nérstaende” betyder (i) en svensk eller utlindsk juridisk person som vid nagon tidpunkt
kontrolleras av en eller flera Aktiesigare, direkt eller indirekt, (ii) den verkstillande
direktoren for sadan enhet som avses i punkt (i) och varje investeringsdirektor,
investeringschef eller investeringsmedarbetare som anlitas fran tid till annan av sadan
enhet som avses i punkt (i) (var och en av dessa en “Relevant Person®), och (iii) varje
svensk eller utlidndsk juridisk person som, direkt eller indirekt, kontrolleras av en Relevant
Person. Vid tillampning av denna definition betyder “kontroll” att inneha, direkt eller
indirekt, mojlighet att styra eller leda riktningen for en enhets forvaltning eller ledande
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principer, antingen genom #gandet av viardepapper med rostritt, genom avtal, eller pa annat
satt.

“Obligation” betyder Andelslaninstrument som upprittats genom dessa
Obligationsvillkor.

“Obligationsinnehavare* betyder, i forhallande till ett Vardepapperskonto, en person som
ar direktregistrerad eller forvaltarregistrerad med avseende pa en Obligation.

“Obligationsinnehavarnas Medel” betyder det totala nominella beloppet for alla
utestaende Obligationer minus samtliga belopp géllande Obligationsinnehavarnas Medel
som har aterbetalats till Obligationsinnehavarna enligt klausul 10.2(b) och 11.1.

“Obligationsinnehavarstamma” betyder ett mote for Obligationsinnehavarna som halls i
enlighet med klausul 17.

“PLI-serier” betyder samtliga Andelslaninstrumentserier som antingen upprittats genom
dessa Obligationsvillkor eller som utfirdats i enlighet med klausul 4.1.

“Portfolj” betyder (i) de Lan och Hérledda Tillgangar, (ii) alla outnyttjade delar av de
Totala Medlen, (iii) sddana medel eller tillgangar som skall aterbetalas, men @nnu inte har
aterbetalas eller pa annat sitt distribuerats till Aktiedgarna och/eller Obligations-
innehavarna i enlighet med dessa Obligationsvillkor och (iv) avtal for Hedging vilka &r sk.
in-the-money.

“Portfoljvarde” betyder marknadsvirdet (bestimt enligt GAAP, konsekvent tillampat fran
Emissionsdatumet) fran tid till annan for Portf6ljen.

“Reglerad Marknad” betyder vilken reglerad marknad som helst (enligt definitionen i
direktiv 2004/39/EG om marknader for finansiella instrument).

“Rénta” har den betydelse som anges i klausul 9.1.

“Rénteperiod” betyder (i) med avseende pa den forsta Rinteperioden, tiden fran det forsta
Referensdatumet till och med 31 mars 2014, och (ii) i fraga om f6ljande Rénteperioder, 31
mars, 30 juni, 30 september och 31 december varje ar eller den Sista Aterbetalningsdagen,
i forekommande fall, under forutsittning att om en Rénteperiod 16per ut pa en dag som inte
ar en Bankdag, Rénteperioden i stiillet avslutas pa nistféljande Bankdag i samma
kalendermanad (om det finns nagon) eller foregaende Bankdag (om det inte finns nagon).

“Sista Utlaningsdag” betyder den andra (2) arsdagen av det Forsta Referensdatumet
(vilket innebér den 14 februari 2016) eller sadant tidigare datum som kan f6lja av en

tillimpning av klausul 12.2.

“Sista Aterbetalningsdag” betyder den femte (5) arsdagen av det Forsta Referensdatumet
(vilket innebér den 14 februari 2019).

“Skriftligt Forfarande” betyder det skriftliga eller elektroniska forfarandet for besluts-
fattande bland Obligationsinnehavarna i enlighet med klausul 17.

“Strukturinvest” betyder Strukturinvest Fondkommission (FK) AB, reg. nr 556759-1721.

“Styrelsen” betyder Emittentens styrelse, fran tid till annan.
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“Svenska kronor” och “SEK” syftar pa den officiella valutan i Sverige.

“Sékerhet” betyder hypotek, pantritt, inteckning, betalningssikring, sikerhetsoverlatelse
eller annan sékerhetsritt som sékrar en skuld eller skyldighet, vilken som helst, som nagon
person har, eller nagot annat avtal eller arrangemang med liknande effekt.

“Tillgiingliga Medel” betyder, i forhallande till varje PLI-serie, Ursprungliga Medel minus
den del av de Ursprungliga Medlen som har aterbetalats till Instrumentinnehavarna och
Aktiedgarna, i forekommande fall, i enlighet med vad som anges ndrmare i villkoren for
den relevanta PLI-serien (for tydlighetens skull sa 6verensstammer Tillgdngliga Medel
under den hir PLI-serien med Totala Medel).

“Tillatna Kostnader” betyder f6ljande kostnader, avgifter och utgifter relaterade till
portfoljen vilka Emittenten adragit sig:

(a) advokat- och revisionsarvoden, depaavgifter, konsultarvoden, virderingskostnader
samt Ovriga arvoden enbart forknippade med denna PLI-serie (inklusive kostnader
i samband med, och i syfte att bevara, noteringen av Obligationerna i enlighet med
klausul 14.9 men exklusive eventuella uppsittningskostnader for upprittande av
Emittenten),

(b) kostnader hénforliga till investeringar av den outnyttjade delen av de Totala
Medlen i enlighet med klausul5.1.2,

(©) kostnader héanforliga till avtal for Hedging som ingas av Emittenten,

(d) overforing, kapital- och andra skatter och palagor (exklusive skatt relaterad till
Forvaltningsarvodet och skatt pa Emittentens intékter) som aldggs Emittenten
endast 1 samband med denna PLI serie,

(e) andra kostnader som Emittenten adrar sig for att tillhandahalla Lan (inklusive for
arrangemang, banktjéinster, syndikering, formedling, affarsuppgorelser som inte
blir av, registrering, finders fees, depa och liknande avgifter eller provisioner till
Strukturinvest eller nagon annan distributor),

) alla eventuella kostnader som avses i moment (a)och (d) hianforliga bade till den
hir PLI-serien och en eller flera Ytterligare PLI-serier, fordelade mellan de
berdrda PLI-serierna pro rata givet de Ursprungliga Medlen och

(2) kostnader for forvaltningstjanster som tillhandahalls av de Ursprungliga
Aktiedgarna, upp till ett belopp pa hogst 1.0 procent per dr pa summan av de

Totala Medlen pa den sista dagen i den aktuella Rénteperioden.

“Totala Medel” betyder summan av Obligationsinnehavarnas Medel och Aktiedgarnas
Medel.

“Underskottsersiittning” har den betydelse som anges i klausul 9.3.1
“Underskott i den Lopande Avkastningen” har den betydelse som anges i klausul 5.1.5.
“Up-frontersittning” har den betydelse som anges i klausul 5.1.4.

“Ursprungliga Aktiesigare” betyder Emittentens aktiedgare pa emissionsdatumet (vilka dr
Rickard Fischerstrom, Magnus Lofgren och Strukturinvest).



6(26)
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1.2.1

1.2.2

123

“Ursprungliga Medel” betyder, i férhallande till varje PLI-serie, det nominella virdet pa
de Andelslaninstrument som utfirdats darunder plus all medel som Emittenten erhéller fran
Aktiedgarna under sadana PLI-serier.

“Villkor for PLI-serier” betyder dessa Obligationsvillkor och alla eventuella villkor som
upprittar ytterligare PLI-serier och som har antagits i enlighet med klausul 4.3.

“Viardepapperscentral” betyder Emittentens centrala virdepappersdepa, CSD, och
registrator for Obligationerna, fran tid till annan, initialt Euroclear Sweden AB,
org.nr. 556112-8074, Box 191, 101 23 Stockholm, Sverige.

Punkterna (a) till (f) far inte innehalla kostnader som betalas till AktieAigarna, med
undantag for eventuella avgifter som ska betalas till Strukturinvest i enlighet med punkt

(e).

“Viardepapperskonto” betyder det konto for dematerialiserade virdepapper som
uppritthalls av Virdepapperscentralen (CSD) i enlighet med Lagen om Kontoféring av
Finansiella Instrument i vilket (i) en dgare av sadana virdepapper dr direktregistrerad eller
(i1) en dgares innehav av virdepapper dr registrerat i en forvaltares namn.

“Ytterligare PLI-serier* betyder alla eventuella andra PLI-serier 4n den PLI-serie som
upprittats genom dessa Obligationsvillkor.

Tolkning

Savida inga andra anvisningar ges forhaller det sig sa att alla hanvisningar i dessa
Obligationsvillkor till:

(a) “tillgangar” inkluderar nuvarande och framtida egendomar, intékter och
réttigheter av alla slag,

(b) samtliga avtal eller instrument &r hinvisningar till sddant avtal eller instrument i
sin helhet, inklusive eventuella kompletteringar, dndringar, tilligg, fornyelser,
revideringar, eller anda dndringar, fran tid till annan,

(©) en “reglering” innehaller samtliga regleringar, regler eller officiella direktiv,
begiran eller riktlinjer (med eller utan laga kraft) fran nagot statligt, mellanstatligt
eller 6verstatligt organ, myndighet, departement eller reglerande, sjdlvreglerande
eller annan myndighet eller organisation,

(d) en bestdimmelse i lagen &r en hénvisning till den bestimmelsen, i sin nuvarande,
andrade eller aterantagna, form, och

(e) en viss tid pa dagen syftar pa svensk tid.

