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APIKAL FASTIGHETSPARTNER AB (publ) (“Emittenten”) har utfardat kapital- och vinstandelsbevis ("L&n”) till ett ssmmanlagt kapitalbelopp om
39 000 000 kronor. Detta prospekt (“Prospektet”) har upprittats med anledning av inregisteringen av Lanen pa Nordic Derivatives Exchange (NDX),
en reglerad marknad som drivs av Nordic Growth Market NGM AB ("NGM”). Lanen har utfardats i syfte att finansiera Emittentens tillhandahéllande
av ett 1an till Titania Holding AB (eller nagot av dess koncernbolag) och Vincero Fastigheter AB (eller nagot av dess koncernbolag) samt de andra lan
som kan komma att 1dmnas i enlighet med Villkoren (som definierat nedan) samt for de andra syften som Emittenten enligt samma Villkor kan anvanda
sddana medel.

Detta prospekt (”Prospektet”), daterat den 29 juni 2016, har godkénts av Finansinspektionen som &r den relevanta svenska myndigheten enligt direktiv
2003/71/EG (”Prospektdirektivet”) och forordning 809/2004/EG (”Prospektférordningen”). Prospektet innehaller den information som ar nodvandig
for att uppfylla kraven som stélls i Prospektdirektivet och Prospektférordningen och information som sérskilt krévs enligt bilaga 4, 5 och 22 i
Prospektférordningen.

Prospektet utgor ett prospekt i enlighet med artikel 5 i Prospektdirektivet och avser att innehalla den information som, med hansyn till Emittentens och
Lanens natur, & nodvandig for att investerare ska kunna géra en vélgrundad bedomning av Emittentens tillgangar och skulder, finansiella stallning,
vinster och forluster och framtidsutsikter samt av de réttigheter som ar férenade med Lanen.

For Prospektet géller svensk rétt. Tvist med anledning av Prospektet och darmed sammanhangande rattsforhallanden ska avgoras genom skiljedom
enligt Skiljedomsregler fér Stockholms Handelskammares Skiljedomsinstitut.

Offentliggorandet av detta Prospekt innebér inte att informationen hari &r aktuell och uppdaterad vid ndgon annan tidpunkt an per datumet for detta
Prospekt, att ingen forandring skett avseende Emittentens verksamhet, eller att informationen i detta Prospekt ar vederhaftig vid nagot senare datum &n
per datumet for detta Prospekt. En investering i Lanen innefattar en rad risker, vilka beskrivs narmre i kapitel 2 (Riskfaktorer).

Varje investerare maste sjalv gora en oberoende bedémning av legala, skattemassiga, affarsmassiga, finansiella och 6vriga konsekvenser av forvarv av,
innehav av eller investeringar i Lanen. Sérskilt bor varje potentiell investerare:

@) ha tillracklig kunskap och erfarenhet for att kunna gora en andamalsenlig utvardering av (i) Lanen, (ii) risker och mojligheter i samband
med en investering i Lanen, och (iii) den information som ingdr i eller inforlivas genom héanvisning i detta Prospekt och eventuella
tillagg;

(b) ha tillgang till, och kunskap om, lampliga analytiska verktyg for att utvardera, mot bakgrund av sin egen finansiella situation, en
investering i Lanen samt den inverkan en sddan investering kommer att ha pa dennes totala investeringsportfolj;

©) ha tillrackliga finansiella medel och likvida tillgangar for att kunna bara de risker som en investering i Lanen medfér;

d) till fullo forsta Villkoren och Lanen, och vara vl fortrogen med marknadernas beteenden pa de marknader dar Emittenten investerar;
och

(e) kunna vardera (ensam eller med hjélp av radgivare) mojliga scenarier for, bland annat, ekonomiska och rantenivarelaterade eller andra

faktorer som kan paverka investeringen i Lanen och formaga att bara tankbara och majliga risker.

Detta Prospekt far inte spridas eller distribueras i ndgon annan jurisdiktion an Sverige dar en sadan spridning eller distribuering begransas genom lagar
och forordningar eller dar sddan spridning eller distribuering kraver ytterligare atgarder av Emittenten. Personer som far detta Prospekt i sin besittning
maste sjalva gora sig medvetna om och iaktta sadana begransningar. Lanen har inte, och kommer inte, att registreras i enlighet med United States
Securities Act fran 1933 (”Securities Act”) och ar inte foremal for amerikansk skattelagstiftning. Bortsett fran vissa undantag far Lanen inte utbjudas
till forsaljning i, séljas eller levereras till USA eller till, eller till forman for, en amerikanska medborgare. Teckning eller férvarv av Lan i strid med
dessa begrénsningar eller detta Prospekt kan komma att anses ogiltiga.

Lanen kommer att registreras hos den centrala vardepappersforvararen, Euroclear Sweden AB, i valérer om 250 000 kronor. Detta belopp kan komma
att reduceras i enlighet med villkoren for Lanen.

Lanen kommer att registreras for Fordringshavarnas rakning pé elektroniska VVP-konton. Inga fysiska vardepapper kommer att utfardas.

Alla hanvisningar till “SEK” och “svenska kronor” i detta dokument avser svenska kronor och alla hanvisningar till ’ZEUR” och ”Euro” avser den
gemensamma valutan for de lander som deltar i den ekonomiska och monetéra unionen (EMU).

FRAMATBLICKANDE UTTALANDEN
Detta Prospekt innehéller framdtblickande information och uttalanden rérande Emittentens aktuella syn pa framtida handelser, samt finansiell, operativ

och dvrig utveckling. Framatblickande uttalanden kédnnetecknas av att de forekommer i samband med ord som “forutser”, ”bedémer”, ”forvantar”,
“tror”, “avser”, “planerar”, “forsoker”, “kan”, “kommer att”, “bér” och andra liknande uttryck. Dessa framatblickande uttalanden aterfinns i kapitel 2
(Riskfaktorer), liksom i andra delar av Prospektet. Sadana framétblickande uttalanden inbegriper kanda och okanda risker, osakerheter och andra
faktorer som kan leda till att Emittentens faktiska resultat eller verksamhet i betydande grad avviker fran vad som uttrycks eller antyds i de
framatblickande uttalandena. Antagandena terspeglar ledningens bedémningar efter basta formaga, men innebéar oséakerhet och ar foremal for vissa
risker vars forekomst kan leda till att faktiska resultat avviker vasentligt frdn dem som férutses i Emittentens framéatblickande uttalanden och frén
tidigare resultat eller prestationer. Aven om Emittenten anser att férvantningarna som beskrivs i sédana framatblickande uttalanden &r rimliga, finns det
ingen garanti for att dessa forverkligas eller visar sig vara korrekta.

Dessa framétblickande uttalanden géller endast per dagen for detta Prospekt. Emittenten friskriver sig, sa langt & mojligt enligt gallande ratt, frén alla
eventuella skyldigheter och/eller forpliktelser att efter datumet for detta Prospekt géra eventuella uppdateringar eller revideringar av framéatblickande
uttalanden i detta Prospekt. Alla efterfoljande framatblickande uttalanden, saval muntliga som skriftliga, som kan tillskrivas Emittenten eller en person
som agerar pa Emittentens vagnar begransas uttryckligen i dess helhet genom uttalandena i detta Prospekt. En presumtiv investerare bor darfor inte
lagga otillborlig vikt vid dessa och andra framatblickande uttalanden.

Det finns inte heller ndgon garanti for att ndgon historisk information, data, trendbild eller praxis som namns och beskrivs i detta Prospekt 4r indikativt
for framtida resultat eller handelser. Den historiska information som lamnats i detta Prospekt har inhdmtats av vad Emittenten anser vara tillforlitliga
kallor, men ingen oberoende verifiering har gjorts och Emittenten kan inte garantera riktigheten eller fullstandigheten avseende négon av de historiska
data som inkluderats i detta Prospekt.
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VISSA DEFINITIONER

”Emittent” ska betyda Apikal Fastighetspartner AB (publ), org. nr. 556921-1708, med adress Grev
Turegatan 14, 114 46 Stockholm, Sverige, och e-post investors@apikalfastighetspartner.se.

”Fastighetslan” ska betyda de 1an som tillhandah&lls av Emittenten i enlighet med Villkoren och som
finansieras med belopp som influtit genom utgivande av Lanen eller som erhallits fran de Ursprungliga
Aktiedgarna.

”Fordringshavare” ska betyda den person som &r direktregistrerad eller forvaltarregistrerad pa ett VP-
konto som innehavare av ett Lan.

”Lan” ska betyda ett Andelsldn som ir utgivet i enlighet med och regleras av Villkoren, vilket innefattar
Initiala Lan och Efterféljande Lan.

”Strukturinvest” ska betyda Strukturinvest Fondkommission (FK) AB, org.nr. 556759-1721.

*Villkoren” ska betyda villkoren for Apikal Fastighetspartner AB (publ), kapital- och vinstandelslan, upp
till 500 000 000 kronor, 15 april 2016.

Om inte annat anges i Prospektet ska definierade begrepp ha den betydelse som anges i Villkoren.
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1.

SAMMANFATTNING

Sammanfattningar bestéar av informationskrav uppstéllda i sa kallade ”Punkter”. Dessa
Punkter ar numrerade i avsnitten A-E (A.1-E.7). Denna sammanfattning innehaller alla
de Punkter som kravs i en sammanfattning for aktuell typ av vardepapper och emittent.
Eftersom vissa Punkter inte &r tillampliga for alla typer av prospekt, kan det finnas
luckor i numreringen av Punkterna. Aven om det kravs att en viss Punkt inkluderas i
sammanfattningen for aktuella vardepapper och aktuell emittent, ar det mojligt att ingen
relevant information kan ges rérande Punkten. Informationen har da ersatts av en kort
beskrivning av Punkten tillsammans med angivelsen ej tillaimplig”.

AVSNITT A- INTRODUKTION OCH VARNINGAR

Al

Introduktion och
varningar

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till prospektet.

Varje beslut om att investera i Lanen ska baseras pa en bedémning av prospektet i
dess helhet fran investerarens sida.

Om yrkande avseende uppgifterna i prospektet anférs vid domstol kan den
investerare som ar k&rande i enlighet med medlemsstaternas nationella
lagstiftning bli tvungen att svara for kostnaderna for dverséttning av prospektet
innan de rattsliga forfarandena inleds.

Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas de personer som lagt fram
sammanfattningen, inklusive 6versattningar darav, men endast om
sammanfattningen &r vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna
av prospektet eller om den inte, tillsammans med andra delar av prospektet, ger
nyckelinformation for att hjélpa investerare nar de dvervéger att investera i
sadana vardepapper.

A2

Samtycke till
anvandning av
prospektet

Ej tillamplig. Finansiella mellanh&nder kan inte nyttja prospektet for placering.

AVSNITT B-EMITTENT OCH EVENTUELL GARANTIGIVARE

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

B.2 Séte, bolagsform Emittenten &r ett publikt aktiebolag som har sitt sate i Stockholm. Bolaget
etcetera bildades i Sverige. Emittenten bedriver sin verksamhet enligt svensk ratt.

B.4b | Trender Den produkt Emittenten 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 bankkrisen och de kostsamma atfoljande
statliga raddningsaktioner som blev nédvéndiga for att forhindra en kollaps i
banksystemet, framst Baselkommitténs regler gallande kapitaltdckning hos
banker. Dessa regler har andrat spelfaltet pA marknaden och 6ppnat méjligheter
for alternativa aktorer att ersatta 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 aktérer som pensionsfonder, forsakringsbolag och andra
kapitalforvaltande institutioner. En specifik mojlighet sprungen ur ovan ndmnda
utveckling &r finansiering av fastighetstransaktioner. Basel I11-regelverket har
gjort denna verksamhet avsevart mindre attraktiv for bankerna och dessa har
foljaktligen minskat sin langivning pa ett satt som skapat ett nytt forhallande
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mellan tillgang och efterfragan pa lanekapital, i synnerhet for kommersiella
fastigheter (d.v.s. fastigheter som hyrs ut till olika typer av afféarsidkare).

B.5 Koncernstruktur | Emittenten ar ett dotterbolag till Strukturinvest dar Strukturinvests dgande uppgar
till 51 % av rosterna och kapitalet i bolaget. Emittenten &ger inga andelar i nagot
annat foretag.

B.9 Resultatprognos Ej tillamplig. Prospektet innehaller ingen resultatprognos eller berakning av
forvantat resultat.

B.10 | Revisions- Ej tillamplig. Emittenten har ej fatt ndgon anmarkning i revisionsberattelsen
anmarkning gallande den historiska finansiella informationen.

B.12 | Utvald historisk Oversikten avseende rakenskapséaren 2014 och 2015 ar hamtad fran Emittentens
finansiell reviderade arsredovisningar. Emittentens reviderade arsredovisningar avseende
information rakenskapsaren 2014 och 2015 har, med de undantag som anges i Radet for

Finansiell rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska
personer, upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards
(IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) sadana de
antagits av EU samt i enlighet med arsredovisningslagen.

Apikal Fastighetspartner AB (publ)

Resultatréakning

2015 2014

Jan-Dec Jan-Dec
Rorelsens intakter m.m.
Nettoomsattning 9849 828 1601 397
Ovriga rorelseintakter 229 087 -
Summa rorelseintakter 10 078 915 1601 397
Rérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -6 183728  -1245472
Personalkostnader -1 896 126 -342 914
Summa kostnader fore kreditférluster -8 079 854 -1 588 386
Rorelseresultat 1999 061 13011

Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 20 745 001 6 777 608

Rantekostnader och liknande resultatposter -20 729 478 -6 774 958

15 523 2 650
Resultat efter finansiella poster 2 014 584 15 661
Skatt pa arets resultat -419 031 -46 140
Arets resultat 1 595 553 -30 479

Balansrékning

2015-12-31  2014-12-31
Tillgangar




Finansiella anlaggningstillgangar

Fastighetslan 363 000 000 89 000 000

Uppskjuten skattefordran - -

Summa anlaggningstillgangar 363 000 000 89 000 000

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 2 984 000 1504 072

Ovriga fordringar 166 12 344

Upplupna intakter 2 055 167 431778

Kassa och bank 9069656 32680070

Summa omsattningstillgangar 14108989 34 628 264

SUMMA TILLGANGAR 377108989 123 628 264

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 500 000 500 000

500 000 500 000

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 549 504 579 983

Arets resultat 1595553 -30 479
2 145 057 549 504

Summa eget kapital 2 645 057 1049 504

Langfristiga skulder

Langfristiga skulder till investerare 365 746 861 120 066 870

Summa langfristiga skulder 365 746 861 120 066 870

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder - 11 250

Skulder till koncernforetag 734 158 -

Aktuella skatteskulder 419 031 -

Ovriga kortfristiga skulder 57 119 64 972

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 7 506 763 2 435 668

Summa kortfristiga skulder 8717071 2511 890

Summa skulder 374 463 932 122 578 760

SUMMA EGET KAPITAL OCH

SKULDER 377 108989 123 628 264

Poster inom linjen

Stéllda sékerheter Inga Inga

Ansvarsforbindelser Inga Inga
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VASENTLIGA HANDELSER

- Inga vésentliga negativa forandringar har gt rum i Apikal Fastighetspartners framtidsutsikter sedan
den senast offentliggjorda reviderade redovisningen

- Inga vasentliga forandringar i den finansiella situationen eller stallningen pa marknaden efter den
period som omfattas av den historiska finansiella informationen har skett

FINANSERINGSANALYS

Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 2014 584 15 661

Foréndringar i rorelsekapitalet

Okning av rorelsefordringar -3091 139 -1 869 564
Okning av rorelseskulder 5786 150 2413 428
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 4 709 595 559 525

Investeringsverksamheten
Utgivna fastighetslan -274 000 000 -89 000 000
Kassaflgde fran investeringsverksamheten -274 000 000 -89 000 000

Finansieringsverksamheten

Erhéllna aktieagartillskott - 750 000
Emission av vinstandelslan 245679991 80 889 556
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 245679991 81 639 556

Periodens kassaflode -23 610 414 -6 800 919
Likvida medel vid arets borjan 32680070 39480989
Periodens kassaflode -23 610414 -6 800 919
Likvida medel vid periodens slut 9069656 32680070

Betalda rantor som ingar i kassaflodet fran den
I6pande verksamheten

Erhéllen ranta 20 745 001 6 777 608
Erlagd rénta 20729 478 6 774 958
B.13 | Handelser med Ej tillamplig. Inga h&ndelser har nyligen intraffat som skulle kunna ha en
paverkan pa vasentlig inverkan pa bedémningen av Emittentens solvens.
Emittentens
solvens
B.14 | Beroende av Ej tillamplig. Emittenten &r inte beroende av ndgot annat foretag inom koncernen.
andra foretag
inom koncernen
B.15 | Emittentens Emittenten ar verksam inom primért den svenska fastighetsmarknaden genom att

huvudsakliga
verksamhet

tillhandahalla lanekapital for fastighetstransaktioner och finansiering av
fastighetshestand i Sverige med fokus pa Stockholmsregionen. Huvudinriktningen
av Emittentens verksamhet &r delfinansiering av kommersiella fastigheter inom
handel, kontor, lager och logistik, latt industri samt sjukvard och skola, fast
utlaning kan dven ske mot andra fastigheter. Emittenten tillhandahaller framst
mezzaninekapital till fastighetsbolag men kan &ven tillnandahélla bottenlan och
annan typ av finansiering till sidana parter. Det kapital som Emittenten rest har
upptagits genom att Emittenten utgivit kapital- och vinstandelslan till




8(42)

professionella och icke-professionella investerare pa den svenska marknaden.
Emittenten fattar inte i forhallande till investerat kapital nagra sjalvstandiga
investeringsbeslut utan sysselsdtter endast det kapital som influtit genom
utgivandet av kapital- och vinstandelslanen efter och enligt beslut av sina
investerare (d.v.s. innehavarna av kapital- och vinstandelsbevisen). Emittenten
antar typiskt sett en aktiv roll gentemot de fastighetsbolag som &r lantagare till
Emittenten for att sakerstalla en god utveckling av tillgdngarna i portféljen och
for att maximera avkastningen till Emittentens investerare.

De 1&n som lamnas av Emittenten till Fastighetsholag ar typiskt sett sikerstallda
genom fastighetspanter, aktiepanter och/eller moderbolagsgarantier.

B.16 | Agande och Emittenten dgarstruktur ser ut enligt féljande:
kontroll av
Bolaget Agarandel (procent)

Strukturinvest 51,0

Martin Fredriksson 30,0

Thomas Olsson 5.0
Olof Gustafsson 4.5
Fredrik Langley 4.5
Peter Jonsson 2.0
Klas Hellman 1.0
Andreas Jansson 1.0

Michael Rosengren 1.0

Totalt: 100

Savitt Emittenten kanner till finns det inget avtal om direkt eller indirekt kontroll
dver Emittenten utover ett aktieagaravtal som ingatts mellan de tre storsta
enskilda aktie&garna, d.v.s. Strukturinvest, Martin Fredriksson (verkstéllande
direktdr) och Thomas Olsson (styrelseordférande). Detta aktiedgaravtal reglerar
primart de tre storsta aktiedgarnas mojligheter och begransningar kring att
overlata sina aktier i Emittenten (innefattandes skyldighet att hembjuda aktier).
Dérutover regleras aktiedgarnas samagande av Emittenten enligt vad som framgar
av Emittentens bolagsordning och av gallande ratt. Utdver ndmnda aktie&garavtal
finns, savitt Emittenten kanner till, inget direkt eller indirekt d4gande eller
utévande av kontroll av Emittenten.

B.17 | Kreditbetyg Ej tillamplig. Emittenten har ej begart nagot kreditbetyg, varken avseende sig
sjalv eller Lanen.

AVSNITT C - VARDEPAPPER

Cl Véardepapper som | Kapital- och vinstandelshevis i Emittenten. Lanens ISIN-kod & SE0008092563.

erbjuds

C.2 Denominering Lanen &r denominerade i svenska kronor.

C5 Inskréankningar i Det finns inga bestammelser i Villkoren som pa nagot satt begransar att Lanen
den fria overlats fritt.

dverlatbarheten
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C.38

Rattigheter
relaterade till
vardepappren

De rattigheter som foljer av Lanen innefattar aterbetalning av Lanens
kapitalbelopp och erhallande av rénta, samt vidare rattigheter enligt Villkoren.
Emittentens forpliktelser att aterbetala Lanens kapitalbelopp och ranta beror pa
Portfoljens varde fran tid till annan. Réantan baseras pa nettoavkastningen pa
Portféljen, som utgdrs av de lan som lamnats till Fastighetsbolag samt eventuella
Harledda Tillgangar, belopp som influtit genom utgivandet av Lanen (samt, om
tillampligt, kapital som tillskjutits av Emittentens aktiedgare) som annu inte
anvants for att Iamna 1an till Fastighetsbolag och belopp eller tillgdngar som ska,
men annu inte har, distribuerats till Fordringshavarna eller Aktiedgarna enligt
Villkoren.