Ett meddelande skall anses vara utskickat genom pressmeddelande om det omedelbart och
pa ett icke-diskriminerande sitt gors tillgangligt for allménheten inom Sverige.

Ingen fordrojning eller forsummelse av nagon Obligationsinnehavare vad giller utovandet
av nagon rittighet eller gottgorelse enligt dessa Obligationsvillkor skall forsdamra eller
fungera som en uppgivelse av denna rittighet eller gottgorelse.
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2.2
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2.6

2.7

2.8

29

3.1

3.2

STATUS FOR OBLIGATIONERNA, OCH BETALNINGSATAGANDE

Obligationerna anges och &r utgivna i svenska kronor och varje Obligation har upprittats
genom dessa Obligationsvillkor.

Med forbehall for klausul 2.4 forbinder sig Emittenten att aterbetala Andelslanebeloppet,
att betala Rénta och att i 6vrigt handla i enlighet med och folja dessa Obligationsvillkor.

Emittentens skyldighet att aterbetala Andelslanebeloppet dr beroende av virdet pa
Portf6ljen fran tid till annan. En Obligationsinnehavare #r inte garanterad aterbetalning av
det Nominella Beloppet for dennes Obligationer.

Obligationsinnehavarnas ritt till aterbetalning av det relevanta Andelslanebeloppet och
Rénta ddrpa dr begrinsad till tillgangarna i Portf6ljen och alla eventuella belopp som
mottagits av Emittenten i relation till Portf6ljen, och Obligationsinnehavarna har inte rtt
till nagra andra tillgangar som innehas av Emittenten eller nagra belopp som mottagits av
Emittenten i relation till sadana tillgangar.

Genom att teckna sig for en Obligation samtycker varje ursprunglig Obligationsinnehavare
till att Obligationerna skall vara underkastade dessa Obligationsvillkor, och genom att
forvirva en Obligation bekriftar var efterfoljande Obligationsinnehavare sadant avtal.

Obligationerna utgor direkta, villkorade och icke sikerstéllda forpliktelser for Emittenten
och skall alltid rankas pari passu och utan nagon preferens dem emellan. Emittentens
betalningsforpliktelser enligt Obligationerna skall, om inte annat foljer av géillande
lagstiftnings bestaimmelser, vid alla tider likstillas med samtliga Emittentens andra icke
sikerstillda och icke efterstillda skulder och monetira forpliktelser, savil nuvarande som
framtida.

Med undantag for vad som anges i klausul 4 far Emittenten inte utfarda nagra andra
Andelslaninstrument dn Obligationerna eller, direkt eller indirekt, delta i nagon annan
verksamhet dn som omfattas av nagra Villkor for PLI-serier.

Obligationerna ir fritt 6verlatbara men Obligationsinnehavarna kan vara féremal for
restriktioner betriffande forvirv eller Gverlatelse avseende Obligationerna, i enlighet med
de lokala lagar vilka en Obligationsinnehavare kan vara féremal for. Varje
Obligationsinnehavare maste pa egen bekostnad och med egna utgifter se till att sadana
restriktioner respekteras.

Inga atgérder vidtas, i nagon jurisdiktion, som dr avsedda att tillata ett offentligt erbjudande
av Obligationerna eller innehav, spridning eller distribution av detta dokument eller nagot
annat material som ror Emittenten eller Obligationerna i nagon annan jurisdiktion @n
Sverige, dér atgérder for detta indamal krévs. Varje Obligationsinnehavare maste sjélv
informera sig om och iaktta, eventuella restriktioner for dverféring av material som ror
Emittenten eller Obligationerna.

PARTERNAS INNEHAV

Andelslaninstrumentet kommer att representeras av Obligationer, samtliga pa ett nominellt
belopp om 500 000 kronor (hddanefter “Nominellt Belopp™).

Samtliga Obligationer kommer att utfardas pa fullt betald basis och alla Obligationer
kommer att utfirdas till en teckningskurs som motsvarar 100.0 procent av det Nominella
Beloppet plus en premie som dverenskommits av Emittenten och varje
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Obligationsinnehavare, som skall betalas som courtage av Emittenten till berord miklare
eller Ursprunglig Aktiedgare.

En Obligations kapitalbelopp, fran tid till annan, vilket speglar det belopp i
kapitalandelslan som Emittenten dr skyldig Obligationsinnehavaren betriaffande varje
Obligation dr lika med: (i) det Justerade Nominella Beloppet delat med de Totala Medlen,
(i1) och sedan multiplicerat med Portfoljvirdet, eller om ligre, de Totala Medlen
(“Andelslanebeloppet™).

De Ursprungliga Aktiedgarna kan sammanlagt bidra med upp till 20 000 000 kronor, i form
av eget kapital, kapitaltillskott eller efterstillda 1an, till de medel som finns tillgdngliga for
Lan i enlighet med dessa Obligationsvillkor. Tillskottet fran de Ursprungliga Aktiedgarna
skall goras tillgidngliga for Emittenten senast nir Obligationsinnehavarnas Medel gors
tillgdngliga for Emittenten.

De Totala Medlen far inte vid nagot tillfille 6verstiga 1 000 000 000 kronor.
YTTERLIGARE PLI-SERIER

Den 22 oktober 2013 utfirdade Emittenten en forsta serie Andelslaninstrument, vilka
upprittats genom villkor som uppfyller de krav som anges i klausulerna 4.3(a)- 4.3(d).

Efter Emissionsdagen kan Emittenten utfirda andra Andelslaninstrument dn de
Andelslaninstrument som upprittats genom dessa Obligationsvillkor.

Ytterligare PLI-serier far endast upprittas genom villkor som:

(a) anger att de beroérda Instrumentinnehavarnas och Aktiedgarnas ataganden skall
anvindas for samma dndamal som giller for Obligationerna enligt klausul 5.1,

(b) anger att de berdrda Instrumentinnehavarnas rittigheter skall begrénsas till den
portfolj av tillgangar som finansieras av respektive Ytterligare PLI-serie pa samma
sitt som giller i forhallande till dessa Obligationsvillkor enligt klausul 2.4,

(©) i forhallande till berorda Ytterligare PLI-serier innehaller samma forutsittningar
for kontraktsbrott (default) som de som anges i klausul 15.1, och

(d) i Ovrigt har upprittas pa i huvudsak samma villkor som dessa Obligationsvillkor.
ANVANDNING AV MEDEL
Syfte

Emittenten skall anvinda de Totala Medlen for att ge lan till fastighetségare.

Oaktat klausul5.1.1sa kan Emittenten, efter eget gottfinnande, halla tio (10) procent av de
Totala Medlen outnyttjade fram till den Sista Aterbetalningsdagen.

Varje outnyttjad del av de Totala Medlen skall investeras i svenska kronor i statliga 1an
eller obligationer med hogst tre (3) manader kvar till forfallodagen, eller placeras i
kortfristiga banktillgodohavanden.

Under den forsta Rénteperioden kommer ett belopp motsvarande 2,0 procent av det
Nominella Virdet av samtliga Obligationer att betalas av Emittenten till Strukturinvest som



9(26)

5.1.5

52

53

5.3.1

532

5.33

534

5.35

ett arrangorsarvode och ett belopp som motsvarar 2,5 procent av det Nominella Virdet av
samtliga Obligationer kommer att betalas av Emittenten till vissa méklare som en
formedlingsavgift (gemensamt kallade “ Up-fronterséttning”). Emittenten kan anvinda en
del av de Totala Medlen till att betala Up-frontersittningen.

Om beloppet for nettoavkastningen fran Portfoljen, vilken beskrivs i punkterna (a)-(e) i
definitionen av Lopande Avkastning, inte r tillricklig for att betala Forvaltningsarvodet
och Tillatna Kostnader under ett finansiellt kvartal (“Underskott i den Lopande
Avkastningen”), sa far Emittenten utnyttja en del av de Totala Medlen for att betala sadant
Underskott i den Lopande Avkastningen.

Mal

Det huvudsakliga malet for Emittenten #r att uppna en arlig nettoavkastning pa det Totala
Medlen som uppgar till mellan sex (6) och atta (8) procent, och sadan nettoavkastning skall
fordelas i enlighet med dessa Obligationsvillkor.

Restriktioner

Emittenten skall bara ge Lan till Lantagare som, direkt eller indirekt, dger Fast Egendom
som:

(a) ligger i en Godkind Jurisdiktion,

(b) har byggnad(er) dirpa som anvénds som kontor, for forsiljning, till lagring,
logistik, som bostédder eller till “blandad anvéndning”, och

© har ett uppskattat marknadsvirde pa mellan 50 miljoner och 2 miljarder kronor.

Emittenten skall se till att det belopp som lanas ut till en Lantagare for att finansiera viss
Fast Egendom, tillsammans med andra prioriterade 1an eller skuldsittning pa likvirdig
rankning som den Lantagaren har, vilken tidigare beviljats lantagaren for att finansiera
sadan Fast Egendom, den dag da ett sadant Lan ges inte 6verstiger 85 procent av det
berdknade marknadsvirdet pa sadan Fast Egendom.

Emittenten skall striva efter att skapa en bred diversifiering mellan Lantagare och de
lanebelopp som ges till en enda bolagskoncern (enligt definitioni 1 kap 11 §
Aktiebolagslagen eller nagon motsvarande definition om den relevanta Lantagaren bildats i
annan jurisdiktion @n Sverige) far under inga omstiandigheter 6verstiga 50 procent av de
Totala Medlen pa den Sista Utlaningsdagen.

Emittenten skall, baserad pa forvintad avkastning, uppna en vil avvigd riskallokering.
Huvuddelen av Portf6ljen skall exponeras mot Fast Egendom med en lag eller medelhog
riskprofil och en mindre del av Portféljen skall exponeras mot Fast Egendom med hog
riskprofil (vilken fordelning faststills enligt Emittentens interna forfarande fér bedomning
av risk). Det totala beloppet for Lan som exponeras mot Fast Egendom med hog riskprofil
far dock under inga omstiandigheter vara hogre dn 30 procent av de Totala Medlen pa den
Sista Utlaningsdagen.

Emittenten skall efterstrdva att sdkra Lanen med tillrdcklig Sikerhet och skall i varje fall
strdva efter att fa hypotekslan med basta formansritt eller efterstéllda hypotekslan Gver
Fast Egendom som finansieras genom lan, samt pant 6ver aktierna i det bolag som #ger
Fastigheten och, om nodvéndigt, en garanti fran Lantagarens moderbolag. Vidare skall
Emittenten_se till att Lanen atminstone jamstélls med varje Lantagares andra icke
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sikerstillda och icke efterstillda betalningsforpliktelser, utom dér sadana skyldigheter
medfor béttre rétt enligt gillande lag.

Emittenten skall se till att forfallodatumet for varje Lan intriffar fore den Sista
Aterbetalningsdagen.

Inga nya Lan skall, utom i de fall dir Obligationsinnehavarna samtyckt i férhand, 1amnas
efter den Sista Utlaningsdagen. Emittenten kan dock halla ett outnyttjat belopp pa upp till
tio (10) procent av de Totala Medlen for att anvindas efter den Sista Utlaningsdagen for att
ge ytterligare Lan till befintliga Lantagare och/eller for betalning av kostnader hianforliga
till Portfoljen.

De restriktioner som foljer av denna klausul 5.3 kan efterges med Obligationsinnehavarnas
medgivande.

Avtal for Hedging

Emittenten far, nir denne anser det vara nodvindigt, inga avtal for Hedging i syfte att
skydda valutan SEK mot den valuta i vilket ett Lan 4r utgivet, och som skydd for
rantedndringar.

Hiirledda Tillgangar

Emittenten kan som en foljd av att denne givit eller haller ett Lan, eller i samband med en
omstrukturering eller sammansittning av ett Lan diar Emittenten deltar, erhalla Harledda
Tillgangar. Sddana Hérledda Tillgangar skall innehas av Emittenten som en del av
Portf6ljen och siljas eller avyttras pa annat sitt nar Emittenten anser det lampligt.

Lanefordelning mellan olika PLI-serier

Lan som tillhandahélls av Emittenten efter utfardande av Ytterligare PLI-serier skall, med
forbehall for de lanerestriktioner som giller enligt de relevanta Villkoren for PLI-serier,
fordelas mellan PLI-serier pro rata i forhallande till varje PLI-series Ursprungliga Medel.
Om Tillgingliga Medel avseende en PLI-serie inte ticker det pro rata belopp som krivs
for att tillhandahalla det relevanta Lanet sa skall sddan brist fordelas mellan de 6vriga PLI-
serierna pro rata i forhallande till var och en av dessa PLI-seriers Ursprungliga Medel.

Den mekanism som beskrivits ovan exemplifieras i nedanstaende tabell. Lanebeloppet som
Emittenten skall fordela mellan PLI-serierna i exemplet dr 400 kronor.

PLI-serie I PLI-serie I1 PLI-serie I11
Ursprungliga 150 250 500
Medel
Tillgingliga 50 250 500
Medel
Pro rata- 150/900 = 0,17 250/900 = 0,28 500/900 = 0,55
fordelning 0,17*400 = 68 0,28%400 =112 0,55*400 = 220
Lanebelopp: 50 Lanebelopp: 112 Lanebelopp: 220
Underskott: 18
Bristfordelning - 250/750 = 0,33 500/750 = 0,67
0,33*18 =5,94 0,67*18 = 12,06
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6.1

6.2

6.3

7.1

7.2

8.1

8.1.1

8.1.2

PLI-serie I PLI-serie IT PLI-serie I1I
Bristfordelning: Bristfordelning:
5,94 12,06
Slutlig 50 117,94 232,06
lanfordelning

OBLIGATIONER I KONTOBASERAD FORM

Obligationerna kommer att registreras at Obligationsinnehavarna pa deras respektive
Virdepapperskonton och inga fysiska Obligationer kommer att utfirdas. Foljaktligen
kommer Obligationerna att registreras i enlighet med Lagen om Kontoforing av Finansiella
Instrument. En registreringsbegédran avseende Obligationerna skall riktas till en
Kontooperator.

De som pa grund av Gverlatelse, sikerhet, bestimmelser i den svenska fordldrabalken
(1949:381), villkor for testamente eller gavobrev eller som pa annat sitt forvirvat ritt att ta
emot betalningar betréffande en Obligation skall registrera sina rittigheter att erhalla
betalning i enlighet med Lagen om Kontoforing av Finansiella Instrument.

Emittenten skall ha ritt att fa uppgifter ur register som fors av Vardepapperscentralen
(CSD) betriffande Obligationerna (skuldbok). Pa begiran av en Obligationsinnehavare
skall Emittenten begéra och limna sadana uppgifter till den Obligationsinnehavaren.

RATT ATT AGERA PA UPPDRAG AV EN OBLIGATIONSINNEHAVARE

Om nagon annan in en Obligationsinnehavare vill utéva nagra rittigheter enligt
Obligationsvillkoren maste denne direkt eller indirekt bemyndigas dartill av en
Obligationsinnehavare.

En Obligationsinnehavare kan utfirda en eller flera fullmakter varmed tredje man
bemyndigas att foretrdda Obligationsinnehavaren betrdffande vissa eller samtliga
Obligationer som denne innehar. Sadant ombud kan, i enlighet med Obligationsvillkoren,
agera sjdlvstindigt betrdffande de Obligationer for vilka ombudet har bemyndigats att
foretrdda Obligationsinnehavaren. Ett ombud kan vidaredelegera ritten att foretrada
Obligationsinnehavaren.

BETALNING AVSEENDE OBLIGATIONERNA
Betalning av Andelslanebelopp och Riinta

Varje betalning eller aterbetalning enligt Obligationsvillkoren skall ske till sadan person
som dr registrerad som Obligationsinnehavare pa avstamningsdagen fem (5) Bankdagar
fore forfallodagen ifraga (“Avstamningsdagen”), eller till sadan annan person som &r
registrerad hos Virdepapperscentralen (CSD) den dagen med ritt att erhalla tillimplig
betalning eller aterbetalning.

Om en Obligationsinnehavare har skrivit in, genom en Kontooperatdr, att kapital och rinta
skall deponeras pa ett visst bankkonto, sa kommer sadana inséttningar att ske genom
Virdepapperscentralen (CSD) pa den tillampliga betalningsdagen. I andra fall kommer
betalningarna att 6verforas av Virdepapperscentralen till Obligationsinnehavaren pa den
adress som finns registrerad hos Virdepapperscentralen pa Avstamningsdagen. Om
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Virdepapperscentralen, pa grund av en forsening a Emittentens végnar eller pa grund av
nagot annat hinder inte kan utfora betalning av belopp i enlighet med vad som forut
nidmnts, sa kommer Virdepapperscentralen att betala detta belopp till den relevanta
Obligationsinnehavaren pa Avstamningsdagen sa snart som mojligt efter att ett sadant
hinder avldgsnats.

Om betalning eller aterbetalning sker i enlighet med klausul 8 sa skall det anses att
Emittenten och Virdepapperscentralen (CSD) har fullgjort sin skyldighet att betala
oberoende av om en sadan utbetalning gjordes till en person som inte hade ritt till sddant
belopp.

Om, pa grund av nagot hinder for Virdepapperscentralen (CSD), Emittenten inte kan gora
en betalning eller aterbetalning, kan sadan betalning eller aterbetalning skjutas upp till dess
hindret har avligsnats.

Emittenten ansvarar inte for att 6ka upp nagra betalningar enligt dessa Obligationsvillkor
till bruttobelopp, till foljd av nagon killskatt, offentlig palaga eller liknande.

Fordelning av betalningar
All rinta skall betalas till Obligationsinnehavarna som réinta pa Obligationerna.

All aterbetalning av Obligationsinnehavarnas Medel skall utgora en aterbetalning av
Andelslanebeloppet.

Om bade Andelslanebelopp och Rinta forfaller till betalning samtidigt, och de tillgéngliga
medlen &r otillrickliga for att fullgora alla belopp som r forfallna till betalning, sa skall de
tillgdingliga medlen forst tillimpas for betalning av Rinta och sedan for aterbetalning av de
Totala Medlen.

Emittenten far gora betalningar till Aktiedgarna i vilken form som helst (oberoende av om
det dr hianforligt till Rénta, Forvaltningsarvoden, aterbetalning av Aktieigarnas Medel eller
annat).