Inga andra av Emittentens tillgangar ingar i Portfoljen (limited recourse), och de
1an till fastighetsbolag som kommer att ingd i Portféljen ar initialt Titania-lanet
och Vincero-lanet (bada som definierade nedan), samt eventuellt tillsammans med
de andra Fastighetslan som lamnas av Emittenten.

Fordringshavarna har ingen ratt till ngra av Emittentens andra tillgangar eller
tillgdngar som Emittenten erhallit eller erhéller i férhallande till sidana andra
tillgangar. Eftersom Emittentens forpliktelser att aterbetala Lanens kapitalbelopp
och ranta beror pa utvecklingen av Portfoljen paverkas inte avkastningen pa
Lanen som tillkommer Fordringshavarna direkt av Emittentens utveckling eller pé
vardeutvecklingen av ndgon av Emittentens 6vriga tillgangar, annat an i den
utstrackning som Emittentens utveckling paverkar Emittentens maéjlighet att
bedriva sin verksamhet i enlighet med Villkoren (innefattandes att kunna fullgéra
sina betalningsataganden). Det finns saledes ingen garanti for att en
Fordringshavare erhaller nagon betalning i forhallande till Lanen 6verhuvudtaget,
eller att en Fordringshavare erhaller det Nominella Beloppet som aterbetalning pa
sina Lan.

Emittentens forpliktelser enligt Villkoren (inklusive i forhallande till Lanen,
vilket innefattar betalning av Rénta och Kapitalintékter) utgor direkta, villkorade,
icke sékerstéllda och icke efterstallda forpliktelser for Emittenten och &r i
formansrattsligt hanseende jamstéllda (pari passu) sinsemellan. Emittentens
betalningsforpliktelser i forhallande till Lanen ska (4ven vid Emittentens
insolvens eller om Emittenten skulle ga i konkurs), s& langt inte annat foljer av
gallande ratt, i formansrattsligt hanseende &tminstone jamstallas med Emittentens
alla dvriga icke efterstéllda och icke sékerstallda nuvarande och framtida
forpliktelser.

Rattigheterna som foljer av vardepapperen i erbjudandet innehéller i 6vrigt inga
rangordningar eller begransningar.

(ORY)

Information om
ranta

Ranteforfallodagar ar vanligen den dag som intréffar tio bankdagar efter varje
ranteperiod, d.v.s. den 31 mars, 30 juni, 30 september och 31 december varje ar,
om inte annat foljer av Villkoren. Den forsta ranteperioden efter emission av
Lanen slutar den 30 juni 2016. Den Slutliga Aterbetalningsdagen, det vill sdga
den 15 april 2021, kommer att vara slutdag for den sista ranteperioden.

Fordringshavarnas ranta pa investerat kapital motsvaras av den nettoavkastning
pé Portfoljen (vilken inkluderar de 1an som lamnats till Fastighetsholag samt
eventuella Harledda Tillgangar, belopp som influtit genom utgivandet av Lanen
(samt, om tillampligt, kapital som tillskjutits av Emittentens aktie&dgare) som &nnu
inte anvants for att Iamna Ian till Fastighetsbolag och belopp eller tillgdngar som
ska, men annu inte har, distribuerats till Fordringshavarna eller Aktiedgarna enligt
Villkoren) som Emittenten erhallit under en ranteperiod. Varje Fordringshavare ar
beréttigad till sin Kvotandel av Portféljens nettoavkastning, vilket betyder att det
ar kopplat till hur manga Lan denna innehar och sélunda hur stor dennes
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investering ar i forhallande till det Totala Lanebeloppet.

Fran bruttoavkastningen pa Portfoljen far Emittenten gora avdrag for (i) tillatna
kostnader, d.v.s. for att tdcka de kostnader, avgifter och utgifter som Emittenten
bér i forhallande till Portfljen och lamnandet av lan till Fastighetsbolag (vilket
innefattar arvoden for externa konsulter, kostnad for upptagande till handel av
Lanen och Arrangdrsarvodet) och (ii) Forvaltningsarvodet. Arrangorsarvodet
erlaggs i anslutning till att Emittenten lamnar ett Fastighetslan och ar normalt
hogst 2 % av kapitalbeloppet av ett 1an som Emittenten lamnar till ett
Fastighetsbolag, och annars den lagre procentsats av kapitalbeloppet av ett 1an
som erldaggs av Fastighetsbolaget till Emittenten. Forvaltningsarvodet utgor 1 %
per ar pa summan av det Totala Lanebeloppet vid slutet pa den féregaende
rénteperioden, och erlaggs kvartalsvis i forskott av Emittenten till dess
ursprungliga aktiedgare.

Varje Initialt Lan (d.v.s. de Lan som emitteras pa den Initiala Emissionsdagen)
beréattigar till ranta fran (men inte med) den Initiala Emissionsdagen till (och med)
den Slutliga Aterbetalningsdagen. Emittenten kan i enlighet med Villkoren vélja
att emittera Efterfoljande Lén, och varje Efterféljande Lan berttigar till Ranta
frén (men inte med) den réntebetalningsdag som foregar det datum pa vilken den
emitterades till (och med) den Slutliga Aterbetalningsdagen.

Den ranta som bel6per pa Lanen forvantas motsvara 3 manaders STIBOR (med
golv vid 0 %), med ett tillagg om 575-625 rantepunkter, d.v.s. som lagst 5,75—
6,25 %, per &r. Nedan foljer en exempelberakning pa den arliga ranta en
Fordringshavare skulle erhalla vid ett investerat belopp om 250 000 kr, och
forutsatt att endast ett Fastighetslan lamnats och rantan som bel6per pa sadant
Fastighetslan &r 6 % per ar.

Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars Summa
Investerat belopp (kr) 250 000
Courtage (kr) 0 0 0 0 0 0
Erlagd rénta fran
Fastighetsholag
(ranteintakt till
Emittenten) (kr) 15000 15000 15000 15000 15000 75000
Ersattning fran
Fastighetsbolag for
upplagg av Fastighetslan
(motsvarar
Arrangdrsarvodet) (kr) 5000 5000
Forvaltningsarvode (1 %)
(kr) -2 500 -2 500 -2 500 -2 500 -2 500 -12 500
Ovriga Tillatna Kostnader
(sdsom arliga avgifter till
Euroclear, m.m.)
(0,15 %) (kr) -375 -375 -375 -375 -375 -1875
Arrangdrsarvode (2 %)
(kr) -5 000 -5 000
Summa avkastning till
Fordringshavare (kr) 12125 12125 12125 12125 12125 60625
Procentuell &rsranta, ej
nuvérdesberéknad 4,85 % 4,85 % 485% 485% 485% 2425%
C.10 | Derivat- Ej tillamplig. Réntan baseras ej pa derivatinslag.
komponenter
C.11 | Ans6kan om Ansokan kommer att goras for att Lanen ska upptas till notering pa den officiella

upptagande till listan och handeln vid Nordic Derivatives Exchange (NDX), en reglerad marknad
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handel som drivs av Nordic Growth Market NGM AB.

AVSNITT D - RISKER

D.2 Huvudsakliga Innan en investerare investerar i Lanen &r det viktigt att noggrant analysera de
risker relaterade risker som &r forknippade med Emittenten och Portféljen. Nedan presenteras de
till Emittenten och | huvudsakliga risker som kan ha inverkan pa Emittenten och Portféljen.
branschen i vilken
Emittenten verkar | Emittentens verksamhet ar utsatt for de generella risker som finns pa
fastighetsmarknaden, vilket bland annat innefattar svéngningar i fastighetspriser,
rantenivaer och valutakurser. Andra branschspecifika risker innefattar hoga
vakansgrader, bristande utbud av attraktiva investeringsmdjligheter och
regulatoriska férandringar som kan medftra andringar i Emittentens mojligheter
att bibehalla sin lénsamhet.

Harutover kan Emittenten komma att paverkas av risker relaterade till
kapitalbehov, likviditet och finansiering samt kreditrisker gentemot de
Fastighetslan som lamnats samt risker relaterade till nedskrivningsprovningar av
Emittentens tillgangar. Riskerna relaterade till kapitalbehov, likviditet och
finansiering, vilka bl.a. innefattar en risk att Emittenten inte har mojlighet att
erhalla nodvandig finansiering Gver huvud taget alternativt inte erhalla sadan
finansiering pa godtagbara villkor, kan bland annat resultera i att Emittenten blir
foremal for en foretagsrekonstruktion eller forsatts i konkurs.

Portfoljen kommer initialt framst att utgoras av de Fastighetslan som lamnas till
Titania Holding AB eller nigot av dess koncernbolag (”Titania-lanet”) och till
Vincero Fastigheter AB eller nagot av dess koncernbolag (”Vincero-lanet”).
Emittenten kan dock dven komma att lamna andra Fastighetslan i enlighet med
Villkoren, som d& kommer att utgéra del av Portféljen. Det att Portfoljen i stor
utstrackning kommer att utgoras av Titania-lanet och Vincero-lanet medfor att
vardet pa Portféljen till stor del ar beroende av avkastningen pa Titania-lanet och
Vincero-lanet och de betalningar som Emittenten erhéller i forhallande dartill.

Fordringshavarnas ratt till aterbetalning av Lanens Kapitalbelopp och Ranta darpé
ar begransad till tillgangarna i Portféljen och de belopp som Emittenten mottagit i
forhallande till Portféljen. Fordringshavarna har inte ratt till ndgon av Emittentens
ovriga tillgangar eller nagra belopp som Emittenten erhaller i forhallande till
sadana tillgangar. Eftersom Portféljen i stor utstrackning kommer att utgéras av
Titania-lanet och Vincero-lanet paverkas Fordringshavarnas rétt till terbetalning
av Lanens Kapitalbelopp och Rénta av de betalningar som Emittenten erhéller i
forhallande till Titania-lanet och Vincero-lanet, samt de betalningar som gors i
forhallande till de andra Fastighetslan som Emittenten kan komma att lamna i
enlighet med Villkoren.

Emittenten ar vidare beroende av ett fatal nyckelpersoner, vars bortovaro fran
Emittenten skulle paverka dess majlighet att bedriva sin verksamhet pa ett
I6nsamt satt.

D.3 Huvudsakliga Innan en investerare investerar i Lanen &r det viktigt att noggrant analysera de
risker relaterade risker som ar forknippade med Lanen. Nedan presenteras de huvudsakliga risker
till Lanen som kan ha inverkan pa Lénen.

En investering i Lanen medfér en kreditrisk gentemot Emittenten.

Det finns dven risk for bristande likviditet i Lanen, vilket kan ha direkt effekt pa
Lanens pris.

Lanen utgor oprioriterade forpliktelser for Emittenten, och det innebér att
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Fordringshavarna i hédndelse av Emittentens likvidation eller konkurs normalt
erhaller betalning forst efter att eventuella prioriterade fordringshavare har fatt
fullt betalt.

Andrad lagstiftning ar ocksa en risk férknippad med Lénen, da Lanen emitteras i
enlighet med svensk ratt och risk finns att villkor for Lanen kan fa en annan
innebord an vid utgivande av Lanen om svensk lag, t.ex. jordabalken (1970:994),
aktiebolagslagen (2005:551), preskriptionslagen (1981:130) och lagen
(1998:1479) om kontoféring av finansiella instrument, andras.

AVSNITT E - ERBJUDANDE

E.2b | Motiv till Ej tillamplig. Prospektet omfattar inte nagot erbjudande om att teckna
erbjudandet och vérdepapper.
anvandandet av
behéallningen

E.3 Erbjudandets Ej tillamplig. Prospektet omfattar inte ndgot erbjudande om att teckna
former och villkor | véardepapper.

E.4 Intressen som har | Ej tillimplig. Prospektet omfattar inte ndgot erbjudande om att teckna
betydelse for vardepapper.
Erbjudandet

E.7 Kostnader som Ej tillamplig. Prospektet omfattar inte ndgot erbjudande om att teckna

alaggs investerare

vardepapper.
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2. RISKFAKTORER

Potentiella investerare bor gora en sjalvstandig bedémning av de riskfaktorer som uppréknas
nedan innan de investerar i eller forvarvar ett eller flera Lan. Potentiella investerare bor ocksa
informera sig, och nar sa ar lampligt radgora med sina professionella radgivare, om de
skatteméassiga konsekvenserna av att pa nagot vis forfoga 6ver Lanen enligt lagen i det land dar
de &r medborgare, bosatta eller har sin hemvist. De riskfaktorer som uppréaknas nedan utgor de
riskfaktorer som Emittenten for narvarande kénner till och ska inte ses som en uttdmmande
upprakning av alla de risker som ar forenade med att investera i Lanen.

De investeringar som gors av Emittenten kan paverkas av marknadsfluktuationer och &ar
foremal for de risker som ar forenade med investeringar i obligationer och andra
skuldforbindelser i allmanhet. Det finns risk att vardet p& Portféljen minskar och att ingen
nettoavkastning tillkommer Fordringshavarna. Vardet pa de investeringar som Emittenten gor
och avkastningen pa dessa kan saval 6ka som minska under lanens l6ptid och det finns en risk
att Fordringshavarna inte aterfar det belopp som de ursprungligen investerat i Lanen. Det finns
ocksa en risk for att Emittenten inte uppnar sina investeringsmal.

2.1 Risker forknippade med Emittenten

2.1.1 En investering i L&nen medfor en kreditrisk

En investering i Lanen medfér en kreditrisk gentemot Emittenten. Aven om Emittentens
betalningar till Fordringshavarna ar kopplade till utvecklingen av Fastighetslanen och
begréansade till Portféljens utveckling &r den dvergripande mojligheten for Emittenten att
fullgora sina forpliktelser beroende av ett flertal faktorer, bl.a. att Emittenten inte gar i konkurs.
Skulle nagon omstandighet intraffa som paverkar Emittentens formaga att fullgora sina
forpliktelser enligt Villkoren kan detta medfcra att en investerares maojlighet att erhalla
betalning enligt Lanen paverkas negativt.

2.1.2 Emittentens finansiella resultat pverkas av lantagarnas amorteringsmdjligheter, som
i sin tur pdverkas av rddande ekonomisk konjunktur

Nar Emittenten lamnar ett Fastighetslan tas en kreditrisk gentemot Fastighetsholaget.
Kreditrisken paverkas bland annat av Fastighetsholagets skuldsattningsgrad (samt
skuldséattningsgraden for koncernbolag eller andra bolag som stéller Sékerhet for ett
Fastighetslan). Emittenten kan till exempel komma att lamna juniora lan, vilka méjliggor for
Fastighetsholag eller andra bolag att fran Emittenten lana kapital utéver det seniora kapital som
ett Fastighetsbolag lanat av en senior kreditgivare. Ett sddant Fastighetsbolags eller annat bolags
forpliktelser gentemot Emittenten kommer i sadana fall typiskt sett att vara efterstéllda de
forpliktelser som en sadan person har gentemot en senior kreditgivare. Bolag som tar upp
juniora lan kannetecknas av att de typiskt sett har en hog grad av skuldsattning, vilket
foljaktligen okar risken for att grund for uppséagning av lanet uppstar. 1 gengéld kan Emittenten
typiskt sett begara en riskpremie for det juniora kapital som den tillhandahaller, varmed den
rénta som kan betalas till Fordringshavarna forvantas tka. Ett Fastighetsbolag med en hdg
skuldsattningsgrad kommer att ha samre forutséttningar att hantera till exempel minskade
hyresintakter och hoga vakansgrader, men &ven ngdvandiga reparationer och renoveringar. Ett
Fastighetsbolag med en hog skuldsattningsgrad brukar vanligen fa avsatta en vasentlig andel av
sina kassafldden for betalning av amortering och rénta. Konsekvensen av detta &r att det &r mer
sannolikt att ett Fastighetsbolag med en hog skuldséttningsgrad inte kommer att kunna amortera
sina lan (antingen I6pande eller vid slutlig aterbetalning) och betala upplupen réanta &n ett
Fastighetsbolag med en lagre skuldséttningsgrad. Férsamringar i mojligheterna fér Emittentens
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galdenarer att aterbetala eller i dvrigt gora de betalningar till Emittenten som de &r skyldiga att
gora, saval som att géra andra betalningar, kan foranledas av eller sammanfalla med ett antal
faktorer. Sadana faktorer kan t.ex. utgoras av en allmin nedgang i det ekonomiska klimatet eller
av 0kade rantenivaer, okade vakansgrader avseende de fastigheter som Emittentens géldenarer
ager eller forandringar av fastighetspriserna, vilket i sin tur kan paverka aterbetalningen av de
I&n som Emittenten tillhandahallit och vardet av Emittentens tillgangar.

2.1.3 Lanen kan vara icke sikerstillda eller sikerstillda genom tillgdngar utan koppling
till 1dnen

Om ett Fastighetsbolag upptagit andra seniora Ian kan den seniora langivaren redan ha erhallit
pantratt i de fastigheter som Fastighetslanet finansierar, och eventuellt aven i aktierna i det eller
de bolag som dger sadana fastigheter. | ett sadant lage kan det vara svart for Emittenten att
erhélla sakerhet som uppgar till det fulla vardet pa det Fastighetslan som Emittenten avser att
lamna. Emittenten kan aven i sadana fall komma att behdva ta sékerhet i egendom som inte har
nagon direkt koppling till fastigheten eller fastigheterna som ska finansieras med Fastighetslanet
eller till Fastighetsbolaget eller Emittentens andra galdenérer. Enligt svensk rétt kan en pantréatt
under vissa forutsattningar bli foremal for atervinning enligt 4 kap. konkurslagen (1987:672),
vilket kan medfdra att Emittenten inte kan tillgodogdra sig av en pant som stallts som sékerhet
for en galdenars forpliktelser.

Vidare finns det vissa risker med att erhalla sakerhet i form av pantrétt i ett bolags aktier. Om
det pantsatta bolaget blir foremal for nagot konkursforfarande eller liknande eller om bolagets
verksamhet inte gar som det &r planerat finns det en risk att aktierna, och saledes sakerheten, blir
av begrénsat vérde. Det pantsatta bolaget kan ha andra forpliktelser gentemot tredje man som
maste losas eller betalas fore det att Emittenten kan tillgodogora sig vardet av aktierna i det
pantsatta bolaget. Detta medfor en risk for att Emittenten inte far ut det fulla vardet eller, i
varsta fall, nagot varde alls vid en realisation av en aktiepant.

Virdet av en pant (vare sig det ar aktier i ett bolag som pantsatts eller om det ar nagon annan typ
av tillgang eller egendom som lamnats som pant, t.ex. inteckningar uttagna i fastigheter) kan
minska 6ver tid, beroende pa ett flertal olika faktorer, innefattande det allmanna ekonomiska
laget savitt avser saval Sverige som internationella marknader, en tillgangs lonsamhet och/eller
omsattningsbarhet, hur attraktiv en tillgang anses vara, den allméanna efterfragan pa en tillgang
pa marknaden, tillgangen till kapital pa kapitalmarknaden, det allmanna rantelaget, med flera
faktorer. Om intékterna vid en pantrealisation inte récker till for att tcka Emittentens fordringar
for vilken panten eller panterna stallts som sédkerhet kommer mellanskillnaden att utgéra en
oprioriterad fordring i forhallande till Fastighetsbolaget och/eller pantsattaren (som tillampligt).
Enligt svensk insolvensratt ska fordringar i utméatning och konkurs betalas enligt en viss
prioritetsordning och fordringar med sarskild formansratt (som till exempel foljer av att en pant
stallts som sakerhet for en fordran) erhaller betalning fore andra fordringar battre férmansratt
samt fordringar med allman formansratt.

214 Sérskilt om upplételse av pantratt i fastigheter enligt svensk rétt

Enligt svensk ratt omfattar en upplatelse av pantratt i fastighet endast den fastighet i vilken
inteckning har uttagits. Det ar dock mojligt att saminteckna flera fastigheter varmed panten ar
giltig i fler &n en fastighet. Ett fastighetspantbrev beréttigar innehavaren vid en verkstallighet av
panten till ett belopp som motsvarar det l1agre av (i) fordringsbeloppet och (ii) 115 % av
pantbrevets nominella belopp plus rdnta motsvarande referensréntan 6kad med fyra
procentenheter pa detta belopp fran den dag da konkursansokan gjordes. | den man nagot
Fastighetsbolags eller ndgon annans skuld &r sékerstalld genom ett fastighetspantbrev finns det
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alltsa en risk att intakterna fran en realisation av pant inte motsvarar beloppet som sékerheten
pantsatts for.

En panthavare kan inte realisera en fastighetspant utan assistans fran Kronofogdemyndigheten.
Att verkstélla en pant krdver en exekutionstitel, vilket kan medfora att processen med att
realisera en fastighetspant kan ta lang tid i ansprak. Det finns darfor en risk for att vardet pa
fastigheten i vilken inteckningen uttagits i sjunker och understiger det inomlage for vilket
pantbrevet svarar.

2.1.5 Stallandet av sdkerheter och borgen till tredje man ska ha rent affarsmassiq karaktar

Nar ett svenskt aktiebolag ingar ett borgensatagande eller stéller sékerhet for annan parts
forpliktelser eller efterstéller sina egna rattigheter till forman for en tredje part, annat an for ett
direkt eller indirekt hel&gt dotterbolag, utan att detta har rent affarsmassig karaktar for bolaget
och/eller motsvarande belopp kommer det bolag som stéller sakerheten till gagn, kommer denna
rattshandling att vara giltig endast om samtliga av dess aktieagare samtyckt till rattshandlingen
och i den utstréckning beloppet som motsvaras av réattshandlingen skulle ha fritt kunnat delas ut
fran det bolag som stéller sakerheten vid tidpunkten for rattshandlingens ingaende. Om det finns
borgensataganden eller sékerheter som har stallts till forman for Emittenten som ar foremal for
ovannamnda begransningar finns det en risk att Emittenten inte har moéjlighet att fullt ut, eller
alls, realisera vardet ett sddant borgensatagande eller en sadan sakerhet, vilket i sin tur kan
paverka Emittenten negativt.

2.1.6 Valutakursférandringar

Vardet av Emittentens portfolj kommer att beréknas i kronor, vilket innebér att om
Fastighetsbolagen uppfyller sina forpliktelser i ndgon annan valuta an kronor kommer
valutakursen for den relevanta valutan samt rantelaget i det land som utgivit valutan att paverka
Emittentens avkastning i férhallande till sddant Fastighetslan. Okningar och minskningar av den
svenska valutakursen kommer att paverka Emittentens resultat vad avser lan som har
tillhandahallits i annan valuta an kronor. Valutakurser kan variera kraftigt, vilket véasentligen
och negativt kan paverka Emittentens finansiella stéllning, resultat och avkastning.

2.1.7 Emittenten &r forhindrad att sjalvstandigt besluta om att tillhandahlla
fastighetsfinansiering vilket kan leda till forlorade affarsméjligheter

Emittenten dr enligt Villkoren forhindrad att fatta sjalvstandiga investeringsbeslut, inklusive
beslut rérande huruvida lan ska lamnas till Fastighetsbolagen. Emittenten far endast
tillhandahalla sadana Fastighetslan till Fastighetsbolag dar Fordringshavarna pa forhand (i) for
de personer som har tecknat sig for Lan, men dnnu inte tilldelats sadant eller sadana Lan, mellan
varje Teckningsdag och den Initiala Emissionsdagen (i forhallande till Initiala Lan) och varje
Efterfoljande Emissionsdag (i forhallande till Efterfoljande Lan) skriftligen presenterats med
Fastighetslanedetaljer avseende de Fastighetslan som ska lamnas och (ii) for de personer som
redan ar Fordringshavare vid tidpunkten for lamnande av sadant Fastighetslan, och for vilka
Fastighetslanedetaljer inte presenterats i enlighet med (i), godkant att sadant eller sadana
Fastighetslan ska lamnas i enlighet med Villkorens bestammelser rérande beslut bland
Fordringshavarna.

Att Emittenten ar forhindrad att sjalvstandigt besluta om huruvida nagot eller nagra
Fastighetslan ska lamnas (och att fatta egna investeringsbeslut) samt kravet pa att lamna
Fastighetslan endast efter att ha foljt ovanndmnda steg &r omstandigheter som begransar
Emittentens flexibilitet. En minskad flexibilitet kan leda till att Emittenten forlorar attraktiva
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finansieringsmojligheter, vilket i sin tur kan leda till att Emittenten inte har mgjlighet att fullt ut
investera det Totala Lanebeloppet pa for Emittenten optimala villkor.

2.1.8 Emittenten avser att 1amna flera Fastighetslan vilket kan komma att pdverka Rantan
negativt, samt forandra Portfoljens riskprofil

Emittenten avser att lamna flera Fastighetslan, med iakttagande av Villkorens regler om
inhamtande av samtycke fran Fordringshavarna. Detta kommer foretradesvis att ske genom att
tillaggsemissioner gors inom ramen for Villkoren. De medel som inflyter genom utgivandet av
sadana Lan, samt de Fastighetslan som finansieras med sadana medel, kommer att utgora del av
Portfoljen. Om det kapital som salunda reses inte investeras, eller om det lanas ut till
Fastighetsbolag till en ranta som understiger den som Emittenten erhaller i forhallande till
Titania-lanet och Vincero-lanet, kan den Lopande Avkastningen som andel av det Totala
Lanebeloppet, och darmed i forlangningen dven Réntan, att paverkas negativt. Nya
Fastighetslan som salunda lamnas beslutas med enkel majoritet bland Fordringshavarna, varfor
enskilda Fordringshavare som motsétter sig att ett Fastighetslan lamnas, kan bli bunden av ett
kollektivt beslut fattat av Fordringshavarna (dock alltid med iakttagande av pluralitetskraven
enligt Villkoren) och paverkas av det nya Fastighetslan som lamnas. Samtidigt kan de nya
Fastighetslan som salunda lamnas av Emittenten dven komma att vasentligt skilja sig ur ett
riskhanseende fran Titania-lanet och Vincero-lanet. Typiskt sett finns det en korrelation mellan
risk och avkastning, varfor nya Fastighetslan som beléper med en relativt hog réanta betalbar av
Fastighetsholaget kan antas innebara en hogre risk for en nedgang i vérdet pa Portféljen.

2.1.9 Ledande befattningshavare

Emittentens formaga att framgangsrikt genomfora sin affarsstrategi och att driva sin verksamhet
som planerat kommer att vara avhangigt insatser fran vissa ledande befattningshavare.
Emittenten har en forhallandevis liten organisation, vilket okar dess beroende av dessa personer.
Martin Fredriksson och Thomas Olsson ar Emittentens Ledande Befattningshavare och har varit
anstéllda hos Emittenten sedan 25 augusti 2014. Emittentens framtida utveckling beror i hig
grad pa de Ledande Befattningshavarnas engagemang i Emittenten. Om de Ledande
Befattningshavarna blir oférmdgna eller ovilliga att fortsétta sitt arbete hos Emittenten, och om
de inte snabbt nog kan bytas ut mot nya Ledande Befattningshavare med relevant kunskap och
erfarenhet om ett behov av utbyte skulle uppsta, kan detta komma att paverka Emittenten
negativt.

2.1.10 Efterlevnad av Villkoren

Fordringshavarnas mojlighet att erhalla betalning i enlighet med vad som anges i Villkoren ar
beroende av Emittentens efterlevnad av Villkoren och att Emittenten uppfyller sina forpliktelser
enligt Villkoren. Om Emittenten inte efterlever villkoren, forsatts i konkurs eller blir insolvent
kan detta ha en negativ inverkan pa Fordringshavarnas mojlighet att fa betalt i enlighet med
Villkoren.

Alla eventuella skatter forknippade med det forvaltningsarvode som ska betalas till Aktiedgarna
och skatter pa Emittentens inkomster ska, i enlighet med Villkoren, inte paverka
Fordringshavarnas rétt till betalning av rénta och kapitalbelopp. Om Emittenten och/eller
Aktieagarna inte fullgor sina skyldigheter att betala sddana skatter kan detta paverka de belopp
som enligt Villkoren tillkommer Fordringshavarna.
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2.1.11 Emittentens icke sakerstallda forpliktelser

Lanen utgor direkta, villkorade och icke sakerstallda forpliktelser for Emittenten och ar i
formansrattsligt hanseende jamstallda (pari passu) sinsemellan. Emittentens
betalningsforpliktelser i forhallande till Lanen ska, sa langt inte annat féljer av gallande rétt, i
formansrattsligt hanseende atminstone jamstallas med Emittentens alla dvriga icke efterstéllda
och icke sékerstallda nuvarande och framtida forpliktelser.

Fordringshavarnas ratt till aterbetalning av Lanens Kapitalbelopp och Ranta darpa ar darutover
begréansad till tillgangarna i Portféljen och de belopp som Emittenten mottagit i forhallande till
Portfoljen och Fordringshavarna ska inte ha rtt till nagon av Emittentens ovriga tillgangar eller
nagra belopp som Emittenten erhaller i forhallande till sadana tillgangar. Detta medfor en risk
att Fordringshavarna inte har mojlighet att fa fullt betalt pa sina fordringar som de har gentemot
Emittenten.

2.1.12 Emittentens insolvens eller likvidation

De rantebetalningar och/eller aterbetalningar som Emittenten enligt Villkoren ska gora kan
paverkas av om Emittenten blir insolvent eller om nagot slag av konkursférfarande eller
liknande inleds i forhallande till Emittenten.

2.1.13 Forandringar i gallande rétt

Villkoren ar baserade pa den vid tidpunkten for Prospektets upprattande géllande lagstiftningen
i Sverige. Lagéandringar, forandringar i tolkningen av géllande lagstiftning samt forandringar av
myndighetspraxis kan paverka Emittentens verksamhet och/eller tillampningen eller tolkningen
av Villkoren. Sadana lagandringar eller férandringar i tolkningen av géllande lagstiftning, t.ex.
jordabalken (1970:994), aktiebolagslagen (2005:551), preskriptionslagen (1981:130) och lagen
(1998:1479) om kontoféring av finansiella instrument, kan innefatta forandringar som andrar
forutsattningarna och forhallandena pa den svenska finansieringsmarknaden, vilket kan komma
att paverka Emittenten negativt. Det kan aven medfora lattnader eller skarpningar i de
regulatoriska krav som stalls pa finanssektorn av relevanta svenska eller utlandska
tillsynsmyndigheter eller andra myndigheter.

2.2 Risker avseende Lanen

2.2.1 Ingen aktiv handel

En investering i Lanen ska i forsta hand ses som en investering for Lanens hela 16ptid. Det finns
emellertid inga bestammelser i Villkoren som begréansar Lanens fria dverlatbarhet och en
ansOkan kommer att géras om att notera Lanen pa en Reglerad Marknad, foretradesvis NGM.
Om inte Lanen av nagon anledning kan upptas till handel pA NGM kommer Emittenten att
forsoka tillse att Lanen upptas till handel pa nagon annan Reglerad Marknad.

Det & mojligt att nagon aktiv handel i Lanen aldrig uppstar. Lanens eventuellt begransade
omséattningsbarhet kan komma att paverka Lanens marknadsvarde negativt. Fastdan Emittenten,
som framgatt ovan, kommer att gora sitt basta for att tillse att Lanen upptas till handel pa NGM
sa finns det en risk for att Lanen inte kommer att kunna upptas till handel, till exempel pa grund
av Villkoren i forhallande till regelverket for NGM. Féljaktligen finns det alltsa en risk for att
nagon marknad med verklig omséattning och nagon verklig andrahandsmarknad aldrig uppstar i
forhallande till Lanen.
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2.2.2 Kreditrisk gentemot fastighetsholag

Potentiella investerare bor bedéma de kreditrisker som ar forknippade med att investera i Lanen.
Eftersom det finns kreditrisker relaterade till Emittenten bor alla handelser som paverkar
Emittentens kreditvardighet beaktas. Om Emittentens finansiella stallning férsamras finns det en
risk att Emittenten inte kommer att kunna fullgéra de forpliktelser som féljer av Lanen. En
forsamring av Emittentens kreditvardighet kan aven leda till en minskning av Lanens
marknadsvarde.

Emittentens finansiella stallning &r beroende av fastighetsbolagens mojligheter att betala
Lopande Avkastning och Kapitalintakter till Emittenten. Emittenten antar en kreditrisk
gentemot de fastighetsbolag till vilka Emittenten tillnandahaller Fastighetslan, sarskilt gentemot
Titania Holding AB eftersom Portfoljen initialt till stor del kommer att besta av Titania-lanet
och Vincero-lanet.

Fordringshavarnas rétt till aterbetalning av Lanens Kapitalbelopp och Rénta darpa ar begransad
till tillgangarna i Portfoljen och de belopp som Emittenten mottagit i férhallande till Portféljen
och Fordringshavarna ska inte ha rétt till nagon av Emittentens ovriga tillgangar eller nagra
belopp som Emittenten erhaller i forhallande till sadana tillgangar. Fordringshavarnas ratt till
aterbetalning av Lanens Kapitalbelopp och Ranta dérpa ar darfor beroende av Emittentens
mojligheter att erhalla Lopande Avkastning och Kapitalintakter fran fastighetsbolagen till vilka
Fastighetslan har lamnats.

2.2.3 Paverkan pd kredit- och kapitalmarknaderna i stort

Faktorer sasom Okade rantenivaer, héjda skatter och/eller avgifter pa foretagsvinster,
utdelningar och vérdepappershandel, svagare ekonomiskt klimat och férdndringar i politiskt
klimat samt forandringar av géllande lagar och forordningar, kan paverka kredit- och
kapitalmarknaderna negativt och darmed dven vérdet pa Emittentens investeringar samt
avkastningen pa dessa.

2.2.4 Clearing och avveckling

Lanen kommer att anslutas till Euroclear Swedens kontobaserade system. Clearing och
avveckling vid handel med Lanen samt betalning av Réanta och aterbetalning av kapitalbelopp
genomfors i detta system. Emittenten kommer att fullgdra sina betalningsforpliktelser gentemot
Fordringshavarna genom att géra betalningar till Euroclear Sweden for vidarebefordran till
relevanta betalningsmottagare. Av denna anledning dr investerare och Emittenten beroende av
funktionaliteten i och av Euroclear Swedens system for att erhalla betalningar, och
begransningar i funktionaliteten i Euroclear Swedens system medfor alltsa en risk att investerare
inte erhaller betalning av Réanta och aterbetalning av kapitalbelopp vid relevanta forfallodagar.
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3. INBJUDAN TILL TECKNING OCH
ANSVARSUTTALANDE

Emittenten ansvarar for informationen i detta Prospekt och forsékrar att alla rimliga
forsiktighetsatgarder vidtagits for att sakerstélla att uppgifterna i Prospektet, sa vitt Emittenten
vet, 6verensstammer med de faktiska forhallandena och att ingenting har utelamnats som skulle
kunna paverka dess innebord. Emittentens styrelse ansvarar, i den utstrackning som kravs enligt
géllande rétt, for informationen i detta Prospekt och forsékrar att alla rimliga
forsiktighetsatgarder vidtagits for att sakerstalla att uppgifterna i Prospektet, sa vitt styrelsen
vet, stammer med de faktiska forhallandena och att ingenting har utelamnats som skulle kunna
paverka dess innebord.

Stockholm, Sverige, 29 juni 2016
Styrelsen for
Apikal Fastighetspartner AB (publ)
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4. BAKGRUND OCH MOTIV

4.1 Bakgrund

Emittenten har som affarsidé, och har sedan 2013 varit verksam inom att tillhandahéalla
lanekapital for fastighetstransaktioner pa den svenska fastighetsmarknaden. Fastan
verksamheten ar tungt fokuserad pa Sverige och sarskilt Mélardalsregionen bedriver Emittenten
aven viss, mindre omfattande, verksamhet i andra delar av Norden. Historiskt sett har
Emittenten framst tillhandahallit kapital for finansiering av kommersiella fastigheter avsedda for
handel, kontor, lager och logistik, latt industri och blandad anvéndning samt i viss utstrackning
for kommersiellt forvaltade bostadsfastigheter.

Historiskt sett har Emittenten fokuserat pa att tillhandahélla mezzaninekapital till
fastighetsbolag, men har dven tillhandahallit seniora lan (bottenlan) och kan aven tillhandahalla
annan typ av finansiering till sddana parter. Det kapital som Emittenten rest har upptagits genom
att Emittenten utgivit kapital- och vinstandelslan till professionella och icke-professionella
investerare pa den svenska marknaden. Samtliga kapital- och vinstandelslan som utgivits av
Emittenten regleras av villkor som &r likalydande sinsemellan samt med Villkoren, och det
uppstélls tydliga krav pa vilken typ av verksamhet som Emittenten far bedriva.

Den typ av alternativ finansiering som Emittenten kunnat erbjuda till fastighetsbolag som av
olika skél inte vill eller kan s6ka upp finansering hos andra typer kreditgivare har tkat i relevans
med bakgrund mot utvecklingen pa den globala finansieringsmarknaden sedan finanskrisen
2008-2009 och den reglering som inforts for att undvika en upprepning av bankkrisen. Banker
har generellt blivit mer restriktiva i sin utlaning och ar mindre benégna att tillhandahalla seniora
1an upp till en relativt hog niva av skuldsattning, dven for bolag inom fastighetssektorn som ofta
kannetecknas av goda kassafléden och stabila underliggande sékerheter och varden. De
regulatoriska krav som stallts pa banker genom Baselkommitténs regler om kapitaltackning hos
banker, och de regelverk som inforts pd EU-niva och landsniva sedan dess, har gjort det dyrare
for banker att lana ut kapital och 6ppnat upp for alternativa finansieringsstrukturer.

Emittenten har valt att bedriva sin verksamhet pa ett sadant satt att den inte fattar nagra
sjalvstandiga investeringsbeslut, utan sysselsatter endast det kapital som influtit genom
utgivandet av kapital- och vinstandelslan efter och enligt beslut av sina investerare. Med
anledning darav far Emittentens investerare typiskt sett en aktiv och upplyst roll i utvecklingen
av och tillgangarna i den portfélj som finansieras med de medel som influtit genom utgivandet
av de relevanta kapital- och vinstandelslanen. Emittenten i sin tur antar typiskt sett en aktiv roll
gentemot de fastighetsbolag som &r lantagare till Emittenten for att sakerstalla en god utveckling
av tillgangarna i portfoljen och for att maximera avkastningen till Emittentens investerare.

4.2 Motiv till att emittera Lanen

Emittenten anser att det i dagslaget finns en mycket stor efterfragan i den nordiska
fastighetsmarknaden pa lanekapital som kompletterar eller ersétter bankkapital vid exempelvis
kop av en kommersiell fastighet. Detta kapital ar sarskilt efterfragat av sma och medelstora
fastighetsbolag vilka saknar tillgang till andra alternativa kapitalkallor som t.ex. utgivning av
publika obligationer och preferensaktier vilket anvands mer och mer av de storre, ofta
borsnoterade, fastighetsbolagen som komplement till eller ersattning for banklan. Med den hoga
efterfrdgan och den laga tillgangen skapas ett attraktivt pris pa det kapital som faktiskt gors
tillgangligt for den aktuella typen av fastighetsfinansiering. Det &r detta forhallande som
Emittenten utnyttjar for att skapa en attraktiv riskjusterad avkastning pa sitt utlanade kapital.



21(42)

Emittenten har, med de medel som influtit genom utgivandet av Lanen, lamnat ett seniort
Fastighetslan till Titania Holding AB pa féljande kommersiella villkor:

— Léntagare: Titania Holding AB

— Loptid: ca5ar

— Raénta: STIBOR 3 manader (med golv vid 0 %), med ett tillagg om 725-775
rantepunkter, per ar

— Belopp: 39 000 000 kronor

— Sdkerheter: Pant i aktierna i det bolag som &r lantagare, pantbrev i ett antal fastigheter
som finansieras med lanet, borgensatagande fran moderbolag till lantagaren, m.m.

Emittenten avser att gora ytterligare emissioner (och darigenom, i enlighet med vad som anges i
Villkoren, emittera Efterfoljande Lan). Med de medel som inflyter i sddana ytterligare
emissioner kommer Emittenten att utoka lanebeloppet under Titania-lanet (upp till totalt ca

200 000 000 kronor) samt eventuellt dven att Iamna ett Ian till Vincero Fastigheter AB eller
nagot av dess koncernbolag (d.v.s. Vincero-lanet). De huvudsakliga kommersiella villkoren for
Vincero-lanet kommer att se ut som foljer:

— Lantagare: Vincero Fastigheter AB eller nagot av dess koncernbolag

— Loptid: ca 5 ar

— Raénta: STIBOR 3 manader (med golv vid 0 %), med ett tillagg om 725-775
rantepunkter, per ar

— Belopp: 30 000 000-65 000 000 kronor

— Sékerheter: Pant i aktierna i det bolag som ar lantagare, borgensatagande fran
moderbolag till lantagaren, m.m.

Behallningen fran sadana ytterligare emissioner som kan komma att géras kommer ocksa att
anvandas for finansiering av andra Fastighetslan som kan komma att ske pa andra villkor och
till andra Fastighetsbolag.

4.3 Lanen

Lanen som instrument ger ingen fast avkastning utan avkastningen ar istallet beroende av den
avkastning som Emittenten erhaller pa lamnade Fastighetslan. Det finns saledes ingen garanti
for att en Fordringshavare erhaller nagon betalning i férhallande till Lanen 6verhuvudtaget, eller
att en Fordringshavare erhaller det Nominella Beloppet som aterbetalning pa sina Lan.

Lanen ar fritt 6verlatbara och ansdkan har gjorts om att notera Lanen pa den reglerade bérsen
NDX. Lanen kan exempelvis innehas genom aktie- och fondkonton, kapitalforsékringar och
genom investeringssparkonton.
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S. EMITTENTEN
51 Bakgrund och bolagsinformation
511 Bildande, varaktighet och séte

Emittenten bildades av stiftarna den 26 november 2012 som ett publikt aktiebolag i enlighet
med svensk rétt. Emittenten registrerades av Bolagsverket den 27 november 2012. Emittentens
firma ar Apikal Fastighetspartner AB (publ).