Emittenten kan, efter eget gottfinnande, kvarhalla alla belopp som skall betalas till
Aktiedgarna. Sadana belopp skall hallas atskilda fran och inte utgora en del av Portfoljen.
Vad dessa Obligationsvillkor betréffar skall alla belopp som sa kvarhalls @nda anses vara
aterbetalade eller pa annat sitt utdelade till Aktiedgarna.

Betalning av forvaltningsarvode

Forvaltningsarvodet beriknas kvartalsvis. Forvaltningsarvodet skall betalas till de
Ursprungliga Aktiedgarna och skall inte utgora en del av Portfoljen. Forvaltningsarvodet
skall fordelas mellan de Ursprungliga Aktieigarna enligt 6verenskommelse mellan dem
och med Emittenten och skall betalas i forskott till de Ursprungliga Aktiedgarna pa den
forsta dagen i varje Rinteperiod.

Mottagande in natura

All Lopande Avkastning eller Intékter fran Kapital som utgors av annat #n kontanta medel
och som finns tillgdngliga for omedelbar utdelning skall inte anses ha mottagits av
Emittenten forrdn sddan inkomst eller sddana intékter har omvandlats till kontanta medel
pa ett affarsméssigt rimligt sitt.
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9.1

9.1.1

9.1.2

9.2

9.3

9.3.1

9.32

10.

10.1

10.2

RANTA
Betalning av rinta

Med forbehall for klausul 9.3, skall all Lopande Avkastning som erhallits under en
Rénteperiod, minus all eventuell Carried Interest for sadan Rinteperiod, riknas som rinta
pa de Totala Medlen (“Rénta”). Varje Obligationsinnehavare och Ursprunglig Aktiedgare
har ritt till sin Kvotandel av Rintan. Alla rinteberdkningar skall ske utan hénsyn till
eventuell skatt som skall betalas av Emittenten (med undantag for Tillatna Kostnader).

Rinta till Obligationsinnehavarna skall betalas tio (10) Bankdagar efter den sista dagen 1
varje Rénteperiod och skall ackumuleras och betalas fran och med Emissionsdagen fram
till den Sista Aterbetalningsdagen. Trots det foregaende skall Rénta till
Obligationsinnehavarna betalas tjugofem (25) Bankdagar efter den efter den sista dagen i
den Rinteperiod som slutar pa den Sista Aterbetalningsdagen. Rénta pa Aktiedgares Medel
skall vara for de Ursprungliga Aktiedgarnas rikning och skall efter den sista dagen i den
aktuella Rénteperioden inte utgora del av Portfoljen.

Carried Interest

Tjugo (20) procent av den del av den sammanlagda Lopande Avkastningen (efter att
Underskottserséttning har genomforts) for en Rinteperiod som overstiger motsvarigheten
till Hurdle Rate beriknad pa de Totala Medlen under sadan Rénteperiod dr “Carried
Interest” och skall vara for Aktiedgarnas rikning, och skall inte utgéra del av Portfoljen.
Carried Interest skall fordelas mellan Aktiedgarna enligt vad som dverenskommits dem
emellan och med Emittenten.

Underskottserséittning

Som en f6ljd av betalningen av Up-frontersittningen kommer det initiala virdet pa
Portf6ljen att vara 95,5 procent av de Totala Medlen och om nagot underskott i den
Lopande Avkastningen skulle uppstad kommer virdet av Portf6ljen att minskas med detta
belopp. For att kompensera for dessa minskningar av virdet pa Portféljen skall Emittenten
vid berdkning av Rénta varje finansiellt kvartal bedoma en del av den Lopande
Avkastningen som motsvarar fem (5) procent av Up-fronterséttningen plus alla eventuella
belopp som tidigare betalats av Emittenten for att ticka underskott i den Lopande
Avkastningen som anges i klausul 5.1.5 som Intidkter fran Kapital
(“Underskottsersittning’).

Om den Lopande Avkastning som erhallits under ett finansiellt kvartal inte ticker
betalningen av Underskottserséttning som denna beskrivs i klausul 9.3.1 sa skall sadant
underskott, i den man det dr mojligt, kompenseras vid beréikning av ridnta under det
kommande finansiella kvartalet eller, i forekommande fall, nér det finns tillrickligt med
Lopande Avkastning for att ticka sadant underskott.

INTAKTER FRAN KAPITAL

Alla eventuella Intdkter fran Kapital som har mottagits av Emittenten fore den Sista
Utlaningsdagen skall kvarhallas av Emittenten och skall anvindas till att erbjuda nya Lan.

Alla eventuella Intdkter fran Kapital som mottagits av Emittenten pa eller efter att den
Sista Utlaningsdagen infaller skall:
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10.3

11.

11.2

11.2.1

11.2.2

(a) j?'rst, efter Emittentens eget gottfinnande, fram till 18 manader fore den Sista
Aterbetalningsdagen, kvarhéllas av Emittenten och anvéndas till att ge nya Lan
och/eller for att betala kostnader hianforliga till Portfoljen,

(b) for det andra, i tillampliga fall, anvindas till aterbetalning, tio (10) Bankdagar
efter den sista dagen i den aktuella Rénteperioden (forutom Rénteperioden som
slutar pa den Sista Aterbetalningsdagen, dér betalning skall ske inom tjugofem
(25) Bankdagar), pro rata av Obligationsinnehavarnas Medel och Aktiedgarnas
Medel upp till ett belopp som tillsammans med belopp som kvarhallits i enlighet
med punkt (a) dr likvirdiga med det ursprungliga lanebeloppet, (vilket faststéllts i
enlighet med GAAP/god redovisningssed), och

© for det tredje, i tillampliga fall, rdknas till Lopande Avkastning.

Fram till den dag d& Emittenten inte ldngre rimligen anser det 1ampligt att kvarhalla sadana
belopp sa skall det belopp som kvarhalls av Emittenten i enlighet med klausul 10.2(a) inte
anses utgora en del av Intdkter fran Kapital, under forutsittning att efter den 18-manaders
period som nédmns i klausul 10.2(a) har gatt ut, sa far det belopp som lagras i enlighet med
avsnitt 10.2(a) plus de eventuella belopp som kvarhélles i enlighet med klausul 11.1 inte
overstiga tio (10) procent av de Totala Medlen.

ATERBETALNING AV ANDELSAGARNAS MEDEL
Sista Utlaningsdag

Om den outnyttjade delen av de Totala Medlen pa den Sista Utlaningsdagen dverstiger tio
(10) procent av de Totala Medlen sa skall sadana 6verskjutande belopp anvéndas till att
aterbetala pro rata Obligationsinnehavarnas Medel och Aktiedgarnas Medel om inte de
Ursprungliga Aktiedgarna och Obligationsinnehavarna kommer gverens om nagot annat.
Varje outnyttjad del av de Totala Medlen som inte anvinds for aterbetalning enligt ovan
kan, om och i den utstrickning som rimligen bedoms lampligt av Emittenten, kvarhallas av
Emittenten for att ge ytterligare Lan och/eller for betalning av kostnader i samband med
Portf6ljen, forutsatt att efter den 18-manaders period som namns i klausul 10.2(a) har gatt
ut, det belopp som kvarhallits i enlighet med klausul 10.2(a) plus eventuellt belopp som
kvarhallits i enlighet med denna klausul 11.1 inte far verstiga tio (10) procent av de
Totala Medlen. Emittenten kan nér som helst efter den Sista Utlaningsdagen betala tillbaka
alla belopp som kvarhallits i enlighet med denna klausul 11.1 pa det sétt som angivits ovan.
Aterbetalningar som gors i enlighet med denna klausul 11.1 skall dga rum tio (10)
Bankdagar efter den sista dagen i Rinteperioden ddr den Sista Utlaningsdagen infaller eller
beslutet att aterbetala outnyttjade belopp togs av Emittenten, efter tillimplighet.

Sista Aterbetalningsdag

Emittenten skall, under de sex (6) manader som foregar den Sista Aterbetalningsdagen
avyttra alla Lan i Portfoljen som man inte forvéntar sig kommer att aterbetalas pa
forfallodagen, pa ett kommersiellt godtagbart sitt, 16sa alla sina externa skulder och
forpliktelser gillande Portf6ljen och som forfallit till betalning, och placera de aterstaende
medel som erhallits i kortfristiga banktillgodohavanden. For undvikande av tvivel giller
klausul 10.2 dven for sadana kvarvarande medel.

Om det finns Lan kvar i Portf6ljen pa den dag som infaller en (1) manad fore den Sista
Aterbetalningsdagen, vilka inte kan forvéntas aterbetalas pa forfallodagen eller avyttras pa
ett kommersiellt godtagbart sitt, skall Emittenten ordna ett beslut bland Obligations-
innehavarna i enlighet med klausul 16 betrdffande huruvida:
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11.2.3

11.3

12.

12.1

12.2

12.3

(a) Emittenten skall tillhandahalla ett arrangemang dér de ovan nimnda utestaende
Lanen fortsitter att innehas av Emittenten, pa kommersiella villkor baserade pa
dessa Obligationsvillkor, enligt dverenskommelse med Emittenten och med
Obligationsinnehavarnas godkédnnande, eller

(b) ovannamnda utestdende Lan skall utdelas i natura i enlighet med klausul 10.2(b)
tillimpad med vederborliga dndringar.

Efter utdelning (om nagon) i enlighet med klausul 10.2(b), 11.1eller11.2.2, skall
Obligationerna anses ha aterbetalas i sin helhet och Emittenten skall inte ha nagra
ytterligare forpliktelser gentemot Obligationsinnehavarna.