Emittentens organisationsnummer ar 556921-1708 och styrelsens séte dr Stockholm, Sverige.
Emittentens registrerade adress ar Apikal Fastighetspartner AB (publ), Grev Turegatan 14, 4 tr,
114 46 Stockholm, Sverige. Emittentens telefonnummer &r 08-121 32 917.

Emittentens bolagsordning, vilken antogs vid extra bolagsstdmma den 4 juni 2013, samt ett
registreringsbevis fér Emittenten, inforlivas héari genom hanvisning.

5.1.2 Aktiekapital

Emittentens aktiekapital uppgar till 500 000 kronor fordelat pa 500 000 aktier. Aktiekapitalet &r
fullt betalt. Varje aktie berattigar till en rost pa Emittentens bolagsstamma.

5.1.3 Agandegrupp

Pa dagen for antagandet av Villkoren ager foljande personer foljande andelar av saval rosterna
som kapitalet i Emittenten: Strukturinvest 51 procent, Martin Fredriksson 30 procent, Thomas
Olsson 5 procent, Olof Gustafsson 4,5 procent, Fredrik Langley 4,5 procent, Peter Jonsson 2
procent, Klas Hellman 1 procent, Andreas Jansson 1 procent och Michael Rosengren 1 procent
(de ”Ursprungliga Aktieagarna”). De tre storsta enskilda Ursprungliga Aktiedgarna har ingatt
ett aktiedgaravtal i syfte att reglera hur de utévar kontroll éver Emittenten. Utéver namnda
aktiedgaravtal utdvar samtliga Ursprungliga Aktiedgarna kontroll éver Emittenten i enlighet
med gallande ratt samt i enlighet med Emittentens bolagsordning. Aktiedgarna har vidare atagit
sig att agera i enlighet med Villkoren (i den man Villkoren hanvisar till och ar relevanta for
Aktiedgarna). Aven om detta minskar risken for att Aktieagarna missbrukar sin kontroll Gver
Emittenten kan en risk for maktmissbruk inte helt elimineras.
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Agare Agarandel (procent)

Strukturinvest 51,0
Martin Fredriksson 30,0
Thomas Olsson 50
Olof Gustafsson 45
Fredrik Langley 4,5
Peter J6nsson 2,0
Klas Hellman 1,0
Andreas Jansson 1,0
Michael Rosengren 1,0
Totalt: 100

Aktiedgarnas nuvarande agarfordelning i Apikal Fastighetspartner AB (publ)

Strukturinvest ar en sjalvstandig specialistfirma verksam inom omradet for strukturering och
implementering av finansiella investeringslosningar och star under tillsyn av
Finansinspektionen. Strukturinvest hade per den 1 april 2016 totalt 37 anstéllda fordelade pa tre
kontor i Sverige, narmare bestamt i Stockholm, Go6teborg och Jénkdping.

Strukturinvest ar ett privat aktiebolag grundat 2009. Strukturinvests aktiekapital uppgar till
6 500 000 kronor.

Alla Ursprungliga Aktiedgare utom Strukturinvest ager sina aktier i Emittenten privat.
Emittenten kanner inte till nagra nuvarande eller framtida upplagg for direkt eller indirekt
kontroll 6ver Emittenten utéver den kontroll som vissa av Aktiedgarna utévar genom det
aktiedgaravtal dem emellan, som hénvisas till ovan. Detta aktiedgaravtal reglerar primért de tre
storsta aktiedgarnas mojligheter och begransningar kring att 6verlata sina aktier i Emittenten
(innefattandes skyldighet att hembjuda aktier). Ut6éver namnda aktiedgaravtal finns, savitt
Emittenten kanner till, inget direkt eller indirekt &gande eller utdvande av kontroll av
Emittenten.

Emittenten har inga dotterbolag.
5.1.4 Rakenskapsar
Emittentens rakenskapsar motsvarar kalenderaret.

5.15 Oberoende revisorer

Emittentens oberoende revisor ar Marten Asplund, c/o KPMG, Box 16106, 103 23 Stockholm,
Sverige. Telefonnumret till den oberoende revisorn ar 08-723 91 00. Marten Asplund &r
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auktoriserad av, och medlem i, FAR SRS och utsags till forsta gangen till Emittentens revisor
vid extra bolagsstdimma den 4 juni 2013. Emittenten hade ingen revisor innan den tidpunkten.

Revisorn har inte gjort nagon oberoende granskning av detta Prospekt.

5.2 Mal

Emittentens huvudsakliga mal &r att tillhandahalla fastighetslan med en arlig nettoavkastning till
investerare pa mellan 6 och 7 procent éver STIBOR.

5.3 Huvudsaklig marknad

Fastighetslanen ska anvéandas for att finansiera Fastigheter eller Fastighetsholag i nagon av de
Godkanda Jurisdiktionerna, det vill sdga i Sverige, Danmark, Norge, Finland eller Island.

5.4 Huvudsaklig verksamhet

Emittenten fokuserar generellt sett pa sakerstallda bilaterala Ian till fastighetsagare som har ett
behov av att finansiera forvarv, refinansiering eller att finansiera forbattringar, renoveringar,
expansioner eller andra arbeten. Sadana lan kan vara och har fér Emittentens vidkommande
typiskt sett varit efterstallda andra, seniora Ian och de &r alltid minst jamstéllda med det egna
kapitalet som ingar i fastighetens finansieringsstruktur. De lan som lamnas till Fastighetsholag
av Emittenten forvantas av Emittenten typiskt sett att ha en [6ptid om fyra till fem ar, antingen
med l6pande amortering eller med full aterbetalning i samband med att lanet forfaller till
betalning. Fastighetsbolag till vilka Fastighetslan har lamnats kommer vidare att behova betala
rénta till Emittenten, typiskt sett kvartalsvis i efterskott. Det minsta beloppet for ett
Fastighetslan forvantas vanligen vara 10 000 000 kronor.

Emittenten ska endast tillhandahalla 1an till Fastighetsbolag som direkt eller indirekt ager
fastigheter pa vilka det finns en eller flera byggnader som anvéands som kontor, for forsaljning,
for forvaring, for logistik eller for ”blandad anvandning” och som har ett uppskattat
marknadsvarde mellan 50 000 000 kronor och 2 000 000 000 kronor.

Emittenten ska endast tillhandahalla lan till Fastighetsholag vilka i vasentliga delar
overensstammer med Fastighetslanedetaljerna och som har presenterats for (och darmed utgjort
del av Fordringshavarnas underlag da de beslutat att teckna sig for Lan), eller annars godkéants
av, Fordringshavarna. Mellan varje Teckningsdag och den Initiala Emissionsdagen (i
forhallande till Initiala Lan) och varje Efterféljande Emissionsdag (i forhallande till
Efterfoljande Lan) ska Emittenten skriftligen presentera for de personer som har tecknat sig for
Lan, men till vilka dessa annu inte har emitterats, de huvudsakliga kommersiella villkoren for
Fastighetslanen som ska lamnas av Emittenten.

Emittenten kan gora mindre andringar till villkoren for existerande Fastighetslan utan
Fordringshavarnas samtycke och/eller utan att ha presenterat sadana andringar for
Fordringshavarna, vilket innefattar bland annat &ndringar avseende sédkerhet som lamnats av ett
Fastighetsbolag (om sadana andringar inte enligt Emittentens mening negativt paverkar
Emittentens sékerheter) och rantor och avgifter som ska betalas av ett Fastighetsbolag, om det
sammanlagda belopp som ska betalas till Emittenten under Fastighetslanets hela loptid forblir
vésentligen oférandrat.

! Svenska branschorganisationen for redovisningskonsulter, revisorer och radgivare.
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Portfoljen kommer initialt att till storsta del besta av Titania-lanet och Vincero-lanet. Emittenten
kan dock dven komma att Iamna andra Fastighetslan i enlighet med Villkoren, som da kommer
att utgéra del av Portféljen. Emittenten kan vélja att aterinvestera kapitalintakter (vilket t.ex.
kommer att intraffa om Titania Holding AB eller Vincero Fastigheter AB aterbetalar hela eller
delar av sitt lan i fortid) som mottagits av Emittenten avseende lan som det lamnat till
Fastighetsbolag genom att erbjuda nya Fastighetslan i enlighet med Villkoren.

Det huvudsakliga foremalet for Emittentens verksamhet anges i § 3 i Emittentens
bolagsordning, vilken har inforlivats héri genom hanvisning.

55 Investeringsstrategi

De Fastighetslan som Emittenten lamnat tidigare har historiskt sett framst varit juniora lan men
Emittenten tillhandahaller och har tillhandahallit &ven andra typer av Ian, till exempel seniorlan
som inte varit efterstallda andra lan. Emittenten arbetar aktivt for att skydda sina intressen under
de laneavtal Emittenten ingatt och intar ett aktivt forhallningssatt gentemot lantagare, deras
ledning och andra relevanta personer avseende de fastigheter och/eller andra tillgangar som
stéllts som sakerhet for de lan som finansieras med de medel som inflyter genom utgivande av
Lanen. Emittenten ar av asikten att ett sadant forhallningssatt kan bidra till att minska risken for
att lantagare hamnar i strid mot laneavtal samt for att betalningsinstallelser m.m. intréffar, och
att Emittenten battre kan tillgodose sina intressen ndr en uppséagningsrund foreligger och/eller
vid en lantagares betalningsinstéllelse genom att ha ett proaktivt forhallningssatt. Emittenten
understodijer vid behov varje Fastighetsbolag och lantagare i saval taktiska som strategiska
fragor och fokuserar pa varje lantagares mojlighet att generera intékter pa lang sikt (tva till fem
ar och langre). Genom att uppmuntra varje Fastighetsbolag och lantagare till att fokusera pa
langsiktig vinstmaximering framfor kortsiktig kostnadsminimering och vinstmaximering
forvantas utsikterna till full terbetalning av de Fastighetslan som tillhandahallits av Emittenten
och alla andra fordringar som Emittenten har gentemot Fastighetsbolag och/eller lantagare att
oOka. Fastighetslanen kommer foretradesvis att 6pa till och med den avtalade slutliga
forfallodagen. Emittenten maste verka for att den avtalade forfallodagen infaller fore den
Slutliga Aterbetalningsdagen, det vill sdga den 15 april 2021. Vidare ska Emittenten verka for
att inget Fastighetslan dverstiger 85 procent av den underliggande Fastighetens eller portféljen
av Fastigheters marknadsvarde.

Den finansiering som Emittenten tillhandahaller fastighetsagare kommer generellt sett att vara
sékerstallda och typiskt sett att sdkerstéllas genom pant i den eller de fastigheter som finansieras
med lan som lamnas av Emittenten, och/eller genom pant i samtliga aktier i Fastighetsbolagen
eller andra relevanta bolagen. De Ian som lamnas av Emittenten kan dven sakerstallas genom ett
borgensatagande fran ett eller flera moderbolag till galdenarer under laneavtalen. Lanen till
Fastighetsholag ska emellertid alltid ur ett formansrattsligt perspektiv inta en stallning som
atminstone ar likvardig med varje Fastighetsbolags 6vriga icke sékerstallda och icke efterstéllda
betalningsforpliktelser, utom dar sadana forpliktelser har en formanligare stallning enligt
géllande rétt.

5.6 Utlaningsprocessen

(a) Emittentens deal sourcing: Emittenten och dess anstéllda gor omfattande
branschanalyser, deltar i ledningsmoten, bygger finansiella modeller, gor legal och
finansiell due diligence vilket resulterar i en rekommendation fran Emittentens
kreditkommitté for Emittentens styrelse att fatta ett beslut om att lamna ett
Fastighetslan. Sadant beslut av Emittenten att lamna ett Fastighetslan ar villkorat av
inhdmtande av samtycke fran Fordringshavarna och/eller att Fordringshavarna tagit
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(b)
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5.7

del av de specifika kommersiella villkoren for ett tankt Fastighetslan i samband med
att de tecknat sig for Lan (mer harom i paragraf (b) nedan).

Fordringshavarnas samtycke: De Fastighetslan som lamnas eller lamnats av
Emittenten ska i allt vasentligt 6verensstamma med de Fastighetslanedetaljer som:

(i)  presenterats for Fordringshavarna enligt féljande: mellan varje Teckningsdag
och den Initiala Emissionsdagen (i forhallande till Initiala Lan) och varje
Efterfoljande Emissionsdag (i forhallande till Efterfoljande Lan) ska
Emittenten skriftligen presentera till de personer som har tecknat sig for Lan,
men annu inte tilldelats sadant eller sddana Lan, Fastighetslanedetaljer for de
Fastighetslan (A) som redan tecknats (om nagra), (B) som avser tecknas,
och/eller (C) redan tecknats och for vilka villkor ska andras. Varje sadan
person &dger ratt, mellan Teckningsdagen eller den Initiala Emissionsdagen
eller Efterfljande Emissionsdagen (som tillampligt), att utan anledning angra
sig och valja att inte teckna sig for Lan; och/eller

(if)  beslutats av Fordringshavarna enligt féljande: om Emittenten avser att [&mna
ett Fastighetslan och/eller andra villkoren fér nagot Fastighetslan utan att
Fastighetslanedetaljer tillnandahallits nagon eller flera Fordringshavare i
enlighet med paragraf (i) ovan maste sadana Fordringshavare, for att
Emittenten ska kunna lamna sadant Fastighetslan, besluta om att Emittenten
ska lamna sadant Fastighetslan i enlighet med Villkoren.

Uppfoljning: Emittenten kommer att aktivt folja upp Fastighetsbolagens och
lantagarnas formaga att gora sina rantebetalningar och aterbetalning och amortering
av kapitalbelopp sedan ett Fastighetslan har lamnats. En viktig del i
utlaningsprocessen ar att utvardera risken for ett Fastighetsbolags
betalningsinstallelse i forhallande till Emittentens befarade forluster vid en
betalningsinstallelse.

Valuta: Emittentens redovisningsvaluta ar svenska kronor, vilket ocksa &r den valuta
som Lanen har utgivits i. De flesta Fastighetslan forvantas tillhandahallas och
aterbetalas i svenska kronor.

Havstang: Emittenten far, efter eget gottfinnande, adra sig Finansiell Skuldsattning
under Lanens I6ptid endast om den totala utestdende finansiella skuldséttningen inte
Overstiger 5 000 000 kronor.

Loptid: Den Slutliga Aterbetalningsdagen infaller fem (5) ar efter den Initiala
Emissionsdagen.

Prognosticerad avkastning

Emittentens mal &r att uppna en arlig nettoavkastning pa det totala kapitalbeloppet om 6 till 7
procent 6ver STIBOR. Nettoavkastningen ska distribueras kvartalsvis i enlighet med Villkoren.

5.8

Rattsprocesser och skiljedomsforfaranden

Emittenten ar inte involverad i, och har inte sedan dess bildande, varit part i nagra rattsliga
processer, forliknings- eller skiljedomsférfaranden (inklusive &nnu inte avgjorda &renden) som

haft eller skulle kunna fa betydande effekter pa Emittentens finansiella stéllning eller Iénsamhet.
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59 Forandringar av Emittentens finansiella stéallning eller stallning pa marknaden
Det har inte skett nagon vasentlig forandring i Emittentens finansiella stallning eller stallning pa

marknaden sedan tidpunkten for Emittentens senast reviderade arsredovisning, vilken inforlivas
héari genom hanvisning.

5.10 Emittentens solvens

Det har inte intraffat ndgra for Emittenten specifika handelser som &r av vasentlig betydelse for
utvarderingen av Emittentens solvens.

511 Framtidsutsikter

Det har inte skett nagon vasentlig negativ forandring i Emittentens framtidsutsikter sedan dagen
for dess stiftande. Skuldkrisen i Europa och pa annat hall har inte negativt paverkat Emittentens
framtidsutsikter och den forvantade paverkan pa Emittenten, om nagon alls, antas innebéra
ytterligare lukrativa finansieringsmojligheter. Inga handelser har intraffat som kan férvantas ha
en vasentlig inverkan pa Emittentens affarsutsikter.

5.12 Vésentliga avtal

Emittenten har, fore datumet for detta Prospekt, emitterat kapital- och vinstandelslan enligt
foljande: (i) 31 stycken den 23 oktober 2013, (ii) 68 stycken den 7 februari 2014, (iii)

28 stycken den 7 juli 2014 jamte en tillaggsemission om ytterligare 39 stycken den 17 oktober
2014, (iv) 74 stycken den 7 januari 2015 jamte en tillaggsemission om ytterligare 39 Andelslan
den 27 mars 2015, (v) 100 stycken den 22 juni 2015 jamte tva tillaggsemissioner om ytterligare
37 Andelslan den 12 oktober 2015 respektive 55 Andelslan den 12 januari 2016 samt (vi) 156
stycken den 15 april 2016.

Utover detta ar Emittenten, savitt ror detta Prospekt, inte part till nagra vasentliga avtal.

5.13 Information fran sakkunniga

Ingen information fran sakkunniga har inkluderats i detta Prospekt.

5.14 Tredjepartsinformation

Ingen tredjepartsinformation har inkluderats i detta Prospekt.

5.15 Regler for foretagsstyrning

Emittenten foljer inte svensk kod for bolagsstyrning. Detta eftersom Emittenten inte &r skyldig
att folja svensk kod for bolagsstyrning.
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5.16 Styrelse och ledning

5.16.1 Emittentens styrelse

Jonas Wetterfors, ordférande

c/o Hellstrom Advokatbyra KB
Kungsgatan 33

103 90 Stockholm, Sverige

Tel. nr: 08-22 09 00

Email: jonas.wetterfors@hellstromlaw.com

Ovriga uppdrag:

> Deldgare, Hellstrom Advokatbyra KB
» Styrelseledamot i Strukturinvest Fondkommission (FK) AB

Thomas Olsson, styrelseledamot

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

411 21 Goteborg, Sverige

Tel. nr: 031-68 63 37

Vaxel: 031-68 82 90

Email: thomas.olsson@strukturinvest.se

Ovriga uppdrag:

» Styrelseledamot i och vice verkstéllande direktor for Strukturinvest Fondkommission

(FK) AB
» Styrelseordforande for Svensk Pensionsforvaltning AB

Fredrik Langley, styrelseledamot

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

411 21 Goéteborg, Sverige

Tel. nr: 031-68 82 91

Vaxel: 031-68 82 90

Email: fredrik.langley@strukturinvest.se

Ovriga uppdrag:

» Styrelseledamot i och verkstallande direktor for Strukturinvest Fondkommission (FK)

AB
» Styrelseordférande fér Granit Fonder AB

Olof Gustafsson, styrelseledamot
Grev Turegatan 14, 4 tr

114 46 Stockholm, Sverige
Tel. nr: 08-458 22 31
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Véxel: 08-458 22 30
Email: olof.gustafsson@strukturinvest.se

Ovriga uppdrag:

» Styrelseledamot i och vice verkstéllande direktor for Strukturinvest Fondkommission
(FK) AB
» Styrelseledamot i Granit Fonder AB

Martin Fredriksson, styrelseledamot

Apikal Fastighetspartner AB (publ)

Grev Turegatan 14, 4 tr

114 46 Stockholm, Sverige

Tel. nr: 08-121 329 17

Email: martin.fredriksson@apikalfastighetspartner.se

Ovriga uppdrag:
» Styrelsesuppleant i och vice verkstallande direktor for Reséhus AB

5.16.2 Ledning

Martin Fredriksson, verkstéallande direktor

Apikal Fastighetspartner AB (publ)

Grev Turegatan 14, 4 tr

114 46 Stockholm, Sverige

Tel. nr: 08-121 329 17

Email: martin.fredriksson@apikalfastighetspartner.se

Ovriga uppdrag:

» Styrelsesuppleant i och vice verkstallande direktor for AAS Technologies AB
» Styrelsesuppleant i och vice verkstallande direktor for Reséhus AB

Thomas Olsson, styrelseledamot i Styrelsen, deltar ocksa Emittentens ledning.

Emittenten far inte tillhandahalla Fastighetslan utan beslut av en kreditkommitté som utsetts av
Styrelsen. Kommitténs uppgift ar att komma med rekommendation till Emittentens styrelse
infor beslut om att ge krediter till olika lantagare inom ramarna for de obligationer och
vinstandelsbevis som emitterats av Styrelsen. Kommittén ska behandla och komma med
rekommendationer till styrelsen angaende bl.a. krav pa sékerheter i samband med langivning,
huruvida tillrackligt beslutsunderlag for kreditgivning finns samt ge en slutlig rekommendation
till Emittentens styrelse vid kreditgivning. | kreditkommittén ingar, utéver Martin Fredriksson
och Thomas Olsson, Lennart L&ftman och Jens Johansson.