Lagindringar

Ifall det skulle bli olagligt for Emittenten att uppfylla sina forpliktelser enligt dessa
Obligationsvillkor, eller om nagon betydande minskning av Emittentens intékter skulle
intriffa eller betydande ytterligare eller 6kade kostnader skulle uppsta eller asamkas
Emittenten, som en f6ljd av (i) inférande av eller &dndring i (eller i tolkningen,
administrationen eller tillimpningen av) nagon lag eller forordning, eller (ii) iakttagande av
nagon lag eller férordning som upprittas efter dagen for dessa Obligationsvillkor, far
Emittenten forklara Obligationerna forfallna i fortid och bestimma att de skall betalas pa
ett datum som faststélls av Emittenten, genom att ge Obligationsinnehavarna minst sex (6)
manaders avisering. Under sadan period skall Portfoljen likvideras i enlighet med klausul
11.2 tillampad med vederborliga dndringar, savida inte Emittenten, Aktiedgarna och
Obligationsinnehavarna kommer dverens om annat.

FORVALTNING AV PORTFOLJEN

De Ursprungliga Aktiedgarna skall forvalta Portfoljen pa uppdrag av Emittenten i utbyte
mot Forvaltningsarvodet. Emittenten far endast erbjuda Lan i enlighet med beslut av en
kreditkommitté som utses av Styrelsen.

De Ledande Befattningshavarna skall ansvara for forvaltningen av Portféljen. Om en
Ledande Befattningshavare av nagon anledning séger upp sin anstillning hos Emittenten
eller anstéllningen sdgs upp av Emittenten sa skall Styrelsen gora sitt bista for att ersitta
honom med en stéllforetridande befattningshavare sa snart som mdojligt och helst fore
dennes anstillning har avslutats. En stillforetridande befattningshavare maste ha tillracklig
kunskap och erfarenhet och godkénnas av Obligationsinnehavarna. Inga beslut om nya Lan
skall dock fattas forrén en erséttare for den berdrda Ledande Befattningshavaren har
godkints av Obligationsinnehavarna. Om ingen stéllforetrddande befattningshavare har
utsetts inom sex (6) manader (eller en ldngre period som godkénts av
Obligationsinnehavarna) fran den dag da den berdrda Ledande Befattningshavarens
anstillning upphorde skall den Sista Utlaningsdagen anses ha infallit.

Styrelsen skall besta av mellan tre (3) och sex (6) ledamé&ter som utses av Aktiedgarna.
Minst en ledamot skall vara en person som dr oberoende fran Aktiedgarna, med sadan
kompetens inom omradet for revision och/eller redovisning som krévs enligt 8 kap. 49 a §
2 st. Aktiebolagslagen.
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13.

13.1

13.2

13.3

13.4

INFORMATION TILL OBLIGATIONSINNEHAVARNA

Emittenten kommer att gora foljande information tillgéinglig for Obligations-innehavarna
genom pressmeddelanden samt genom publicering pa Emittentens webbplats:

(a) senast fyra (4) manader efter utgangen av varje rikenskapsar, dess arliga
reviderade bokslut,

(b) senast tva (2) manader efter utgangen av varje rikenskapskvartal, dess oreviderade
redovisningshandlingar, under f6rutsittning att de redovisningshandlingar som
levereras efter utgangen av det andra rikenskapskvartalet varje ar ska ocksa
innehélla en 6versyn av revisorerna,

(c) senast fyra (4) manader efter utgangen av varje rikenskapsar, en arlig
portfoljrapport som innehaller en forklarande beskrivning av visentliga
forandringar i Portfoljen, en balans- och resultatrikning for Portfoljen, en
specifikation av Portfoljvirdet per den sista Bankdagen i sadant rikenskapsar,
information om betalningar och utdelningar till Aktiedgarna i forhallande till
Portfoljen under sadant rikenskapsar, information om Forvaltningsarvoden,
Tillatna Kostnader och Underskottsersittning hianforliga till Portfoljen for det
foregaende rikenskapsaret, det belopp som finns tillgangligt for att ge Lan i det
sista foregaende rikenskapskvartalet och periodiseringar/utdelningar av Carried
Interest for det foregadende rakenskapsaret, under férutsittning att varje arlig
portfoljrapport kommer att granskas av revisorerna och

(d) senast tva (2) manader efter utgangen av varje rikenskapskvartal, en kvartalsvis
portfoljrapport som innehaller en forklarande beskrivning av visentliga
forandringar i Portfoljen, en specifikation av Portfoljvérdet per den sista
Bankdagen i ett sadant rikenskapskvartal, information om betalningar och
utdelningar till Aktiedgarna i forhallande till Portfoljen under sadant
rakenskapskvartal, information om Forvaltningsarvoden, Tillatna Kostnader och
Underskottsersittning hianforligt till Portfoljen for det foregaende
rakenskapskvartalet, det belopp som finns tillgéngligt for att ge Lan i det sista
foregaende rikenskapskvartalet och periodiseringar/utdelningar av Carried Interest
for det foregaende rikenskapskvartalet,

i varje enskilt fall i enlighet med GAAP/god redovisningssed, om inte
Obligationsinnehavarna pa begéran av Emittenten har enats om att ersétta god
redovisningssed med andra principer.

Emittenten #r skyldig att utan drojsmal underritta Obligationsinnehavarna (med
fullstandiga uppgifter) om nagon omstiandighet som anges i klausul 15 skulle intréffa.

Emittenten skall halla Obligationsinnehavarna informerade genom skriftlig information om
alla relevanta uppgifter hanforligt till alla fragor betréffande Ytterligare PLI-serier.

Emittenten skall, s& snart Emittenten blir varse detsamma, meddela
Obligationsinnehavarna, med rimliga detaljer, om Instrumentinnehavare som haller
Andelslaninstrument som emitterats under en Ytterligare PLI-serie forklarar
Andelslaninstrument som utfirdats under sadan Ytterligare PLI-serie forfallna till betalning
fore den specificerade forfallodagen till f61jd av kontraktsbrott (default) (oavsett
bendmning).
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13.5

13.6

14.

14.1

14.1.1

14.1.2

14.2

14.3

14.4

14.5

14.6

Emittenten skall sammankalla ett arligt informationsméte for Obligationsinnehavarna att
héllas inom tjugo (20) Bankdagar efter leverans av de arliga reviderade
redovisningshandlingarna i enlighet med klausul 13.1(a). Syftet med informationsmotet dr
att presentera Emittentens verksamhet hianforlig till Portf6ljen under det foregaende aret.

Oaktat klausul 13.1 sa kan Emittenten fran tid till annan ge ytterligare information till
Obligationsinnehavare som undertecknat sekretessforbindelser med Emittenten. Om
Emittenten beslutar att erbjuda Obligationsinnehavare ytterligare upplysningar sa skall alla
Obligationsinnehavare behandlas lika och ha ritt till samma information, forutsatt att de
ingar den sekretessforbindelse som begérs av Emittenten.

ALLMANNA ATAGANDEN
Utdelningar

Emittenten skall inte (i) utféra nagon utdelning pa aktier, (ii) aterkop av egna aktier, (iii)
aterbetalning av aktiekapital eller annat bundet eget kapital med aterbetalning till
Aktiedigarna genom inldsen eller pa annat sitt, eller (iv) gora andra liknande utdelningar till
Aktiedigarna, savida inte hanforligt till utdelningen av medel som genererats under ndgon
Ytterligare PLI-serie sdsom anges i den relevanta PLI-seriens Villkor.

Emittenten kan, efter eget gottfinnande, fordela tillgangar och medel som inte ingar i
Portféljen.

Emittentens affirsverksamhet

Emittenten skall se till att inga dndringar gors i den allminna karaktiren av Emittentens
verksamhet fran den verksamhet som bedrivs pa Emissionsdatumet och Emittenten skall
inte utdéva nagon annan affirsverksamhet @n den som avses med nagra Villkor for PLI-
serier, utan foregaende samtycke fran Obligationsinnehavarna.

Finansiell Skuldséittning

Emittenten far endast adra sig Finansiell Skuldséttning om det totala utestaende beloppet
for Emittentens Finansiella Skuldsittning inte vid nagot tillfille 6verstiger 5 000 000
kronor.

Negativ siikerhet

Med undantag for vad som anges i klausul 2.4, och eventuella bestimmelser i alla Villkor
for PLI-Serier rorande formansritter, ska Emittenten inte tillskapa eller tillata att det
tillskapas nagon sékerhet 6ver nagon del av Portf6ljen eller att nagon formansrétt uppstar.
Valutaskydd

All eventuell Hedging skall géras med en vil ansedd bank eller ett vl ansett finansinstitut.

Tillstand

Emittenten skall se till att den erhéller och bibehéller alla nodvindiga tillstand,
medgivanden och andra godkidnnanden fran berérda myndigheter.
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14.7

14.7.1

14.7.2

14.7.3

14.8

14.9

14.9.1

14.9.2

15.

15.1

Separering av PLI-serier

Emittenten skall vid alla tidpunkter hélla Portf6ljen avskild fran 6vriga tillgangar och
eventuella andra Portf6ljer under Ytterligare PLI-serier (fysiskt eller genom bokforing).

Emittenten skall vid alla tidpunkter halla olika PLI-serier atskilda ur bokforingsperspektiv.
Som en del av sadan separat bokforing skall Emittenten fordela intidkter relaterade till och

aterbetalningar av Lan finansierade fran olika PLI-serier pro rata givet de lanebelopp som
givits fran dessa PLI serier.

Emittenten skall ha ett separat bankkonto for varje PLI-serie och skall, sa snart det dr
praktiskt mojligt, fordela mellan sddana bankkonton de kontanta belopp som mottagits som
intdkt i samband med eller aterbetalning av lan som finansieras av olika PLI-serier.

Avskiljande av Lopande Avkastning och Intéikter fran Kapital

Vid berdkning av Lopande Avkastning och Intikter fran Kapital skall varje Lan hallas som
en separat bokforingspost i Emittentens bokforing.

Upptagande till handel

Emittenten skall gora sitt bésta for att sdkerstilla att det 1dn som upprittats genom dessa
Obligationsvillkor och som representeras av Obligationerna upptas till handel pa den
Reglerade Marknaden senast den 31 maj 2014 och att Obligationerna fortsitter att vara
upptagna eller, om ett sadant upptagande till handel inte 4r mojligt att fa eller bibehalla,
upptas till handel pa en annan Reglerad Marknad.

Efter ett upptagande till handel skall Emittenten & sin sida vidta alla atgirder for att
bibehalla detta upptagande sa linge som nagon Obligation dr utestaende, men inte ldngre
an till och med den sista dagen som upptagande till handel rimligtvis kan kvarsta, i enlighet
med da gillande regler for den Reglerade Marknaden och Virdepapperscentralen (CSD).

ACCELERATION AV OBLIGATIONER

Alla Obligationsinnehavare (med forbehall for de ytterligare villkor som anges nedan) har
ratt att forklara alla sina Obligationer omedelbart forfallna till betalning om nagon av
foljande hindelser har intréffat och fortgar:

(a) Insolvens:

@) Emittenten dr of6rmogen eller medger of6rmaga att betala sina skulder nér
de forfaller, eller stiller in betalning pa nagon av sina skulder.

(ii) Bolagshéndelse, rittsliga forfaranden eller annat forfarande eller steg tas i
relation till:

(A) betalningsinstillelse, betalningsanstand avseende skulder,
likvidation, upplosning eller omorganisation av Emittenten;

(B) ackord eller liknande 6verenskommelse med nagon av Emittentens
borgenérer;
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15.2

15.3

(b)

(©)

(d)

© utndmning av en likvidator, konkursforvaltare, forvaltare eller
annan liknande tjansteman for Emittenten eller nagon av dess
tillgangar; eller

(D) utmétning av nagon sikerhet 6ver nagon av Emittentens
tillgangar;

eller nagot liknande forfarande eller steg inleds eller tas i nagon
jurisdiktion, med undantag for atgérder av tredje part som #r grundlosa,
obefogade och som uppskjutes eller avvisas inom tjugo (20) bankdagar
sedan paborjandet.

Fordndring av kontroll: De Ursprungliga Aktiedgarna tillsammans slutar att dga,
direkt eller indirekt, mer &n 50 procent av samtliga roster och aktier i Emittenten,
om inte och i den utstrickning Obligationsinnehavarna samtyckt till den relevanta
overforingen eller utfardandet av aktier i enlighet med klausul 16.5(d).

Korsvis betalningsinstiillelse: Instrumentinnehavare med Andelslaninstrument
enligt en Ytterligare PLI-serie blir berittigade att forklara sina
Andelslaninstrument omedelbart forfallna till betalning fore den angivna
forfallodagen pa grund av kontraktsbrott (default) (oavsett beskrivning).

Underlatenhet att efterleva Obligationsvillkoren: Emittenten eller (i
forekommande fall) Aktiedgarna underlater att folja, eller agerar pa nagot sétt i
strid med, en viasentlig forpliktelse enligt dessa Obligationsvillkor, forutsatt att (i)
Obligationsinnehavare som motsvarar mer dn 50 procent av
Obligationsinnehavarna har underrittat Emittenten i rimlig detalj om den relevanta
underlatenheten och/eller asidosittandet, (ii) underlatenheten och/eller
asidosittandet har inte orsakats av nagot tekniskt eller administrativt fel och (iii)
och att Emittenten eller relevant Aktiedgare inte atgdrdar sddan underlatenhet eller
asidosittande inom fyrtio (40) Bankdagar fran dagen for mottagandet av en sadan
underrittelse. Om underlatenheten eller asidosittandet inte kan atgirdas, eller om
Emittenten eller relevant Aktiedgare ej avhjilper en sadan underlatenhet eller
asidosittande enligt ovan, sa far varje Obligationsinnehavare, efter underrittelse
enligt ovan, forklara att deras Obligationer skall betalas utan sadan foregaende frist
for rittelse.

Om nagra Obligationer forklaras forfallna till betalning i enlighet med klausul 15.1(a)
(insolvens), 15.1(b) (fordndring av kontroll) eller 15.1(c)(korsvis betalningsinstdllelse):

(a)

(b)

skall varje annan Obligationsinnehavare omedelbart underréttas om detta, och har
ratt att forklara sina Obligationer forfallna till betalning, och

skall Emittenten applicera ett belopp motsvarande den relevanta
Obligationsinnehavarens Kvotandel (och Kvotandelen for samtliga
Obligationsinnehavare som har forklarat sina Obligationer forfallna till betalning i
enlighet med punkt (a)) av Portfoljen for aterbetalning, upp till
Andelslanebeloppet. Belopp som erhalls salunda, vilka dr hogre dn
Andelslanebeloppet, skall betalas till den/de berdrda Obligationsinnehavaren/na
som rénta.

Om nagra Andelslaninstrument forklaras forfallna till betalning i enlighet med nagra
Villkor for PLI-serier, forutom dessa villkor, sa skall Emittenten omgaende underritta
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15.4

16.

16.1

16.2

16.3

16.4

obligationsinnehavarna om detta i enlighet med klausul 13.4 och Obligationerna kommer
omedelbart att forfalla till betalning.

Om nagra Obligationer forklaras forfallna till betalning i enlighet med klausul 15.1(d)
(underldtenhet att efterleva) eller forfaller till betalning i enlighet med klausul 15.3 sa skall
Portf6ljen likvideras. Under den period da Portfoljen likvideras far Obligationsinnehavarna
begira att en eller flera Ledande Befattningshavare skall erséttas med en eller flera
stillforetradande befattningshavare, som i sa fall skall viljas av Obligationsinnehavarna
och som har tillricklig kunskap och expertis, samt klausul 11.2 skall 1 dvrigt tilldmpas med
vederbdrliga dndringar under en period pa sex (6) manader riaknat fran den dag
Obligationerna forklarades forfallna till betalning.

BESLUT AV ANDELSAGARNA

Varje begiran fran Emittenten eller en Obligationsinnehavare (eller flera
Obligationsinnehavare) som representerar minst tio (10) procent av
Obligationsinnehavarna (sadan giltig begédran kan endast goras av en person som &r
Obligationsinnehavare pa Bankdag ndrmast efter den dag da framstillningen mottagits av
Emittenten och skall, om detta gors av flera Obligationsinnehavare, gbras av dem
gemensamt) for ett beslut av Obligationsinnehavarna gillande en fraga betridffande dessa
Obligationsvillkor som skall riktas till Emittenten och hanteras pa en
Obligationsinnehavarstimma eller genom ett Skriftligt Forfarande, som faststillts av de(n)
ansOkande personen/personerna. Den eller de personer som begir detta beslut kan foresla
formen for beslutsfattande, men om Emittenten anser att det ar lampligare att ett drende
behandlas pa en Obligationsinnehavarstimma i stéllet for genom ett Skriftligt Forfarande,
sa skall det behandlas pa en Obligationsinnehavarstimma.

Emittenten kan avsta fran att sammankalla en Obligationsinnehavarstimma eller att inleda
ett Skriftligt Forfarande om det foreslagna beslutet maste godkénnas av nagon person
utover Obligationsinnehavarna och sadan person har informerat Emittenten att ett
godkinnande inte kommer att ges.

Endast en person som ér, eller som har forsetts med en fullmakt i enlighet med klausul 7
fran en person som ir, registrerad som Obligationsinnehavare:

(a) den femte (5) Bankdagen fore dagen for Obligationsinnehavarstimma, betrdffande
en Obligationsinnehavarstimma, eller

(b) den Bankdag som anges i meddelandet i enlighet med klausul 18.2, i fraga om ett
Skriftligt Forfarande,

kan ut6va rostritt som Obligationsinnehavare pa sadan Obligationsinnehavarstimma eller
genom sadant Skriftligt Forfarande.

Foljande drenden skall kriva medgivande av Obligationsinnehavare som representerar
minst 67 procent av Obligationsinnehavarnas Medel vilket Obligationsinnehavarna rostar
om pa en Obligationsinnehavarstimma eller vilket Obligationsinnehavarna besvarar
medelst ett Skriftligt Forfarande i enlighet med de instruktioner som ges i enlighet med
klausul 18.2:

(a) nagon dndring, eller upphidvande av dessa Obligationsvillkor (med forbehall for
klausul 16.5),
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16.5

16.6

16.7

(b) befattning med drenden dir en Aktiedgare eller en Nirstaende har ett motstridigt
intresse,
(c) alla transaktioner eller 6verenskommelser mellan Emittenten och nagon av

Aktiedgarna eller Nérstaende, med undantag for 6verenskommelser hianforliga till
tjanster som avses med nagra Villkor for PLI-serier,

(d) en Gverforing som utfors av en Ursprunglig Aktiedgare av nagra aktier eller
dgarandelar i Emittenten, eller emission av aktier eller dgarandelar i Emittenten,
som skulle leda till att de Ursprungliga Aktiedgarna upphor att iga mer &n 50
procent av samtliga roster och aktier i Emittenten, och

(e bibehallandet av ytterligare outnyttjade medel efter Sista Utlaningsdagen enligt
punkt 11.1.