5.17 Intressekonflikter

Ovanstaende personer i Styrelsen och Emittentens verkstallande direktor kan komma att géra
investeringar som konkurrerar med de investeringar som gors eller gjorts av Emittenten, eller ha
uppdrag eller befattningar i andra bolag som gér sadana investeringar. Nagra sadana
intressekonflikter foreligger dock inte pa dagen for detta Prospekt.
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5.18 Emittentens ataganden

Emittenten har sedan dagen for dess stiftande utgivit flera Fastighetslan i enlighet med villkoren
for varje relevant PLI-serie. Emittenten anser att Fastighetslanen ingatts pa villkor och med
underliggande fastigheter och sakerheter som tillforsékrar Fastighetslanen en adekvat riskprofil i
forhallande till forvantad avkastning. De fastigheter och byggnader som finansieras genom
I&nen anvands primart for boende, utbildning, kontor, forskning och utveckling, halsorelaterade
tjanster och gym samt for andra liknande andamal. De tjanster som tillhandahalls av
hyresgasterna ar generellt sett i stabil efterfragan och finansieras ofta helt eller delvis med
statliga medel eller genom statliga subventioner. De pantsatta fastigheterna genererar stabila
kassafldden med relativt hogt driftsnetto, vilket skyddar mot en eventuell nedgang i intakterna
som respektive fastighet genererar. Fastigheterna och byggnaderna pa dessa ar generellt sett i
gott skick och inga storre renoveringar behdvs inom den ndarmaste framtiden. Emittenten
bedomer att den har goda sikerheter for de 1an som Emittenten har tillhandahallit.
Fastighetslanen sakerstalls ofta genom pant i Fastigheterna som finansieras av lanen, men dven
sakerhet i form av pantritt i aktier och/eller borgensataganden fran moderbolag férekommer.



31(42)

6. OVERSIKT AV LANEN

Detta avsnitt innehaller en kort sammanfattning av Villkoren och &r inte en fullstandig
beskrivning av Lanen. Ett beslut att investera i Lanen maste grundas pa en investerares
beddmning av Prospektet i sin helhet, inklusive Villkoren och de dokument som inforlivats
genom hanvisning. Villkoren finns bifogade hartill.

6.1 Ranta

Nettoavkastningen pa Portfoljen (det vill saga pa de 1an som lamnats till Fastighetsbolag samt
eventuella Harledda Tillgangar, belopp som influtit genom utgivandet av Lanen (samt, om
tillampligt, kapital som tillskjutits av Emittentens aktiedgare) som annu inte anvants for att
lamna lan till Fastighetsholag och belopp eller tillgangar som ska, men annu inte har,
distribuerats till Fordringshavarna eller Aktieagarna enligt Villkoren) som erhalls av Emittenten
under en ranteperiod ska betalas till Fordringshavarna som ranta pa det investerade kapitalet.
Varje Fordringshavare &r beréttigad till sin Kvotandel av Portféljens nettoavkastning, vilket
betyder att det &r kopplat till hur manga Lan denna innehar och salunda hur stor dennes
investering ar i forhallande till det Totala Lanebeloppet. I den utstrackning som de Ursprungliga
Aktiedgarna utnyttjat méjligheten att tillhandahalla belopp till Emittenten for att denne ska
kunna lamna lan till Fastighetsbolag i enlighet med Villkoren har dven de rétt till sin Kvotandel
av nettoavkastningen pa Portfoljen, pa samma villkor som Fordringshavarna.

Nettoavkastningen pa Portfoljen beraknas efter avdrag for ett forvaltningsarvode och for tillatna
kostnader enligt Villkoren. Tilldtna kostnader utgor de kostnader som Emittenten bar i
forhallande till Portfoljen och lamnandet av lan till Fastighetsholag (vilket innefattar arvoden
for externa konsulter, kostnad for upptagande till handel av Lanen och ett arrangdrsarvodet, som
i sin tur utgdr normalt maximalt 2 % av kapitalbeloppet av ett 1an till ett Fastighetsbolag som
lamnats av Emittenten). Forvaltningsarvodet utgor 1 % per ar pa summan av det Totala
Lanebeloppet vid slutet pa den foregaende ranteperioden, och erlaggs kvartalsvis i forskott av
Emittenten till de personer som var aktiedgare vid datumet for ingaendet av Villkoren. Om
nagot belopp erlaggs som en tillaten kostnad till Emittentens ursprungliga aktiedgare ska detta,
med undantag for de belopp som far erlaggas till Strukturinvest i samband med
tillhandahallande av Ian till Fastighetsbolag, minska forvaltningsarvodet i motsvarande man for
att inte de belopp som salunda betalas till sadana aktiedgare ska Gverstiga 1 % per ar pa summan
av det Totala Lanebeloppet vid slutet pa den foregaende ranteperioden.

Rénta ackumuleras under ranteperioder (dér den forsta slutar den 30 juni 2016, for att sedan
utgdra varje kalenderkvartal till och med den Slutliga Aterbetalningsdagen, som &r den 15 april
2021) och ska betalas till Fordringshavarna 10 bankdagar efter den sista dagen i varje
ranteperiod. Varje Initialt Lan (d.v.s. de Lan som emitterades pa den Initiala Emissionsdagen)
berattigar till ranta fran (men inte med) den Initiala Emissionsdagen till (och med) den Slutliga
Aterbetalningsdagen. Varje Efterfoljande Lan (d.v.s. de eventuella L&n som emitteras senare &n
de Initiala Lanen) berattigar till ranta fran (men inte med) den rantebetalningsdag som foregar
det datum pé vilken den emitterades till (och med) den Slutliga Aterbetalningsdagen.

Alla réanteberdakningar gors av Emittenten.
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6.2 Exempelberdkning av ranta

Nedan foljer en exempelberakning pa den arliga ranta en Fordringshavare skulle erhalla vid ett
investerat belopp om 250 000 kr, och forutsatt att endast ett Fastighetslan lamnats och rantan
som belGper pa sadant Fastighetslan ar 8 procent per ar.

Ari1 Ar2  Ar3 Ar4a  Ar5 |Summa
Investerat belopp (kr) 250 000

Courtage (kr) 0 0 0 0 0 0

Erlagd ranta fran
Fastighetsbolag (ranteintakt
till Emittenten) (kr) 15000 [15000 [15000|15000 |15000 |75000

Erséttning fran

Fastighetsbolag for upplégg
av Fastighetslan (motsvarar
Arrangorsarvodet) (kr) 5000 5000

Forvaltningsarvode (1 %) (kr) |-2 500 -2500 |-2500 [-2500 |[-2500 |-12500

Ovriga Tillatna Kostnader
(sasom arliga avgifter till

Euroclear, m.m.) (0,15 %) (kr) |-375 -375 -375 |-375 -375 -1 875
Arrangdrsarvode (2 %) (kr) -5 000 -5 000
Summa avkastning till

Fordringshavare (kr) 12125 |12125 |12125|12125 |12125 |60625
Procentuell arsranta, ej

nuvardesberéknad 485% |4,85% |4,85% |4,85% |4,85% |24,25%
6.3 Betalning av ranta

Emittentens betalning av réanta till Fordringshavare ska ske till de personer som ar registrerade
som sadana pa respektive Avstamningsdag. Har Fordringshavare genom ett Kontoférande
Institut angett att nagon betalning ska inséttas pa visst bankkonto sker insattningar genom
Euroclear Swedens forsorg pa respektive forfallodag. | annat fall 6versander Euroclear Sweden
beloppet pa respektive forfallodag till Fordringshavaren till den adress som denne har registrerat
hos Euroclear Sweden pa Avstamningsdagen. Om Euroclear Sweden pa grund av dréjsmal pa
Emittentens sida eller annars inte kan utbetala belopp enligt det foregaende ska Euroclear
Sweden utbetala beloppet sa snart hindret upphort till den som pa Avstamningsdagen var
registrerad som Fordringshavare. Om en réanteperiod slutar pa en dag som inte ar en bankdag ska
den Réanteperioden istallet sluta pa nastfoljande bankdag i samma kalendermanad (om det finns
en) eller den foregaende bankdagen (om det inte finns nagon).

Emittenten gor inte avdrag for nagon kallskatt vid utbetalning av Rénta eller vid aterbetalning
av nagon del av Lanens Kapitalbelopp. Emittenten &r inte heller skyldig att 6ka upp betalningar
som gors enligt Villkoren till bruttobelopp till f6ljd av ndgon kallskatt, palaga eller liknande.
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6.4 Kapitalintakter

Under I&ptiden och/eller i samband med den Slutliga Aterbetalningsdagen kommer Emittenten
att erhalla kapitalintakter, vilket utgors av de kapitalbelopp som aterbetalats till Emittenten
avseende Fastighetslan. Dessa far kvarhallas av Emittenten i syfte att erbjuda nya Fastighetslan i
enlighet med Villkoren, och annars ska sadana Kapitalintakter:

(a)  for det forsta, i tillampliga fall, upp till 15 oktober 2019, efter Emittentens
gottfinnande, behallas av Emittenten for att betala kostnader hanférliga till
Portféljen;

(b)  for det andra, i tillampliga fall, anvandas till aterbetalning av Lanens kapitalbelopp;
och

(c)  for det tredje, i tillampliga fall, utgéra sadan nettoavkastning pa Portfoljen som ska
betalas till Fordringshavarna (och, i tillampliga fall, Aktiedgarna) som réanta.

Om det finns nagot eller nagra Fastighetslan i Portfoljen som inte forvéntas bli aterbetalda fore
den Slutliga Aterbetalningsdagen kan Fordringshavarna besluta att Emittenten fortsatt ska vara
innehavare av de utestaende Fastighetslanen for en viss tid.

6.5 Aterbetalning pa grund av dndringar i gallande rétt

Om Emittenten pa grund av andringar i géallande ratt och/eller i tillampningen av for Emittenten
tillampliga regelverk inte utan att bryta mot sadan ny gallande rétt eller tillampning av for
Emittenten tillampliga regelverk kan uppfylla sina forpliktelser enligt dessa Villkor, eller om
antingen en betydande minskning av Emittentens intakter eller 6kning av Emittentens kostnader
skulle uppsta, som en f6ljd av (i) andringar i (eller i tolkning eller tillampning av) gallande rétt,
eller (ii) krav att efterleva nagot regelverk, lag, forordning eller liknande som tillkommit efter
dagen for dessa Villkor, far Emittenten, med sex (6) manaders varsel, forklara Lanen forfallna i
fortid och aterbetalning ske i enlighet med Villkoren.

6.6 Acceleration

Varje Fordringshavare har rétt att forklara samtliga sina Lan omedelbart forfallna till betalning
om féljande handelser intraffat och fortgar:

(@)  Emittenten blir insolvent;

(b) de Ursprungliga Aktiedgarna upphor att inneha mer an 50 procent av alla réster och
utestende aktier i Emittenten:;

(c) en Instrumenthavare som haller ett Andelslan utgiven under en Ytterligare PLI-serie
far mojlighet att begara dennes Andelslan omedelbart forfaller till betalning fore
dess utsatta aterbetalningsdag pa grund av ett en uppsagningsgrund intraffat;
och/eller

(d)  Emittenten eller (i forekommande fall) Aktiedgarna underlater att folja, eller pa
nagot satt agerar i strid med vasentliga forpliktelser enligt Villkoren, forutsatt att (A)
Fordringshavare som representerar 6ver femtio (50) procent av
Fordringshavardeltagandet underrattat Emittenten darom, (B) underlatenheten
och/eller asidosattandet inte orsakats av ett tekniskt eller administrativt fel och (C)
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Emittenten eller relevant Aktiedgare (som tillampligt) inte vidtar rattelse inom fyrtio
(40) Bankdagar fran mottagande av underrattelse darom. Om rattelse darvid inte
vidtas av Emittenten eller relevant Aktiedgare (som tillampligt) eller inte kan vidtas
ager varje Fordringshavare, efter underrattelse enligt ovan, forklara sitt/sina Lan
forfallna till betalning utan sadan rattelseperiod.

6.7 Ytterligare PLI-serier och allokering av Fastighetslan mellan PLI-serier

Emittenten kan utfarda fler Andelslan utanfor ramen for dessa Lan. Sadana Andelslan maste i
allt vasentligt folja Villkoren som géller for Lanen som regleras av Villkoren som bilagts detta
Prospekt.

Fastighetslan som lamnats av Emittenten ska, med forbehall for de begransningar avseende
Iangivning som féljer av relevanta PLI-serievillkor, allokeras mellan respektive PLI-serie pro
rata till Totala Deltagandet for varje serie. Om det Tillgédngliga Deltagandet for en PLI-serie
salunda inte racker for att tacka sitt pro rata-belopp ska underskottet allokeras pro rata mellan
kvarvarande PLI-serier i forhallande till deras Totala Deltagande.

6.8 Preskription

Fordran pa kapitalbelopp avseende Lanen preskriberas tio (10) ar efter den Slutliga
Aterbetalningsdagen. Fordran pé rénta (exklusive kapitaliserad ranta) preskriberas tre (3) &r
efter respektive ranteférfallodag. Om nagon fordran preskriberas tillkommer de medel som
avsatts for betalning av sadan fordran Emittenten.

Om preskriptionsavbrott sker 16per ny preskriptionstid om tio (10) ar i fraga om kapitalbelopp
avseende Lanen och tre (3) ar betraffande rantebelopp (exklusive kapitaliserad ranta), raknat
fran den dag som framgar av bestammelserna om preskriptionsavbrott i preskriptionslagen
(1981:130).

6.9 Begransning av ansvar

Aktieagarna bar inget ansvar gentemot Fordringshavarna for skada som uppstar for
Fordringshavarna som uppstar ur nagot agerande eller brist pa agerande fran Aktiedgarnas eller
Styrelsens sida. Detta géller dock inte skada som féljer av bedréageri fran Aktieagares hall eller
skada som uppsatligen eller av oaktsamhet asamkas Fordringshavarna av en Aktieagare, eller
brott mot dessa Villkor.

Varken Emittenten eller nagon ledamot i Styrelsen bar nagot ansvar for Fordringshavares skada
som uppkommer pa grund av kommersiella beslut eller andra beslut som fattas i samband med
bedrivandet av Emittentens verksamhet, eller annat agerande eller brist pa agerande enligt
Villkoren eller annars i samband med Villkoren, om inte Emittentens eller en ledamots i
Styrelsens beteende utgjort bedrageri eller skada som uppsatligen eller av oaktsamhet asamkas
Fordringshavarna av Emittenten eller Styrelsen, eller brott mot dessa Villkor.

Varken Emittenten, ndgon ledamot i Styrelsen eller ndgon Aktiedgare bar nagot ansvar for
eventuella skador som uppstar fran nagot lagbud, eller ndgon éatgard som tagits av en offentlig
myndighet, eller krig, strejk, lockout, bojkott, blockad eller annan liknande omsténdighet eller
atgard.
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6.10 Indikativ avkastning

Emittentens dvergripande mal &r att uppna en nettoavkastning pa Totala Lanebeloppet
motsvarande 3 manaders STIBOR (med golv vid 0 %) med tillagg for 575-625 rantepunkter per
ar. Sadan avkastning distribueras kvartalsvis i enlighet med Villkoren.

6.11 Registrerad form

Lanen ar i registrerad form.

6.12 Lanens valor

Lanens valdr &r svenska kronor.

6.13 Lanens formansrattsliga stallning

Lanen utgor direkta, villkorade och icke sakerstéllda forpliktelser for Emittenten och ar i
formansrattsligt hanseende jamstallda (pari passu) sinsemellan. Emittentens
betalningsforpliktelser i forhallande till Lanen ska, sa langt inte annat féljer av gallande rétt, i
formansrattsligt hanseende atminstone jamstéllas med Emittentens alla 6vriga icke efterstallda
och icke sékerstéallda nuvarande och framtida forpliktelser.

Fordringshavarnas rétt till aterbetalning av Lanens Kapitalbelopp och Rénta darpa ar darutéver

begransad till tillgangarna i Portfoljen och de belopp som Emittenten mottagit i forhallande till

Portféljen och Fordringshavarna ska inte ha rétt till nagon av Emittentens 6vriga tillgangar eller
nagra belopp som Emittenten erhaller i férhallande till sadana tillgangar.

6.14 Notering av Lanen och deras upptagande till handel

Emittenten atar sig att ansoka om, och gdra sitt basta for att, Lanen upptas till handel pa en
Reglerad Marknad, foretraddesvis NGM och handelsplattformen NDX, senast 15 juni 2016.
Emittenten ska vidta de atgarder som erfordras for att bibehalla upptagandet till handel.

Emittenten ska vidta erforderliga atgarder for att bibehalla upptagande till handel sa lange som
nagot Lan &r utestaende, dock langst sa lange som &r rimligt med hansyn taget till vid var tid
géllande regler for den Reglerade Marknaden och Euroclear Sweden.

Emittenten har tidigare emitterat kapital- och vinstandelslan som upptagits till handel pA NGM
och handelsplattformen NDX.

6.15 Mote bland och beslut av Fordringshavarna

Varje begaran fran Emittenten att ett beslut ska fattas av Fordringshavarna gallande en fraga
som ror dessa Villkor ska, enligt Emittentens tycke, behandlas pa en Fordringshavarstamma
eller via ett Skriftligt Forfarande.

Varje begéran fran Emittenten eller en Fordringshavare (eller flera Fordringshavare) som
representerar minst 10 procent av Fordringshavardeltagandet om att ett beslut ska fattas av
Fordringshavarna géllande en fraga som betréffar dessa Villkor ska riktas till Emittenten och
hanteras pa en Fordringshavarstamma eller genom ett Skriftligt Forfarande, enligt vad
Emittenten bestammer. Den som begar att ett beslut ska fattas far efterfraga att ett beslut
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antingen fattas genom ett Skriftligt Forfarande eller pa en Fordringshavarstimma, men det star
Emittenten fritt att sjalv vélja vad denne tycker ar mest lampligt for beslutet eller besluten
ifrdga. En Fordringshavare maste vara registrerad som Fordringshavare pa den Bankdag som
omedelbart efterféljer den dag som begéran till Emittenten om att kalla till en
Fordringshavarstamma eller Skriftligt Forfarande gjorts, och ska, om det gors av flera
Fordringshavare, goras av dem gemensamt.

Vid ett mote bland Fordringshavarna kan Fordringshavarna besluta i samtliga fragor rérande

Villkoren, dock alltid med beaktande av de pluralitetskrav och majoritetskrav som foljer av
Villkoren.

6.16 Information till Fordringshavarna

Emittenten ska lopande tillhandahalla information om Emittenten, Lanen och i 6vrigt som féljer
av Villkoren. Detta innefattar 16pande information om Portféljen, tillhandahallande av finansiell
information rérande Emittenten, samt andra i Villkoren angivna eller beskrivna handelser
och/eller information som paverkar Fordringshavarna eller i 6vrigt bor komma till
Fordringshavarnas ké&nnedom.

Emittenten ska halla Fordringshavarna skriftligen informerade om alla relevanta detaljer som
ror utfardandet av ytterligare andelslan.

6.17 Tillamplig lagstiftning och tvistelésning

Lanen ges ut i enlighet med svensk lagstiftning. Svensk lag ska tillampas pa Villkoren liksom
for alla andra forpliktelser som kan uppsta i samband med Villkoren.

Alla tvister som uppstar i anledning av eller i anslutning till dessa Villkor ska slutligt avgoras
genom skiljedom enligt Skiljedomsregler for Stockholms Handelskammares Skiljedomsinstitut.

Skiljenamnden ska besta av tre skiljeman. Skiljeforfarandets sate ska vara Stockholm. Spraket
for forfarandet ska vara svenska om inte skiljenamnden beslutar annat.

6.18 Kontofdrande institut

Kontofdrande institut ar Strukturinvest Fondkommission (FK) AB, organisationsnummer
556759-1721 med registrerad adress Stora Badhusgatan 18-20, SE-411 21 Goéteborg, Sverige.

6.19 ISIN-nummer (International Securities Identification Number)

Lanen har registrerats hos Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm. Lanens ISIN-
nummer ar SE0008092563.

6.20 Noteringskostnader
Kostnaden for att notera Lanen pa NGM kommer att betalas av Emittenten. Dessa kostnader

bestar av en noteringsavgift om 25 000 kronor, en arlig avgift for redovisningstillsyn om
25 000 kronor samt en manadsavgift om 3 000 kronor.

6.21 Kreditvardering

Lanen har inte erhallit nagot kreditbetyg fran nagot kreditvarderingsinstitut.
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7. HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Oversikten nedan visar utvald historisk finansiell information avseende rakenskapsaren 2014
och 2015 &r hamtad fran Emittentens reviderade arsredovisningar for rakenskapsaren 2014
(finns att lasa har) och 2015 (finns att lasa har). Emittentens reviderade arsredovisningar fran
dess bildande till och med 31 december 2015 finns tillgangliga pa
www.apikalfastighetspartner.se och pa Emittentens kontor. Emittentens arsredovisningar
avseende rakenskapsaren 2014 och 2015 har, med de undantag som anges i Radet for Finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer, upprattats i enlighet
med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) sadana de antagits av EU samt i enlighet med arsredovisningslagen.