Foljande drenden skall kriva medgivande av alla Obligationsinnehavare av
Obligationsinnehavarnas Medel vilket Obligationsinnehavarna rostar om pa en
Obligationsinnehavarstamma eller vilket Obligationsinnehavarna besvarar medelst
Skriftligt Forfarande i enlighet med de instruktioner som ges i enlighet med klausul 18.2:

(a) fragan om utfardande av ytterligare Andelslaninstrument (for att undvika
tveksamheter, for vilka medgivande skall krdvas vid varje tillfille nagra sadana
utfirdas) annat dn som tillats genom dessa Obligationsvillkor;

(b) en fordndring av de bestimmelser som ror Obligationsinnehavarnas medgivande;
© en forlangning av I6ptiden for Obligationerna;
(d) fortida uppsigning av Obligationerna och/eller nagon del av

Obligationsinnehavarnas Medel (férutom som anges i dessa Obligationsvillkor);

(e) dndringar av den allmédnna karaktdren av Emittentens verksamhet som anges i
klausul 14.2; och

® en dndring av villkoren for tilldelning och utdelning av Rénta och intikter.

Alla drenden som inte ticks av klausul 16.4 eller 16.5 skall kriva medgivande av
Obligationsinnehavare som representerar minst 50 procent av Obligationsinnehavarnas
Medel vilket Obligationsinnehavarna rostar om pa en Obligationsinnehavarstimma eller
vilket Obligationsinnehavarna besvarar medelst Skriftligt Forfarande enligt de
instruktioner som ges i enlighet med klausul 18.2.

Beslutsmissighet pa Obligationsinnehavarstimma eller betriffande Skriftligt Forfarande
foreligger endast om en Obligationsinnehavare (eller flera Obligationsinnehavare) som
representerar minst femtio procent av Obligationsinnehavarnas Medel i hdndelse av ett
drende enligt klausul 16.4 eller 16.5 och i annat fall tjugo (20) procent av
Obligationsinnehavarnas Medel:

(a) betrdffande en Obligationsinnehavarstimma, personligen deltar i en
Obligationsinnehavarstamma, eller genom telefonkonferens (eller nirvarar genom

behoriga foretriadare), eller

(b) vad giller Skriftligt Forfarandet, besvarar forfragan.
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16.8 Om beslutsméssighet inte foreligger vid en Obligationsinnehavarstimma eller avseende ett
Skriftligt Forfarande skall Emittenten kalla en andra Obligationsinnehavarstimma (i
enlighet med klausul 17.1) eller inleda ett andra Skriftligt Forfarande (i enlighet med
avsnitt 18.1), sasom i forekommande fall, under forutsittning att det aktuella forslaget inte
har dragits tillbaka av personen/personerna som inledde forfarandet for att erhalla
Obligationsinnehavarnas medgivande. Kravet pa beslutsméssighet i klausul 16.7 skall inte
gilla sadan andra Obligationsinnehavarstimma eller Skriftligt Forfarande.

16.9 Varje beslut som kriver Obligationsinnehavarnas medgivande och som dven avser en eller
flera Ytterligare PLI-serier skall, utver vad som anges i denna klausul 16, ocksa kriva
medgivande fran Instrumentinnehavarna for varje relevant PLI-serie pa det sitt som anges i
de relevanta Villkoren for PLI-serier.

16.10 Varje beslut som vidgar eller utdkar Emittentens forpliktelser, eller begrinsar, minskar
eller bringar till upphorande Emittentens rittigheter eller formaner enligt
Obligationsvillkoren skall kriva Emittentens medgivande.

16.11 En Obligationsinnehavare som innehar mer @n en Obligation behdver inte anvéinda alla
sina roster eller avge alla de roster som denne har ritt till pa samma sitt och kan efter eget
gottfinnande anvénda eller avge bara en del av sina roster.

16.12 Emittenten far inte, direkt eller indirekt, betala eller orsaka betalning av nagon ersittning
till eller till forman for nagon Obligationsinnehavare for eller som uppmuntran fér nagot
medgivande enligt dessa villkor, savida inte sadan ersittning erbjuds alla Obligations-
innehavare som ger sitt medgivande pa tillampliga Obligationsinnehavarstimmor eller
genom Skriftligt Forfarande inom den tid som anges for den erséttning som betalas eller
tidsperioden for svar genom det Skriftliga Forfarandet, alltefter omsténdigheterna.

16.13 Ett drende som beslutats vid ett behorigen sammankallad Obligationsinnehavarstimma
eller genom Skriftligt Forfarande &r bindande for alla Obligationsinnehavare, oavsett om
de dr ndrvarande sjdlva eller genom ombud pa Obligationsinnehavarstimman eller svarar
genom det Skriftliga Forfarandet. De Obligationsinnehavare som inte har antagit eller
rostat for ett beslut skall inte hallas ansvariga for eventuell skada som detta kan orsaka
andra Obligationsinnehavare.

16.14 Alla kostnader och utgifter som Emittenten adrar sig i syfte att sammankalla en
Obligationsinnehavarstamma eller i syfte att genomfora ett Skriftligt Forfarande skall
betalas av Emittenten.

16.15 Obligationer som innehas av Emittenten, en Aktiedgare, en Nérstaende eller nagon annan
person eller enhet som dger Obligationer (oavsett om personen &r direkt registrerad som
dgare av sadana Obligationer) som har atagit sig gentemot Emittenten, en Aktiedgare eller
en Nirstaende att rosta for sadana Obligationer i enlighet med instruktioner som givits av
Emittenten eller en Aktiedgare, skall inte medfora ritt till deltagande i beslut i fragor som
kriaver Obligationsinnehavarnas samtycke eller rostritt vid en Obligationsinnehavar-
stimma, och sadana Obligationer skall inte beaktas vid berikningen av om den erforderliga
majoriteten har uppnatts for ett godkidnnande i enlighet med dessa Obligationsvillkor.

16.16 Information om beslut som fattats pa en Obligationsinnehavarstimma eller genom
Skriftligt Forfarande skall omedelbart skickas genom meddelande till
Obligationsinnehavarna och publiceras pa Emittentens webbplats, under forutséttning att
underlatenhet att gora detta inte skall ogiltigforklara nagot beslut som fattats eller
rostresultat som har uppnatts. Pa begiran av en Obligationsinnehavare skall Emittenten
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17.

17.1

17.2

17.3

18.

18.1

18.2

18.3

19.

19.1

skicka protokollet fran den relevanta Obligationsinnehavarstimman eller det Skriftliga
Forfarandet till denne.

OBLIGATIONSINNEHAVARSTAMMA

Emittenten skall sammankalla en Obligationsinnehavarstimma genom att skicka ett
meddelande om detta till varje Obligationsinnehavare. Om en eller flera Obligations-
innehavare har begirt att en Obligationsinnehavarstimma skall sammankallas skall ett
sadant meddelande skickas ut senast fem (5) Bankdagar efter mottagandet av en begéran
fran Obligationsinnehavaren (eller sadan senare dag som kan vara nodviandig av tekniska
eller administrativa skal).

Meddelandet skall enligt klausul 17.1 innehalla (i) stimmans tid, (ii) stimmans plats, (iii)
stimmans dagordning (inklusive samtliga begidran om beslut av Obligationsinnehavarna)
och (iv) ett formuldr for fullmakt. Endast fragor som har tagits upp i kallelsen far beslutas
vid Obligationsinnehavarstimman. I det fall Obligationsinnehavarna maste inkomma med
en forhandsanmdlan for att kunna delta i Obligationsinnehavarstimma sa skall sadant krav
tas med i kallelsen.

Obligationsinnehavarstimman skall hallas tidigast femton (15) Bankdagar och senast
trettio (30) Bankdagar fran Emittentens meddelande.

SKRIFTLIGT FORFARANDE

Emittenten skall inleda ett Skriftligt Forfarande genom att skicka ett meddelande till
samtliga personer som &r registrerade som Obligationsinnehavare den femte (5) Bankdagen
fore den dag da meddelandet skickas. Om en eller flera Obligationsinnehavare har begirt
att ett Skriftligt Forfarande skall inledas sa skall ett sadant meddelande skickas ut senast
fem (5) Bankdagar efter mottagandet av en begiran fran Obligationsinnehavaren (eller
sadan senare dag som kan vara nodvindig av tekniska eller administrativa skal).

Ett meddelande i enlighet med klausul 18.1 skall innehalla (i) varje begdran om beslut som
lagts fram av Obligationsinnehavarna, (ii) en beskrivning av skélen till varje begéran, (iii)
en specifikation av den Bankdag pa vilken en person maste vara registrerad som
Obligationsinnehavare for att ha rétt utdva sin rostritt, (iv) instruktioner och anvisningar
om var man kan finna formulédr for att svara pa sadan begéran (sadan blankett skall
inkludera alternativ for att rosta ja eller nej pa varje begéran) samt en blankett for fullmakt,
och (v) den angivna tidsperioden inom vilken Obligationsinnehavaren skall svara pa
begiran (sadan tidsperiod skall paga minst femton (15) Bankdagar fran ett meddelande
enligt klausul 18.1). Om rostningen skall ske elektroniskt skall instruktioner for sadan
rostning inga i meddelandet.