Apikal Fastighetspartner AB (publ)

Resultatréakning

2015 2014
Jan-Dec Jan-Dec
Rorelsens intékter m.m.
Nettoomséttning 9 849 828 1601 397
Ovriga rorelseintakter 229 087 -
Summa rorelseintékter 10078 915 1601 397
Raérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -6 183 728 -1 245 472
Personalkostnader -1 896 126 -342 914
Summa kostnader fore kreditforluster -8 079 854 -1 588 386
Rorelseresultat 1999 061 13011
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintékter och liknande
resultatposter 20 745 001 6 777 608
Réntekostnader och liknande resultatposter -20729 478 -6 774 958
15 523 2 650

Resultat efter finansiella poster 2014 584 15 661
Skatt pa arets resultat -419 031 -46 140
Arets resultat 1 595 553 -30 479
Balansrékning

2015-12-31 2014-12-31
Tillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Fastighetslan 363 000 000 89 000 000
Uppskjuten skattefordran - -
Summa anlaggningstillgangar 363 000 000 89 000 000



http://www.apikalfastighetspartner.se/upload/%C3%85R%20Apikal%2020141231.pdf
http://www.apikalfastighetspartner.se/upload/Apikal%20%C3%85rsredovisning%202015.pdf
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Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 2 984 000 1504 072

Ovriga fordringar 166 12 344

Upplupna intékter 2 055 167 431778

Kassa och bank 9 069 656 32 680 070

Summa omséttningstillgangar 14 108 989 34 628 264

SUMMA TILLGANGAR 377 108 989 123 628 264

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 500 000 500 000

500 000 500 000

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 549 504 579 983

Arets resultat 1 595 553 -30 479
2 145 057 549 504

Summa eget kapital 2 645 057 1049 504

Langfristiga skulder

Langfristiga skulder till investerare 365 746 861 120 066 870

Summa langfristiga skulder 365 746 861 120 066 870

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder - 11 250

Skulder till koncernféretag 734 158 -

Aktuella skatteskulder 419 031 -

Ovriga kortfristiga skulder 57 119 64 972

Upplupna kostnader och férutbetalda

intakter 7 506 763 2 435 668

Summa kortfristiga skulder 8717071 2511890

Summa skulder 374 463 932 122 578 760

SUMMA EGET KAPITAL OCH

SKULDER 377 108 989 123 628 264

Poster inom linjen

Stallda sékerheter Inga Inga

Ansvarsforbindelser Inga Inga
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FINANSERINGSANALYS

Den Iopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 2014 584 15 661
Forandringar i rorelsekapitalet

Okning av rorelsefordringar -3 091 139 -1 869 564
Okning av rorelseskulder 5786 150 2413 428
Kassaflode fran den I6pande

verksamheten 4 709 595 559 525
Investeringsverksamheten

Utgivna fastighetslan -274 000 000 -89 000 000
Kassaflode fran

investeringsverksamheten -274 000 000 -89 000 000
Finansieringsverksamheten

Erhalina aktieagartillskott - 750 000
Emission av vinstandelslan 245 679 991 80 889 556
Kassaflode fran

finansieringsverksamheten 245 679 991 81 639 556
Periodens kassaflode -23 610414 -6 800 919
Likvida medel vid periodens borjan 32 680 070 39 480 989
Periodens kassaflode -23 610 414 -6 800 919
Likvida medel vid periodens slut 9 069 656 32 680 070
Betalda rantor som ingar i kassaflodet fran

den I6pande verksamheten

Erhallen ranta 20 745 001 6 777 608
Erlagd ranta 20 729 478 6 774 958

Vasentliga handelser

Inga vasentliga negativa forandringar har agt rum i Apikal Fastighetspartners framtidsutsikter
sedan den senast offentliggjorda reviderade redovisningen

Inga vasentliga forandringar i den finansiella situationen eller stallningen pa marknaden efter

den period som omfattas av den historiska finansiella informationen har skett

8. ALLMAN INFORMATION

Lanen har accepterats for clearing genom Euroclear Sweden AB. Lanens ISIN-nummer ar

SE0008092563.

Detta Prospekt har godkéants av Finansinspektionen.

Sa lange som nagot Lan &r utestdende kommer kopior av féljande handlingar att finnas
tillgangliga pa Emittentens kontor under kontorstid alla Bankdagar:
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(@)
(b)
(©
(d)

Emittentens registreringsbevis och bolagsordning;
kopior av de tillstand och beslut som anges nedan;
en kopia av Prospektet, tillsammans med eventuella tilldgg till Prospektet; och

Emittentens arsredovisning avseende perioden 1 januari 2014 till 31 december 2014
samt for perioden fran 1 januari 2015 till 31 december 2015.

Emittenten har fattat alla beslut som idag kunnat fattas och kommer framgent att fatta alla
nodvandiga beslut, och erhallit eller kommer att erhalla alla bemyndiganden och tillstdnd som
behdvs for utgivandet och upptagandet av Lanen samt for att uppfylla alla sina forpliktelser i
forhallande till Lanen.

Detta Prospekt hanvisar inte till nagra utlatanden fran sakkunniga.

Detta Prospekt kommer att publiceras pa Finansinspektionens hemsida, http://www.fi.se.

Den totala kostnaden for upprattandet av detta prospekt uppgar till ca 300 000 kronor.
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9. DOKUMENT SOM INFORLIVAS GENOM HANVISNING

Alla handlingar som har inforlivats hari genom hénvisning &r aktuella endast per dagen for
respektive handling. En inforlivning av en handling genom hanvisning ska inte forstas som att
det inte skett nagra andringar i forhallande till Emittenten sedan datumet for handlingen eller att
informationen i handlingen ar aktuell vid nagon tidpunkt efter handlingen daterats. All
information i en sadan handling ska anses kompletteras eller ersattas i den utstrackning nagon
information i detta Prospekt kompletterar eller motsager sadan information. All information
som salunda kompletterats eller ersatts ska inte anses utgdra en del av detta Prospekt.

Emittentens registreringsbevis och bolagsordning inforlivas héari genom hanvisning.

Emittentens reviderade arsredovisningar avseende rakenskapsaren 2014 och 2015, inforlivas
héri genom hanvisning. Emittentens arsredovisningar avseende rakenskapsaren 2014 och 2015
har, med de undantag som anges i Radet for Finansiell rapporterings rekommendation RFR 2
Redovisning for juridiska personer, upprattats i enlighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) sadana de
antagits av EU samt i enlighet med arsredovisningslagen. Resultat- och balansrakning,
kassaflodesanalys samt revisionsberéttelse aterfinns i arsredovisningen avseende rakenskapsaret
2014 pa sidorna 8-10, 12 respektive 24 och i arsredovisningen avseende rakenskapsaret 2015 pa
sidorna 7-9 respektive 18.

Handlingar som inforlivas i detta Prospekt genom héanvisning kommer, sa lange som nagot Lan
ar utestaende, att under kontorstider finnas tillgangliga pa Emittentens kontor Grev Turegatan
14, 4 tr, 114 46 Stockholm, Sverige.

Investerare och intressenter rekommenderas att, innan de fattar nagot investeringsbeslut i
forhallande till Lanen, ta del av och tillgodogdra sig de handlingar som inforlivats hari genom
hénvisning.
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Emittentens registrerade adress

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

Emittentens radgivare

Mannheimer Swartling Advokatbyra AB
Norrlandsgatan 21
Box 1711
111 87 Stockholm
Sverige

KPMG AB
Tegelbacken 4A
Box 16106
103 23 Stockholm
Sverige
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1.1

DEFINITIONER

Definitioner

F&ljande definitioner anvinds i dessa villkor ("Villkoren™):

"ABL” ska betyda aktiebolagslagen (2005:551).

"Akticiigardeltagandet” ska betyda det belopp i kronor som de Ursprungliga Aktiedgarna
tillhandahallit till Emittenten i enlighet med punkt 3.7 fir att Emittenten ska kunna erbjuda

finansiering i enlighet med dessa Villkor minus de belopp som aterbetalats till de
Ursprungliga Aktieigarna i enlighet med punkt 10.1(b).

”Aktiefigare” ska betyda de Ursprungliga Aktiefigarna och varje framtida aktiefigare i
Emittenten till vilken aktier i Emittenten éverlatits eller tilldelats utan att en
uppségningsgrund intriiffat i enlighet med punkt 15.1(b) (Change of control).

”Andelslin” ska betyda kapital- och vinstandelslan utfirdade av Emittenten i enlighet med
11kap. 11 § ABL.

“Arrangbrsarvodet” ska betyda det belopp, uppgaende till maximalt 2 procent (eller
sadan annan procentsats som presenterats for Fordringshavarna i enlighet med punkt 5.1.2
och/eller beslutats av Fordringshavarna i enlighet med punkt 5.1.3) av kapitalbeloppet for
ett Fastighetsldn som erliggs av ett Fastighetsbolag eller annan till Emittenten i samband
med ldmnandet av ett Fastighetslan, att anvindas av Emittenten efter dennes eget
gottfinnande,

"Avstimningsdag” ska ha den betydelse som anges i punkt 8.1.1.

“Bankdag” ska betyda en dag i Sverige som inte #r en l6rdag, sondag eller allmin helgdag.
Midsommarafton, julafton och nyarsafton ska inte anses vara Bankdagar.

"Efterfoljande Emissionsdag” ska betyda en dag pa vilken Efterfoljande Lin emitteras.
“Efterfoljande Lin” ska betyda Lin som emitteras efter den Initiala Emissionsdagen.

"Emissionsinstitut” ska betyda Arctic Securities, samt varje annat eller ersittande
emissionsinstitut utsett av Emittenten for att agera som emissionsinstitut i enlighet med
dessa Villkor och vid var tid gillande CSD-regler (fér ndrvarande "Regelverk for
Emittenter och Emissionsinstitut 2015:17).

"Emittent” ska betyda Apikal Fastighetspartner AB (publ), org. nr. 556921-1708, med
adress Grev Turegatan 14, 114 46 Stockholm, Sverige, och e-post
investors@apikalfastighetspartner.se.

“Euroclear Sweden™ ska betyda Emittentens centrala viirdepappersfrvarare fr Lanen,
frén tid till annan, initialt Euroclear Sweden AB, org.nr. 556112-8074, Box 191, 101 23
Stockholm, Sverige.

"Fastighet” ska betyda fastigheter, mark, byggnader, byggnadstillbeh&r och installationer
vare sig de 4r dver eller under mark, inklusive tomtritter, som 4gs, direkt eller indirekt, av
ett Fastighetsbolag.
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“Fastighetsbolag” ska betyda en juridisk person till vilken Emittenten limnat ett
Fastighetslan i enlighet med dessa Villkor.

“Fastighetsldn” ska betyda de 14n som tillhandahalls av Emittenten for att uppfylla syftet i
punkt 5.1 och som finansieras med belopp som influtit genom utgivande av Lanen och med
Aktiedgardeltagandet.

"Fastighetslinedetaljer” ska betyda de specifika kommersiella villkoren avseende ett
nuvarande eller framtida Fastighetslan och ska innefatta bland annat parter, 15ptid,
nettordnta som fSrvéntas betalas av Fastighetsbolag eller framtida Fastighetsbolag (som
tillimpligt) samt Sikerheter.

“Finansiell Skuldsiittning” ska betyda (i) lanade pengar, (ii) belopp som rests genom
utfirdande av foretagscertifikat, efterstillda skuldebrev eller forlagsbevis, obligationer,
véxlar eller andra véirdepapper (inklusive under MTN-program och andra laneprogram)
som dr upptagna eller kan upptas for handel pa svensk eller utlindsk reglerad marknad, (iii)
avbetalningskdp, (iv) fordringar avyttrade i factoringuppligg (dock inte dér forvirvaren
saknar regressritt), (v) andra transaktioner med samma kommersiella effekt som lin
(inklusive terminer), (vi) marknadsvirdet pa derivattransaktioner ingdngna for att skydda
mot eller dra gagn av kurs- eller prisfluktuationer, (vii) motgarantier eller motsvarande
forpliktelser avseende garantier eller andra instrument utgivna av en bank eller ett
finansinstitut samt (viii) forpliktelser under garantier eller skadeldshetsitaganden avseende
nagon av de férpliktelser som avses i punkt (i) till (vii) {utan att riikna dubbelt). “Finansiell
Skuldsétining” inkluderar inte Andelslan eller nigot deltagande som en Aktieigare
tillhandahdller Emittenten under en PLI-serie.

"Fordringshavardeltagandet” ska betyda det totala nominella beloppet for alla utestiende
Lén minus de delar av Fordringshavardeltagandet som &terbetalats till Fordringshavarna
enligt punkt 10.1¢{b).

"Fordringshavare” ska betyda den person som r direktregistrerad eller
forvaltarregistrerad pé ett VP-konto som innehavare av ett Lan.

“Fordringshavarstimma” ska betyda ett méte bland Fordringshavarna som hélls i
enlighet med punkt 17.

“Forvaltningsarvode” ska betyda den kvartalsavgift, betaibar i férskott av Emittenten titl
de Ursprungliga Aktieigarna, vilken utgdr 1 procent per &r pA summan av det Totala
Lénebeloppet pa den sista dagen av den firegdende Rinteperioden minus ett belopp som
motsvarar de kostnader som omfattas av paragraf (g) i definitionen av Tillitna Kostnader
for samma Rénteperiod.

"GAAP” ska betyda allmént accepterade principer, normer och praxis for redovisning i
Sverige, inklusive IFRS (i den utstrickning som detta beh&vs fr notering av Linen enligt
punkt 14.8).

"Godkiinda Jurisdiktioner” ska betyda Sverige, Danmark, Norge, Finland och Island,
samt de andra jurisdiktioner som godkénts av Fordringshavarna.

“Hiirledda Tillgdngar” ska betyda aktier, warranter och andra virdepapper eller tillgdngar
som erhdllits av Emittenten avseende ett Fastighetslan, eller i samband med omliggning
eller omstrukturering av ett Fastighetslin dir Emmitenten deltar.
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“Initial Emissionsdag” ska betyda den dag d4 de Initiala Lanen ges ut av Emittenten i
enlighet med dessa Villkor, 15 april 2016.

"Instrumenthavare” ska betyda den person som #r direktregistrerad eller
forvaltarregistrerad pa ett VP-konto som innehavare av ett Andelslan utgiven under nigon
PLI-serie.

“Initiala Linen” ska betyda de Lan som emitterats pd den Initiala Emissionsdagen.

"Justerat Nominellt Belopp” ska betyda Fordringshavardeltagandet delat med antalet
utestdende Lan,

“Kapitalintikter” ska betyda alla kapitalbelopp som mottagits av, aterbetalats eller
aterforts till Emittenten avseende ett Fastighetslan.

"Kontofirande Institut” ska betyda en bank eller annan som fatt vederbdrligt tillstand att
verka som kontofdrande institut enligt LKF och genom vilken en Fordringshavare har
dgppnat VP-konto {6r sina Lan,

”Kvotandel” ska betyda (i) for en Ursprunglig Aktieligare, dennes Aktiesigardeltagande
delat med Totala Lanebeloppet och (ii) fr en Fordringshavare, det Justerade Nominella
Beloppet av dennes Lan delat med Totala Lanebeloppet.

"Ledande Befattningshavare” ska betyda Martin Fredriksson och Thomas Olsson.
”LKF” ska betyda lagen (1998:1479) om kontofdring av finansiella instrument.

”Lin” ska betyda ett Andelslan som dr utgivet i enlighet med och regleras av dessa
Villkor, vilket innefattar Initiala Lan och Efterf6ljande Lan,

"Lénens Kapitalbelopp” ska ha den betydelse som anges i punkt 3.5.

”Lopande Avkastning” ska betyda nettoavkastningen pa Portftljen, vilket utgdr:

{(a) alla kontanta belopp (utom Kapitalintiikter) som #r betalbara till Emittenten i
relation till, och under 16ptiden fdr, ett Fastighetslan, inklusive bland annat rintor
och uppldggningsavgifter;

(b) alla kontanta belopp som betalas till Emittenten vid avyttring av en Hirledd
Tillgdng;

(c) alla intékter och réntor Emittenten erhaller i relation till (i) eventuella outnyttjade

delar av det Totala Lanebeloppet och (ii) sidana belopp eller tillgAngar som ska,
men #nnu inte har, delats ut till Fordringshavarna och/eller Aktieigarna enligt
dessa Villkor; och

(d) de belopp som utgdr Lépande Avkastning enligt punkt 10.1,

minus Forvaltningsarvodet och Tillitna Kostnader.

"Nominella Beloppet™” ska ha den betydelse som anges i punkt 3.1,

"Niirstiende” ska betyda (i) en svensk eller utlindsk juridisk person som vid nigon
tidpunkt, direkt eller indirekt, kontrolleras av en eller flera Aktiesgare, (i) verkstillande
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direktdren fér nagot bolag som avses i (i) och en investeringsansvarig eller annan person
som har en avgrande inverkan pa investeringsbeslut och som #r anstiilld pa ett bolag som
avses i (i) (var och en en "Relevant Person”) samt (iii} varje juridisk person som, direkt
eller indirekt, kontrolleras av en Relevant Person. [ detta avseende avser "kontroll” att,
direkt eller indirekt, kunna styra tver forvaltningen eller inriktningen pa sadan person,
antingen genom utdvande av rostritt som fdljer av aktieigande, genom avtal eller pa annat
sétt.

"PLI-serie” ska betyda alla Andelslan som utgivits i enlighet med och som omfattas av
dessa Villkor eller som utgivits i enlighet med punkt 4.1,

“PLI-serievillkor” ska betyda dessa Villkor samt de andra villkor som omfattar en
Ytterligare PLI-serie och som uppfyller kraven i punkt 4.3,

"Portftlj” ska betyda (i) Fastighetslan och Hérledda Tillgangar, (ii) alla outnyttjade delar
av Totala Linebeloppet och (iii) sddana belopp eller tillgdngar som ska aterbetalas eller
distribueras (men nnu inte har aterbetalats eller distribuerats) till Fordringshavarna eller
Aktiedigarna enligt dessa Villkor.

"Portféljviirde” ska betyda Portftljens marknadsvirde vid var tidpunkt, faststélld enligt
GAAP (som tillimpat av Emittenten frdn och med Initiala Emissionsdagen).

“Reglerad Marknad” ska betyda en reglerad marknad sdsom det definierats i direktiv
2004/39/EG om marknader f6r finansiella instrument,

"Riinta” ska ha den betydelse som anges i punkt 9.1.

"Riinteperiod” ska betyda med avseende p4 (i) den forsta Réinteperioden, tiden frin
Initiala Emissionsdagen till (och med) 30 juni 2016, och (ii) efterfljande Riinteperioder,
tiden fran (men inte med) 31 mars, 30 juni, 30 september och 31 december varje ar till (och
med) 31 mars, 30 juni, 30 september och 31 december eller Slutliga Aterbetalningsdagen
(som tillimpligt) dock att, om en Rinteperiod skulle sluta pa en dag som inte 4r en
Bankdag ska Rénteperioden i stillet avslutas pd nistfdljande Bankdag i samma
kalenderméanad (om det finns ndgon) eller féregdende Bankdag (om det inte finns nagon).

”Skriftligt Forfarande” ska betyda ett skriftligt eller elektroniskt forfarande for att fatta
beslut bland Fordringshavarna i enlighet med punkt 17,

"Slutlig Aterbetalningsdag” ska betyda den femte (5) &rsdagen av Initiala
Emissionsdagen, vilket 4r den 15 april 2021.

"Strukturinvest” ska betyda Strukturinvest Fondkommission (FK) AB,
org.nr. 556759-1721.

"Styrelsen” ska betyda Emittentens styrelse, frin tid till annan.

"Siikerhet” ska betyda sikerhet, hypotek, pant, inteckning, eller annan liknande belastning
for att sikra ndgons skuld eller férpliktelse, eller annat avtal eller arrangemang med
motsvarande eller liknande effekt.

"Teckningsdagen™ ska betyda den sista dag pa vilken L&nen som emitteras p4 den Initiala
Emissionsdagen kan tecknas, och i forhillande till Efterfdljande Lan den sista dagen pa
vilka sddant L&n kan tecknas.

W
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“Tillgiingligt Deltagande™ ska betyda, i forhallande till varje PLI-serie, det Totala
Deltagandet minus den del av Totala Deltagandet som Aterbetalats till Instrumenthavarna
och Aktieigarna, som tillimpligt, enligt villkoren fér relevant PLI-serie (for tydlighets
skul] forstds att det Tillgéingliga Deltagandet under denna PLI-serie 4r lika med Totala
Lanebeloppet).

"Tillitna Kostnader” ska betyda féljande av Emittentens kostnader, avgifter och utgifter
avseende Portféljen:

{a) arvoden till advokater och revisorer, dep- och forvaltningsavgifier,
konsultarvoden, virderingskostnader samt dvriga arvoden och kostnader
hiinforliga endast till denna PLI-serie (inklusive kostnader for upptagande och
bibehéllande av handel av Ldnen pi en Reglerad Marknad i enlighet med
punkt 14.8 men exklusive alla kostnader som uppstétt i samband med etablering av
Emittenten);

® investeringskosinader i forhdllande till de outnyttjade delarna av det Totala
Lanebeloppet i enlighet med punkt 5.1.4;

{c) tverlatelseskatter, kapitalskatter och andra palagor som aliggs Emittenten i
forhdllande till endast denna PLI-serie, dock inte skatt pa Férvaltningsarvode och
pa Emittentens resultat;

(d) alla andra kostnader som aldggs Emittenten i samband med tillhandahallande av
Fastighetslan (inklusive arrangrsarvoden, bankkostnader, kostnader fér
syndikering, formedlingsavgifter, brytkostnader, finders fees
registreringskostnader, férvaltningskostnader, depaavgifter, och liknande
kostnader och/eller provisioner betalbara tili Strukturinvest eller nigon annan
férmedlare);

(e) alla kostnader som h#nvisas till i (a)-(c) ovan och som #r hinfbrliga till denna PLI-
serie och en eller flera Ytterligare PLI-serier, férdelade mellan sidana PLI-serier
pro rata till varje series Totala Deltagande; samt

H ArrangBrsarvodet; samt

(g) avgifter och kostnader for férvaltningstjdnster tillhandahallna av de Ursprungliga
Aktiedigarna upp till ett belopp om 1procent per &r pd summan av det Totala
Léanebeloppet pd den sista dagen av den relevanta Rénteperioden.

De kostnader, avgifter eller utgifter som avses i paragraf (a)-(e) ovan far inte vara sddana
som betalas till Aktiedgarna, annat #n de belopp som betalas till Strukturinvest enligt
paragraf (d) ovan.

"Totala Deltagandet” ska betyda, i forhillande till varje PLI-Serie, det nominella beloppet
av Andelslanen som emitterats ddrunder plus de belopp som i férhllande till samma serie
tillhandahallits till Emittenten av Aktie#garna.

"Totala Linebeloppet” ska betyda summan av Fordringshavardeltagandet och
Aktiedgardeltagandet.

“Underskott i Lépande Avkastning” ska ha den betydelse som anges i punkt 5.1.6.
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1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

2.1

22

23

"Ursprungliga Aktieligarna” ska betyda de personer som gemensamt &ger samtliga aktier
och réster i Emittenten pa Emissionsdagen, d.v.s. de Ledande Befattningshavarna,
Strukturinvest Fondkommission (FK) AB, Olof Gustafsson, Fredrik Langley, Peter
Jdnsson, Klas Hellman, Andreas Jansson och Michael Rosengren.

"VP-konto” ska betyda det konto for dematerialiserade viirdepapper som fors av Euroclear
Sweden i enlighet med LKF i vilket (i) en dgare av sidana virdepapper ir direktregistrerad
eller (ii) en dgares innehav av viirdepapper dr registrerat i en forvaltares namn
(forvaltarregisrerade}.

"Ytterligare PLI-serier” ska betyda de andra PLI-serier #in den PLI-serie som uigivits i
enlighet med vad som tillats enligt dessa Villkor.

Tolkning
Om inte annat anges ska en héinvisning i dessa Villkor till:

(a) “tillgdngar” inkludera nuvarande och framtida tillgangar, intikter och rittigheter
av alla slag;

(b) "kronor” avse svenska kronor;

(c) ett avtal eller instrument vara en hinvisning till ett sAddant avtal eller instrument i
sin helhet, inklusive eventuella kompletteringar, &ndringar, tilligg, férnyelser,
revideringar, eller andra dndringar eller erséttande avtal, fran tid till annan;

(d) ndgot "regelverk” avse varje regelverk, lagtext, férordning, direktiv, forfrigan
eller riktlinje (vare sig de utgdr lagtext eller ej) frin en myndighet, &verstatlig
myndighet eller Gverstatligt organ, agent, institution eller regulatorisk myndighet
eller organisation;

(e) en lagtext avse sddan lagtext med eventuella #indringar och justeringar; och
) en angiven tid pA dagen vara en hinvisning till tiden i Stockholm.

Ett meddelande ska anses vara utsint genom pressmeddelande om det gjorts tillgingligt for
allménheten i Sverige snabbt och pd ett icke-diskriminerande sitt.

En Fordringshavares underldtenhet att utéva ndgon rétt under dessa Villkor ska inte
medftra eller forstds som att Fordringshavaren avstr fran att gra nigon sddan ritt
gillande och ska inte innebira att Fordringshavarens m&jlighet att utkréiva rétt till nigon
ersiittning eller réttigheter i vrigt inskrinks eller forsdmras.

UPPTAGANDE AV LAN
Lanen #r utgivna i kronor och varje Lan omfattas utan begrinsning av dessa Villkor.

Med forbehall for punkt 2.4 &tar sig Emittenten att till Fordringshavarna utge Linens
Kapitalbelopp, att gora betalningar av Réinta och i dvrigt att iaktta och efterleva Villkoren.

Emittentens skyldighet att dterbetala Lanens Kapitalbelopp beror pa Portféljviirdet frin tid
till annan. En Fordringshavare 8r siledes inte garanterad aterbetalning av ett Lans
Nominella Belopp.
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24

2.5

2.6

2.7

2.8

29

3.1

3.2

33

34

35

Fordringshavarnas rétt till terbetalning av Lanens Kapitalbelopp och Rénta dirpa 4r
begrinsad till tillgingarna i Portféljen och de belopp som Emittenten mottagit i férhéllande
till Portftljen och Fordringshavarna ska inte ha réit till ndgon av Emittentens &vriga
tillgdngar eller nigra belopp som Emittenten erhdller i forhillande till sddana tillgdngar.

Genom att teckna sig fr ett LAn samtycker varje ursprunglig Fordringshavare till att Lanen
omfattas av dessa Villkor. Genom att férviirva ett Lan bekrdfiar varje efterftljande
Fordringshavare att Ldnen omfattas av Villkoren.

Lénen utgér direkta, villkorade och icke sikerstiilda forpliktelser f6r Emittenten och &r i
formdnsritisligt hiinseende jimstillda (pari passu) sinsemellan. Emittentens
betalningsforpliktelser i forhallande till Lanen ska, sa lingt inte annat féljer av gillande
ritt, i formansrittsligt hdnseende tminstone jimstillas med Emittentens alla dvriga icke
efterstéllda och icke sdkerstéllda nuvarande och framtida forpliktelser.

Utom som framgar av punkt 4 fir Emittenten inte emittera andra Andelsldn 4n Lanen eller
direkt eller indirekt bedriva verksamhet som inte tilldts enligt ndgra PLI-serievillkor.

Lanen #r fritt dverlitbara, med de undantag som kan félja av géllande lag, vilket kan
innefatta andra ldnders lag #n Sveriges om sddant lands lag &r tillimplig pd en
Fordringshavare. Varje Fordringshavare svarar sjilv for att efterleva eventuella
begrinsningar i Linens Gverlatbarhet.

Ingen Atgird vidtas som kan eller avser ait utgtra ett offentligt erbjudande av Linen och
inga atgdrder har vidtagits eller kommer att vidtas som frdmjar innehav eller spridning av
nigot dokument eller annat material som rér Emittenten eller Lanen i ndgot annan land dn
Sverige. Varje Fordringshavare méste sjilv informera sig om och iaktta eventuella
begrinsningar avseende spridning av material rérande Emittenten elier Lanen.

BELOPP OCH INNEHAV

De Lan som regleras av och emitteras i enlighet med dessa Villkor utgdrs av Lan med ett
nominellt belopp per Lan initialt uppgaende tiil 250 000 kronor (det "Nominella
Beloppet™).

Lanen ska ges ut fullt betalda och till en teckningskurs motsvarande det Nominella
Beloppet.

Emittenten far emittera Efterf8ljande Lan i den utstriickning som det &r tillatet enligt
Villkoren. Sidana Efterfbljande Lan ska emitteras pd samma villkor som befintliga Lan
och delar bland annat ISIN-nummer, aterbetalningsdag, rdnta, nominellt belopp och hari
Gvrigt samma bestimmelser om aterbetalning som redan emitterade Lan. Varje
Efterf6ljande Lén bertittigar till Rénta enligt punkt 9.1 och ska dven i dvrigt behandlas pa
samma sitt som befintliga Lan i den utstrickning inte annat foljer av dessa Villkor.

Alla Efterfdljande Lan ska ges ut till en teckningskurs som motsvarar det Justerade
Nominella Beloppet, fullt betalas, och vid teckning ska dérutdver ett tilligg erldggas som
motsvarar sddant Lans andel av Emittentens uppskattning av upplupen men #nnu inte
betald Rénta frdn (men inte med) den Réntebetalningsdag som foregir den relevanta
Efterftljande Emissionsdagen upp till (och med) den relevanta Efterféljande
Emissionsdagen.

Ett Lans kapitalbelopp fran tid till annan motsvarar det belopp som Emittenten #r skyldig
varje Fordringshavare ftr varje Lén, och &r lika med det Justerade Nominella Beloppet
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N

7

4.1

4.2

4.3

dividerat med Totala Lanebeloppet och sedan multiplicerat med PortfSijvirdet eller, om
det #r ldgre, Totala Lanebeloppet ("Linens Kapitalbelopp™).

Totala Lanebeloppet far inte vid ndgot tillfille &verstiga 500 000 000 kronor,

De Ursprungliga Aktiefigarna far géra ett tillskott om upp till 20 000 000 kronor genom att
tillskjuta kapital, gbra aktiedgartillskott eller Jdmna efterstiillda lan, att riknas till de belopp
tillgdngliga for Emittenten for att 1dmna Fastighetslan i enlighet med dessa Villkor.

YTTERLIGARE PLI-SERIER

Emittenten har, fore Initiala Emissionsdagen, emitterat Andelslan i foljande installationer:
(a) 41 Andelslan den 23 oktober 2013 (ISIN: SE0005393899);

(b} 68 Andelslén den 7 februari 2014 (1SIN: SE0005624848);

(c) 28 Andelslan den 7 juli 2014, jimte en tilliggsemission inom samma PLI-serie om
ytterligare 22 Andelslan den 17 oktober 2014 (ISIN: SE0005797727);

(d) 74 Andelsldn den 7 januari 2015, jimte en tilliggsemission inom samma PLI-serie
om ytterligare 39 Andelsldn den 27 mars 2015 (ISIN: SE0006510111); samt

(e) 100 Andelsldn den 22 juni 2015, jimte tva tilliggsemissioner inom samma PLI-
serie om ytterligarer 37 Andelslin den 12 oktaber 2015 samt 55 Andelslan den 12
januari 2016 (ISIN: SE0007100557).

Emittenten kan, efter Initiala Emissionsdagen, emittera andra Andelsl3n 4n de som
emitteras enligt dessa Villkor.

Ytterligare PLI-serier maste emitteras enligt och regleras av villkor:

(a) enligt vilka Instrumenthavares och Aktiefigares deltagande anviinds for det syfte
som anges i punkt 5.1;

(b) i vilka det anges att Instrumenthavares réttigheter ska vara begrinsade till
portfdljen av tillgdngar som finansierats med den relevanta Ytterligare PLI-serien
pd samma sétt som anges i punkt 2.4 (limited recourse);

(c) som, i férhillande till Ytterligare PLI-serier, inkluderar de uppsigningsgrunder
som anges i punkt 15.1; och

(d) som i dvrigt visentligen Gverensstdmmer med dessa Villkor.
ANVANDNING AV LANEBELOPPET
Syfte

Emittenten ska anviinda det Totala Linebeloppet f6r att tillhandahalla 14n till
fastighetsfigare, i allt véisentligt pa ett sitt som &verensstimmer med de
Fastighetslinedetaljer som presenterats for Fordringshavarna i enlighet med punkt 5.1.2
(forutsatt att de fatt ta del av dessa innan emission av de relevanta Lanen och att inte
tidsperioden som anges i punkt 5.3.6 forflutit) eller, annars, som godkénts av
Fordringshavarna i enlighet med punkt 5.1.3.
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5.1.3

5.2

53

5.3.1

Mellan varje Teckningsdag och den Initiala Emissionsdagen (i forhallande till Initiala L4n)
och varje Efterfljande Emissionsdag (i frhallande till Efierfoljande Lin) ska Emittenten
skriftligen presentera till de personer som har tecknat sig fér Ln, men #nnu inte tilldelats
sadant eller sidana Lan, Fastighetslanedetaljer for de Fastighetslan (i) som redan tecknats
(om ndgra), (ii) som avser tecknas, och/eller (iii) redan tecknats och for vilka villkor ska
findras, om inte &ndringarna utgdr sddana mindre &ndringar som anges i punkt 5.1.5. Varje
sadan person #ger riitt, mellan Teckningsdagen eller den Initiala Emissionsdagen eller
Efterfdljande Emissionsdagen (som tillimpligt), att utan anledning &ngra sig och vilja att
inte teckna sig for Lan. For tydlighets skull ska inget i denna punkt 5.1.2 innebira en
skyldighet for Emittenten att 16sa in ndgra redan emitterade Lan.

Om Emittenten avser att limna nigot Fastighetslan och/eller &ndra villkoren for nigot
Fastighetslan utan att Fastighetslanedetaljer tillhandahallits nigon eller flera
Fordringshavare i enlighet med punkt 5.1.2 méste sddana Fordringshavare, for att
Emittenten ska kunna ldmna sidant Fastighetslan, besluta om att Emittenten ska limna
sadant Fastighetsldn i enlighet vad som anges i punkt 16.

Oanviinda delar av det Totala Lanebeloppet ska investeras i statsobligationer eller liknande
utgivna i kronor med en kvarvarande 16ptid pa hdgst tre ménader, eller placeras i
specialinldning hos en bank.

Emittenten far sjélv besluta om mindre &ndringar till limnade Fastighetslan utan att
Fordringshavarna beslutat om detta i enlighet med 5.1.3 och/eller utan att presentera
dndringarna fér Fordringshavarna i enlighet med punkt 5.1.2. ®Mindre 4ndringar” ska
innefatta bland annat (i) Sakerhet stéllt for ett Fastighetslan, om, vid tidpunkten for
dndringen, Emittenten beddmer att denne i forhallande till Fastighetslanet inte hamnar i en
sémre situation vad giller Sikerheter och (ii) réntenivaer och avgifter som ska betalas for
ett Fastighetsldn, om de sammanlagda belopp som ska betalas till Emittenten under
Fastighetslanets fulla 16ptid &r ungefiir desamma. Andringar som innebir att ett
Fastighetslans [8ptid dndras eller att det belopp som lanats ut under ett Fastighetslin (utom
vad avser |6pande amortering och aterbetalning pa Fastighetsbolagets begiran) minskar
ska aldrig anses vara mindre dndringar.

Om nettoavkastningen pa Portfdljen enligt (a)-(d) i definitionen av Lopande Avkastning
inte &r tillricklig for att betala Forvaltningsarvodet och Tilldtna kostnader under ett
kalenderkvartal (ett "Underskott i den Lipande Avkastningen™) fir Emittenten anvinda
delar av det Totala Lanebeloppet for att tiicka ett Underskott i den Lépande Avkastningen.

Mil

Emittentens &vergripande mal #r att uppna en nettoavkastning pa Totala Lanebeloppet om
mellan sex (6) till itta (8) procent per &r, att distribueras till Fordringshavarna i enlighet
med dessa Villkor.

Begriinsningar

Emittenten ska limna Fastighetslan till Fastighetsbolag som, direkt eller indirekt, dger
Fastigheter som:

(a) 8r beldigna i en Godkiind Jurisdiktion;

(b) ir bebyggda med byggnader som anviinds som kontor, forsiljning, forvaring,
logistik, boende eller f6r blandad anviindning; och
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5332

533

534

3.3.5

53.6

5.3.7

538

53.9

5.3.10

5.4

(c) har ett uppskattat marknadsvirde meilan 50 000 000 kronor och 2 000 000 000
kronor.

Ett Fastighetsldn som Emittenten ldmnat till ett Fastighetsbholag i syfte att finansiera en
eller flera Fastigheter far inte, tillsammans med seniora lan eller i fdrménsrittsligt
hiinseende jimstillda ldn som ldmnats till ett Fastighetsbolag nir sddant 1&n ldmnas,
dverstiga Attiofem (85) procent av en sddan Fastighets eller sidana Fastigheters
uppskattade marknadsvirde,

Fastighetslan som l4mnas av Emittenten ska vara sikerstillda med limplig Sikerhet. Sadan
Stkerhet ska i forsta hand vara fastighetspantbrev med bista fSrmdansritt eller annars med
sémre inomlige i den eller de Fastigheter som finansieras med Fastighetslanet, och/eller
aktiepanter i det eller de bolag som #ger en eller flera Fastigheter och/eller en
moderbolagsgaranti frin Fastighetsbolagets moderbolag. Fastighetsldn som limnas av
Emittenten ska, om inte annat fdljer av gillande ritt, i formansrittsligt hiinseende minst
jdmstéllas med varje Fastighetsbolags icke sékerstillda och icke efterstéllda forpliktelser.

Varje Fastighetslan ska forfalla till aterbetalning fore den Slutliga Aterbetalningsdagen.

Ett belopp om upp till tio (10) procent av det Totala Lanebeloppet far behallas av
Emittenten efter den Initiala Emissionsdagen f5r betalning av kostnader héinforliga till
Portféljen.

Om inte Emittenten inom sex (6) manader frin den Initiala Emissionsdagen eller
Efterféljande Emissionsdagen (som tillimpligt) limnat ett Fastighetslan i enlighet med de
Lanedetaljer som presenterats for Fordringshavarna i enlighet med punkt 5.1.2 fir inte
Emittenten lingre erbjuda ett sddant Fastighetslan utan att sddana Fordringshavare beslutar
om att |&mna sadant Fastighetslan i enlighet med punkt 5.1.3.

Om inte Emittenten inom sex (6) manader fran att Fordringshavarna beslutat om att
Emittenten ska limna ett Fastighetsln i enlighet med punkt 5.1.3 limnat ett Fastighetslan i
enlighet med de Lanedetaljer som Fordringshavarna beslutat fir inte Emittenten lingre
erbjuda ett sidant Fastighetslan utan ett nytt beslut av Fordringshavarna, om inte annat
framgar av det beslut som fattats av Fordringshavarna.

Vid det datum som Emittenten erhaller tillstdnd frin Finansinspektionen eller en annan
kompetent myndighet att verka som fdrvaltare av en alternativ investeringsfond ska de
begrinsningar i dessa Villkor avseende Emittentens mdjlighet att sjlvstindigt besluta om
att Jimna ndgra Fastighetslan eller &ndra befintliga Fastighetslan inte lingre gilla.

Annat dn som anges i punkt 5.3.6 och 5.3.7, eller som f6ljer av punkt 5.3.8, far inte
Emittenten limna ndgra Fastighetsldn utan Fordringshavarnas medgivande.

De begrinsningar som anges i denna punkt 5.3 far indras med Fordringshavarnas
medgivande,

Hiirledda Tillgdngar

De Hirledda Tillgdngar som Emittenten erhaller ska utgéra del av Portféljen, hillas av
Emittenten, och avyttras ndr Emittenten anser [dmpligt.
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Allokering av Fastighetslin mellan PLI-serier

Fastighetsldn som l&mnats av Emittenten ska, med frbehall f5r de begrinsningar avseende
langivning som fbljer av relevanta PLI-serievillkor, allokeras mellan respektive PLI-serie
pro rata till Totala Deltagandet for varje serie. Om det Tillgangliga Deltagandet for en
PLI-serie slunda inte ricker for att ticka sitt pro rata-belopp ska underskottet allokeras
pro rata mellan kvarvarande PLI-serier i forhallande till deras Totala Deltagande, Denna
mekanism kan dskadliggoras enligt nedan, dér ett Fastighetslan om 400 kronor ska fordelas

mellan PLI-serier:

Fastighetslan; 50
Underskott: 18

Fastighetslan: 112

PLI-serie I PILI-serie TF PLI-serie IIT
Totala Deltagandet 150 250 500
Tillgangligt 50 250 500
Deltagande
Pro rata-férdelning 150/900 = 0,17 250/900 = 0,28 500/900 = 0,55
0,17*400 = 68 0,28*%400 =112 0,55%400 =220

Fastighetslan: 220

Brist - 250/750 = 0,33 500/750 = 0,67
0,33*18=5,94 0,67*18 = 12,06
Bristtckning: 5,94 Bristtickning:
12,06
Slutlig férdelning av 50 117,94 232,06
Fastighetslinebelopp

LAN I KONTOBASERAD FORM

Lanen ska for Fordringshavarnas rikning registreras pA VP-konto, och inga fysiska
viirdepapper kommer att utfirdas. Ldnen kommer foljaktligen att registreras i enlighet med
LKF. Begliran om viss registreringsétgird ska riktas till Kontofsrande Institut.

Den som pa grund av uppdrag, pantsittning, bestimmelse i férdldrabalken (1949:381),
villkor i testamente eller givobrev eller annars forvérvat rétt att ta emot betalningar
avseende ett Lan ska lata registrera sin réitt for att erhlla betalning i enlighet med LKF.