Nir den erforderliga majoriteten medgivanden av Obligationsinnehavarnas Medel i
enlighet med klausul 16.4 och 16.5 har emottagits genom ett Skriftligt Forfarande skall
beslutet anses ha antagits i enlighet med klausul 16.4 eller 16.5, alltefter omstindigheterna,
dven om tidsperioden for svar genom det Skriftliga Forfarandet dnnu inte har 16pt ut.

PRESKRIPTION

Ritten att erhalla aterbetalning av obligationskapitalet skall preskriberas och upphéra att
gilla tio (10) 4r frén den Sista Aterbetalningsdagen. Ritten att erhalla betalning av Riinta
(med undantag for eventuell kapitaliserad rinta) skall preskriberas och upphora att gilla tre
ar (3) fran respektive forfallodag. Emittenten har ritt till alla eventuella medel som avsatts
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19.2

20.

20.1

20.1.1

20.1.2

20.1.3

20.1.4

20.1.5

for betalningar i de fall da Obligationsinnehavarnas ritt att erhalla betalning har
preskriberats och upphort att gélla.

Om en preskriptionstid avbryts vederbérligen enligt den svenska Preskriptionslagen
1981:130), kommer en ny preskriptionstid pa tio ar att paborjas avseende ritten att erhalla
aterbetalning av obligationskapitalet, samt pa tre (3) ar avseende erhallande av
rantebetalningar (med undantag for eventuell kapitaliserad rinta), i bada fallen berdknat
fran dagen for avbrottet i preskriptionstiden i enlighet med hur sadant datum bestims enligt
bestimmelserna i den svenska Preskriptionslagen.

MEDDELANDEN OCH PRESSMEDDELANDEN
Meddelanden

Alla meddelanden eller annan kommunikation som skall goras under eller i samband med
dessa Obligationsvillkor:

(a) om till Emittenten, till den adress som anges i klausul 1.1 eller en annan
ersittningsadress eller faxnummer som Emittenten kan anméla till
Obligationsinnehavarna minst fem (5) Bankdagar i forvig; och

(b) om till Obligationsinnehavarna, till de de adresser som registreras hos
Virdepapperscentralen (CSD) eller till annan adress som en Obligationsinnehavare
anmiler till Emittenten.

Kommunikationer och dokument som utfors eller levereras av en person till en annan
under eller i samband med dessa Obligationsvillkor kommer endast att vara giltiga:

(a) om medelst fax, de ar i lasbar form nér de tas emot;

(b) om medelst brev, nir det har 1amnats pa tillamplig adress eller fem (5) Bankdagar
efter det att inldimnats till posten, med betalt porto, i ett kuvert adresserat till denne
pa den adressen; eller

(©) om medelst e-post, nir det faktiskt mottagits i ldsbar form;

och om en sérskild avdelning eller tjinsteman specificeras som en del av adress-
uppgifterna, om denna avdelning eller tjansteman star med i adressen.

Underlatenhet att skicka ett meddelande eller annan kommunikation till en
Instrumentinnehavare, eller nagot fel i detta, skall inte paverka dess tillracklighet i
forhallande till andra Instrumentinnehavare.

Varje meddelande som tas emot pa en dag som inte ér en arbetsdag eller efter kontorstid pa
platsen for mottagandet, kommer anses ha ankommit pa nista arbetsdag pa den platsen.

Om en person far ett meddelande om ej-i-tjdnst (out-of-office) som svar pa nagon
kommunikation via e-post, kommer en sadan kommunikation att gilla vid tidpunkten nér
mottagaren ater dr pa plats, sdsom anges i det tillimpliga svaret om ej-i-tjinst (savida det
inte har skickats pa nytt med fax eller brev, i vilket fall klausul 20.1.2(a)eller (b) (som
tillampligt) skall gilla).
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21.

21.1

21.2

21.3

214

22,

22.1

22.2

22.2.1

2222

2223

22.3

22.3.1

FORCE MAJEURE OCH ANSVARSBEGRANSNING

Aktiedgarna skall inte ha ndgot ansvar gentemot Obligationsinnehavarna for forluster som
dessa drabbas av, som uppstar ur nagot agerande eller brist pa agerande fran Aktiedgarnas
eller Styrelsens sida, savida inte ett sadant beteende utgjorde bedrigeri eller uppsatligt eller
oaktsamt fel fran sadan Aktiedgares sida i forhallande till Obligationsinnehavarna, eller ett
brott mot Obligationsvillkoren.

Varken Emittenten eller nagon ledamot i bolagsstyrelse skall hallas ansvariga for
Obligationsinnehavarnas eventuella forluster som uppstar ur deras respektive lednings-
och/eller kommersiella beslut, agerande eller brist pa agerande, eller i samband med
Obligationsvillkoren, savida inte sadana beslut, agerande eller brist pa agerande utgjorde
bedrigeri, uppsatligt tjanstefel eller oaktsamhet, eller ett brott mot Obligationsvillkoren.

Varken Emittenten, nagon ledamot i Styrelsen eller nagon Aktiedgare skall hallas
ansvariga for eventuella skador som uppstar fran nagot lagbud, eller nagon atgird som
tagits av en offentlig myndighet, eller krig, strejk, lockout, bojkott, blockad eller nagon
annan liknande omstidndighet.

Bestdmmelserna i denna klausul 21 giller savida de inte dr oforenliga med bestimmelserna
i Lagen om Kontoforing av Finansiella Instrument vars bestimmelser skall ha foretride.

OVRIGT
Valuta

Alla berikningar, varderingar, avsittningar och utdelningar i enlighet med dessa
Obligationsvillkor skall ske i svenska kronor och alla avgifter till Aktiedgarna skall betalas
i svenska kronor.

Intressekonflikt

Varje transaktion eller 6verenskommelse mellan Emittenten och en Aktiedgare eller en
Narstaende kommer att ske pa armldangds avstand och kraver Obligationsinnehavarnas
godkidnnande i férhand, med undantag for 6verenskommelser hinforliga till tjinster som
avses med dessa Obligationsvillkor.

Emittenten kommer att ge Obligationsinnehavarna tillfredsstédllande upplysningar med
avseende pa alla faktiska eller potentiella intressekonflikter i samband med transaktioner
och/eller avtal med en Aktiedgare eller en Nirstaende. Obligationsinnehavarnas
medgivande enligt klausul 16 krévs for sadana transaktioner och/eller avtal som inte avses i
dessa Obligationsvillkor. De Ursprungliga Aktiedgarnas forvaltning av Portfoljen skall inte
utgora nagon intressekonflikt for de Ursprungliga Aktiedgarna.

Ingen Ursprunglig Aktiedigare skall ge nagra lan till fastighetsidgare (annat &n pa uppdrag
av Emittenten) eller saminvestera jimte Emittenten fore den Sista Utlaningsdagen om inte
Obligationsinnehavarna har godkint en sadan investering i enlighet med klausul 16.

Penningtvitt

Emittenten iakttar och kommer att fortsitta iaktta de vid var tid tillampliga lagarna om
penningtvitt i Sverige.
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2232

224

22.4.1

22.4.2

23.

23.1

23.2

Oaktat nagon bestimmelse i denna dverenskommelse om motsatsen skall Emittenten ha
ritt att vidta sddana atgédrder som denne anser vara nodvindiga eller 1ampliga for att folja
gillande svenska lagar angaende penningtviitt.

Emissionsinstitut

Emittenten utser Emissionsinstitutet for hantering av vissa sérskilda uppgifter enligt dessa
Obligationsvillkor och i enlighet med géllande lagstiftning, regler och bestimmelser som
géller for och/eller dr utfardade av Virdepapperscentralen (CSD) och hénforliga till
Obligationerna.

Emissionsinstitutet far frantrada sitt uppdrag eller entledigas av Emittenten under
forutsittning att Emittenten har godkint att en kommersiell bank eller virdepappersinstitut
som godkiints av Virdepapperscentralen (CSD) ansluter sig som nytt Emissionsinstitut
samtidigt som det gamla Emissionsinstitutet frantrader eller blir entledigat. Om
Emissionsinstitutet dr insolvent skall Emittenten omedelbart utse ett nytt Emissionsinstitut
som skall ersitta det tidigare Emissionsinstitutet som Emissionsinstitut i enlighet med
dessa Obligationsvillkor.

GALLANDE LAGSTIFTNING OCH JURISDIKTION

Dessa Obligationsvillkor och alla eventuella icke-kontraktuella forpliktelser som uppstar ur
eller i samband hdrmed, skall regleras av och tolkas i enlighet med svensk lag.

Alla eventuella tvister, meningsskiljaktigheter eller ansprak som uppstar ur eller i samband
med dessa Obligationsvillkor, eller brott mot dem, uppsédgning eller ogiltighet, skall slutligt
avgoras genom skiljedom i enlighet med Reglerna for skiljeforfarande vid
Skiljedomsinstitutet vid Stockholms Handelskammare. Skiljendmnden skall besta av tre (3)
skiljemin. Platsen for skiljeforfarandet skall vara Stockholm och det sprak som skall
anvindas i skiljeforfarandet skall vara engelska, om inte skiljedomstolen beslutar annat.