Emittenten har it till sjilvstindig insyn frin den skuldbok fr Lanen som fors av

Euroclear Sweden,

Emittenten far endast anviinda sddan information som hiinvisas till i punkt 6.3 for att

administrera Lanen och f&r att kunna géra betalningar i enlighet med dessa Villkor, och ska

inte i annat syfte sprida sddan information till ndgon Fordringshavare eller tredje part.

RATT ATT AGERA FOR FORDRINGSHAVARE

Om annan &n en Fordringshavare &nskar utéva en Fordringshavares rittigheter under
Villkoren ska en sidan person kunna uppvisa fullmakt eller annan behérighetshandling
utfdrdad av Fordringshavaren eller en kedja av sdana fullmakter och/eller

behdrighetshandlingar fran Fordringshavaren.
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8.2.5

En Fordringshavare kan befullmiktiga en eller flera personer att foretriida denne avseende
vissa eller samtliga Ldn som innehas av Fordringshavaren. Varje silunda befullméktigad
person far agera sjilvstandigt och kan i sin tur delegera sin ritt att foretrida
Fordringshavaren.

BETALNINGAR I FORHALLANDE TILL LANEN
Betalning av Linens Kapitalbelopp och Rénta

Betalning och/eller dterbetalning enligt dessa Villkor sker till den person som &r registrerad
som Fordringshavare pd dagen fem (5) Bankdagar fore respektive forfallodag
("Avstiimningsdagen”), eller till sidan annan person som den dagen #r registrerad hos
Euroclear Sweden som berittigad att erhdlla betalning eller iterbetalning.

Har Fordringshavare genom KontofGrande Institut angett att ndgon betalning ska insittas
pa visst bankkonto sker insdttningar genom Euroclear Swedens forsorg pa respektive
forfallodag. ! annat fall verstinder Euroclear Sweden beloppet pé respektive forfallodag
till Fordringshavaren till den adress som denne har registrerat hos Euroclear Sweden pi
Avstimningsdagen. Om Euroclear Sweden pa grund av dréjsmal pd Emittentens sida eller
annars inte kan utbetala belopp enligt det féregdende ska Euroclear Sweden utbetala
beloppet sa snart hindret upphért till den som pd Avstimningsdagen var registrerad som
Fordringshavare.

Visar det sig att den som tillstéllts belopp i enlighet med denna punkt 8 saknat ritt att motta
detta, ska Emittenten och Euroclear Sweden likvil anses ha fullgjort samtliga sina
ifrAgavarande skyldigheter.

Om Emittenten inte kan fullgtra betalningsforpliktelse genom Euroclear Sweden p grund
av hinder for Euroclear Sweden ska Emittenten ha riitt att uppskjuta betalning till dess
hindret aviigsnats,

Emittenten &r inte skyldig att &ka upp betalningar som gbrs enligt dessa Villkor till
bruttobelopp till foljd av ngon killskatt, pdlaga eller liknande.

Firdelning av betalningar
All Rinta ska betalas till Fordringshavarna som rénta pd Lanen.

All aterbetalning av Fordringshavardeltagandet ska utgdra dterbetalning av Lanens
Kapitalbelopp.

Om betalningar av Lanens Kapitalbelopp och Rénta forfaller till betalning samtidigt, och
de tillgéingliga medlen &r otillrickliga for att betala de belopp som forfallit till betalning,
ska betalning respektive aterbetalning i forsta hand géras avseende Rinta och i andra hand
avseende Lanens Kapitalbelopp.

Betalningar till Aktiefigarna kan goras i vilken form som helst (cavsett om det rijr Riinta,
Forvaltningsarvode, aterbetalning av Aktiedgardeltagandet eller annars).

Emittenten far, efter eget gottfinnande, kvarhélla belopp som ska betalas till Aktie4igarna.
Séadana belopp ska héllas separerade fran och inte utgtra del av PortfSljen. Sddana belopp
som halls ska, oavsett om betalning verkstilits och i forhallande till dessa Villkor, anses ha
distribuerats till Aktiedgarna.
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8.3

8.4

10.

10.1

Betalning av Férvaltningsarvodet

Forvaltningsarvodet ska beriiknas varje kvartal. Férvaltningsarvodet betalas till de
Ursprungliga Aktie#igarna och ska inte utgéra del av Portfoljen. Férvaltningsarvodet ska
fordelas pa det sitt som dverenskoms mellan Emittenten och de Ursprungliga Aktieiigarna
och betalas i forskott till de Ursprungliga Aktiedgarna pa den fSrsta dagen i varje
Rinteperiod.

Betalning in natura

Den Lopande Avkastning och/eller de Kapitalintikter som Emittenten mottagit som inte
utgdr kontanta medel som 4r mdjliga att omedelbart distribuera ska inte anses mottagna av
Emittenten f6rréin Emittenten, pa ett kommersiellt godtagbart vis, kunnat omvandla dessa
till kontanter som omedelbart kan distribueras.

RANTA
Betalning av Riinta

All L6pande Avkastning som Emittenten erhéller under en Rinteperiod ska utgéra rénta pa
det Totala Lanebeloppet ("Riinta”™). Varje Fordringshavare och Ursprunglig Aktiedgare 4r
berittigad till sin Kvotandel av Réntan, Rinteberikningar ska inte ta hiinsyn till eventuella
skatter som ska betalas av Emittenten (annat 4n skatter som utgér en Tilldten Kostnad).

Rénta ackumuleras under Rénteperioder och ska betalas till Fordringshavarna tio (10)
Bankdagar efter den sista dagen i varje Rinteperiod. Varje Initialt LAn berittigar till Réinta
frdn (men inte med) den Initiala Emissionsdagen till (och med) den Slutliga
Aterbetalningsdagen. Varje Efterfoljande Lan berfittigar till Réinta frin (men inte med) den
rintebetalningsdag som fdregdr det datum pa vilken den emitterades till (och med) den
Slutliga Aterbetalningsdagen. Oaktat det foregdende ska Rinta till Fordringshavarna
betalas tjugofem (25) Bankdagar efter den Riinteperiod som slutar pa den Slutliga
Aterbetalningsdagen. Réinta pA Aktiedgardeltagandet ska utges till forman for de
Ursprungliga Aktietigarna och ska efier den Slutliga Aterbetalningsdagen inte utgra del av
Portféljen.

KAPITALINTAKTER

Alla Kapitalintikter som mottagits av Emittenten efter Initiala Emissionsdagen ska
kvarhdllas av Emittenten i syfte att erbjuda nya Fastighetslan i enlighet med dessa Villkor
(for tydlighets skull alltid med beaktande av Emittentens begrinsningar att fatta
sjdlvsténdiga investeringsbeslut sisom framgar av punkt 5.1.1, om inte Emittenten erhallit
sddant tillstind som anges i punkt 5.3.8), och annars ska s&dana Kapitalintikter:

(a) JSorst, upp till arton (18) manader fére den Slutliga Aterbetalningsdagen, och oaktat
vad som framgdr i punkt 5.3.5, efter Emittentens gottfinnande, behallas av
Emittenten for att betala kostnader hinfrliga till Portféljen;

(b)  fordet andra, i tillimpliga fall, anvindas till dterbetalning, tio (10) Bankdagar
efter den sista dagen av den relevanta Rinteperioden (utom for den Rinteperiod
som slutar pd den Slutliga Aterbetalningsdagen, da betalning ska géras inom
tjugofem (25) Bankdagar) pro rata till Fordringshavardeltagandet och
Aktiedgardeltagandet upp till ett belopp som tillsammans med alla andra belopp
som kvarhills av Emittenten enligt paragraf (a) motsvarar det ursprungliga
beloppet fr Fastighetslanet (bestimt i enlighet med GAAP); och

-~
A
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12.2

(c) Jor det tredje, i tillimpliga fall, utgéra Lopande Avkastning,

Belopp som behills av Emittenten for att betala kostnader hanforliga till Portfoljen i
enlighet med punkt 10.1(a) ska, till den dag Emittenten inte ldngre anser att de ska
behallas, inte anses utgdra Kapitalintikter, dock att nir den frist om arton (18) manader
som anges i punkt 10.1(a) 16pt ut far det belopp som behalls enligt punkt 10.1(a) inte
bverstiga tio (10) procent av det Totala Lanebeloppet.

ATERBETALNING AV FORDINGSHAVARDELTAGANDET
Slutliga Aterbetalningsdagen

Om det finns ndgot eller nigra Fastighetslan i PortfSljen pa den dag som infaller tre (3)
ménader fore den Slutliga Aterbetalningsdagen som inte forvintas bli aterbetalda i tid eller
som inte kan avyttras pa ett kommersiellt férsvarbart vis ska Emittenten 3ta
Fordringshavarna i enlighet med vad som anges i punkt 16 besluta om huruvida:

(a) Emittenten ska fortsatt vara innehavare av de utestdende Fastighetslanen enligt vad
som beslutas av Fordringshavarna; eller

(b) ovanndmnda utestdende Lan ska utdelas in natura i enlighet med punkt 10.1(b)
tilldmpad mutatis mutandis.

Efter att utbetalning (om négon) gjorts enligt punkterna 10.1(b) eller 11.1.1 ska Lanen
anses terbetalade i sin helhet och Emittenten ska inte ha nigra ytterligare forpliktelser
gentemot Fordringshavarna.

Andringar i gillande riitt

Om Emittenten pd grund av éndringar i giillande ritt och/eller i tillimpningen av for
Emittenten tillimpliga regelverk inte utan att bryta mot sidan ny gillande ritt eller
tillimpning av for Emittenten tillimpliga regelverk kan uppfylla sina forpliktelser enligt
dessa Villkor, eller om antingen en betydande minskning av Emittentens intikter eller
tkning av Emittentens kostnader skulle uppst4, som en f5ljd av (i) indringar i (eller i
tolkning eller tilldmpning av) géllande ritt, eller (ii) krav att efterleva nagot regelverk, lag
forordning eller liknande som tillkommit efter dagen for dessa Villkor, fir Emittenten, med
sex (6) manaders varsel, forklara Ldnen forfallna i fortid. Under denna period ska
Portftljen 16sas upp i enlighet med punkt 11.1, tillimpad mutatis mutandis, om inte annat
bverenskoms mellan Emittenten, Aktiegarna och Fordringshavarna.

FORVALTNING AV PORTFOLJEN

De Ursprungliga Aktiedgama ska forvalta Portféljen pa uppdrag av Emittenten mot
erhdllande av Férvaltningsarvodet. Emittenten ska endast 1amna Fastighetslan i enlighet
med beslut fattade av en kreditkommitté utsedd av Styrelsen samt som Fordringshavarna
haft att ta stilIning till i enlighet med punkt 5.1.1.

De Ledande Befattningshavarna svarar for Portfoljens férvaltning. Om en Ledande
Befattningshavares anstillning hos Emittenten upphor ska Styrelsen géra sitt bista for att
skyndsamit ersétta denne med en ny befattningshavare, och helst fére den avgiende
befattningshavarens anstillning hos Emittenten avslutats. En ersittande befattningshavare
maste ha tillricklig kunskap och erfarenhet och godkéinnas av Fordringshavarna.
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Styrelsen ska bestd av mellan tre (3) och sex (6) ledaméter och utses av Aktieigarna. Minst
en ledamot ska vara oberoende av Aktiedgarna och ha den kompetens inom revision
och/eller redovisning som krivs enligt 8 kap. 49 a § ABL.

INFORMATION TILL FORDRINGSHAVARNA
Information frin Emittenten

Emittenten ska tillgingliggtra filjande information f6r Fordringshavarna genom
pressmeddelanden samt publicering pd Emittentens webbplats:

(a) senast fem (5) manader efter utgdngen av varje rikenskapsar, dess reviderade
arsredovisning;

(b) senast tva (2) manader efter utgdngen av varje finansiellt kvartal, dess oreviderade
finansiella rapporter, dock att de finansiella rapporter som levereras efter slutet av
det andra finansiella kvartalet i varje ar ska revisorsgranskas;

(c) senast fem (5) manader efter utgdngen av varje ridkenskapsér, en arlig rapport Gver
portfiljen som innefattar en beskrivande forkiaring av Portféljens utveckling, en
balansrikning och resultatrdkning for Portféljen, en specifikation av Portfoljvirdet
pa den sista Bankdagen i det relevanta rdkenskapséret, information om betalningar
som gjorts till Aktiedgarna i firhdllande till PortfSljen under det senaste
rikenskapséret, information om Férvaliningsarvodet och Tilldtna Kostnader
hiinforliga till Portfdljen fdr det féregiende rikenskapsiret och det belopp som &r
tillgéingligt for att erbjuda Fastighetslan i det féregdende finansiella kvartalet
(s&dan rapport dver Portfljen att revisorsgranskas); och

{d) senast tvd (2) ménader efter utgdngen av varje finansiellt kvartal, en
kvartalsrapport ver portféijen som innefattar en beskrivande forklaring av
PortfSljens utveckling, en specifikation av Portféljvirdet pa den sista Bankdagen i
det relevanta finansiella kvartalet, information om betalningar som gjorts till
Aktiedgarna i forhallande till Portféljen under det senaste finansiella kvartalet,
information om Férvaltningsarvodet och Tilldtna Kostnader hinfbrliga till
Portfdljen for det fSregiende finansiella kvartalet och det belopp som #r
tillgtingligt for att erbjuda Fastighetslan i det fsregdende finansiella kvartalet,

i varje enskilt fall upprittat i enlighet med GAAP, om inte Emittenten pa
Fordringshavarnas begéran beslutat att nyttja andra principer.

Emittenten ska utan oskiligt drojsmal underritta Fordringshavarna om nigon omstindighet
som anges i punkt 15 intréffar, med angivande av fullstindiga uppgifter ddrom.

Emittenten ska underritta Fordringshavarna i skrift om emissioner av Ytterligare PLI-
serier eller ndgra Efterféljande Lan samt om de Fastighetslan som limnats av Emittenten, i
samtliga fall med angivande av relevanta detaljer ddrom.

Emittenten ska utan oskiligt dréjsmal underrétta Fordringshavarna, med angivande av
relevanta detaljer, om Instrumenthavare som innehar Andelslan utgivna under en
Ytterligare PLI-serie forklarar Andelslanen utgivna under en sddan Ytterligare PLI-serie
betalbara i fortid pa grund av att ndgon uppséigningsgrund intriffat.

Emittenten ska sammankalla till ett &rligt informationsméte fér Fordringshavamna, att hallas
inom tjugo (20) Bankdagar efter att Emittentens tillstallt Fordringshavarana dess
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reviderade arsredovisning i enlighet med punkt 13.1(a). Syftet med motet fr att beskriva
Emittentens aktiviteter avseende PortfSljen under det fSregéiende iret.

Oaktat vad som framgdr i punkt 13.1 far Emittenten fran tid till annan tillhandahalla annan
information till Fordringshavare som ingdtt sekretessforbindelser med Emittenten. [ sadant
fall ska alla Fordringshavare ges lika m&jlighet att erhalla ytterligare information, forutsatt
att de ingdr de sekretessforbindelser Emittenten begir.

Offentliggdrande av dessa Villkor

Dessa Villkor ska alltid finnas tillgingliga pa Emittentens webbplats.
ALLMANNA ATAGANDEN

Utdelningar

Emittenten ska inte |4ta (i) nigon utdelning beldpa p& aktierna i Emittenten, (ii) aterkfpa
egna aktier, (iii) dterbetala dess aktiekapital eller annat bundet kapital till Aktiesigarna
vidtas, eller (iv) ske ndgra andra liknande viirdedverfSringar till Aktie#igarna, annat n
sadana belopp som genererats under nigon Ytterligare PLI-serie i enlighet med villkoren
for den relevanta PLI-serien.

Emittenten far, efier eget gottfinnande, firfara med de tillgdngar som inte ingdr i Portfoljen
och inget i dessa Villkor ska begréinsa Emittentens rétt att forfoga &ver de tillgangar som
inte ingdr i Portféljen.

Emittentens affiirsverksamhet

Emittenten ska tillse att den fortséitter bedriva sin affiirsverksamhet p4 visentligen samma
séitt som den bedrivs pa den Initiala Emissionsdagen och Emittenten ska inte utan
Fordringshavarnas samtycke bedriva nagon affirsverksamhet som inte anges i PLI-
serievillkoren.

Finansiell Skuldsiitining

Emittenten far endast 4dra sig Finansiell Skuldsittning om det utestiende beloppet av all
Finansiell Skuldséttning som &vilar Emittenten inte vid nagot tillfille Sverstiger
5 000 000 kronor.

Siikerhet Gver Portfiljen
Annat dn som fbljer av punkt 2.4 avseende begrinsad tillgdng till Emittentens tillgangar
eller liknande bestimmelser i andra PLI-serievillkor, ska Emittenten inte tillskapa eller

tillata att det finns ndgon Sikerhet dver ndgon del av Portf6ljen eller inga nagot avtal eller
arrangemang med liknande effekt.

Tillstind och godkiinnanden

Emittenten ska erhdlla och bibehdlla (som tillimpligt) alla eventuella tilistind och
godkénnanden fran relevanta myndigheter.

N
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Separation av PLI-serier

Emittenten ska tillse att Portfdljen halls separerad fran Emittentens 6vriga tillgangar och
portfSljer under Ytterligare PLI-serier (antingen fysiskt eller genom bokfSring).

Emittenten ska alltid halla alla olika PLI-serier separerade fran varandra ur ett
bokforingsperspektiv. Som led i detta ska Emittenten férdela intiikter relaterade till och
aterbetalningar i forhallande till 1an som finansieras med olika PLI-serier pro rata till de
lanebelopp som tillhandahalls frin respektive PLI-serie.

Emittenten ska ha ett bankkonto for varje PLI-serie och ska, s& snart som #r praktiskt
gorbart, allokera ut mellan dessa bankkonton kontanta belopp som erhlls antingen som
intékter i forhdllande till eller dterbetalning av 1an som finansieras av olika PLI-serier.

Separation av Lopande Avkastning och Kapitalintiikter

For berikningen av L&pande Avkastning och Kapitalintiikter ska varje Fastighetslan héllas
som en separat bokféringspost i Emittentens bokfdring.

Upptagande till handel

Emittenten atar sig att anstka om, och géra sitt bista for att, de Lin som regleras av dessa
Villkor upptas till handel pd en Reglerad Marknad senast 15 maj 2016. Emittenten ska
vidta de atglirder som erfordras for att bibehalla upptagandet till handel, inklusive att uppta
till handel p4 en annan Reglerad Marknad.

Emittenten ska vidta erforderliga atgfirder fSr att bibehlla upptagande till handel s linge
som négot Lan #r utestdende, dock Iangst s3 lnge som &r rimligt med h#nsyn taget till vid
var tid géllande regler for den Reglerade Marknaden och Euroclear Sweden.
ACCELERATION AV LANEN

Varje Fordringshavare har ritt att (enligt nedan) forklara samtliga sina Lin omedelbart
forfallna till betalning om ndgon av fljande héindelser har intréffat och fortgar:

(a) Insolvens:

(i) Emittenten stéller in sina betalningar, 4r ofSrmégen att eller erksinner
ofdrmdga att betala sina skulder.

(ii) om, i férhallande till Emittenten, nigot beslut fattas avseende, det pabérjas
nagon legal process avseende eller ndgot annat steg vidtas i forhallande
till:

(A) likvidation, upplésning, eller liknande;

(B) foretagsrekonstruktion, ackordsuppgbrelse, eller liknande;

Q) utseende av likvidator, konkursforvaltare, god man, frvaltare,
tvangsforvaltare eller andra motsvarande imbetsmin avseende

Emittenten eller nigon av dess tillgangar; eller

(D) verkstéllighet av nigon sikerhet &ver nigon av dess tillgingar;
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eller ndgon motsvarande atgérd eller nagot forfarande i nigon jurisdiktion,
med undantag for dtgirder eller frfaranden vidtagna av tredje part som
saknar grund och/eller dr obefogade, och som avvisas inom tjugo (20)
Bankdagar fran att meddelande mottagits om sidan Atgiird eller sddant
forfarande.

) Change of control: De Ursprungliga Aktieigarna gemensamt slutar att 4ga, direkt
eller indirekt, minst femtio (50) procent av samtliga réster och aktier i Emittenten,
om inte Fordringshavarna samtyckt tili den Agarfordndring som silunda skett eller
de relevanta dverlatelserna eller emissionerna i enlighet med punkt 16.4(d).

(c) Cross default: En Instrumenthavare som haller ett Andelslan utgiven under en
Ytterligare PL1-serie fir méjlighet att begdra att dennes Andelslan omedelbart
férfaller till betalning fére dess utsatta aterbetalningsdag pa grund av att en
uppségningsgrund intriffat.

(d) Underldtenhet att efterleva Villkoren: Emittenten eller (i forekommande fall)
Aktiedgarna underlater att f5lja, eller agerar pa nigot sitt i strid med, viisentliga
forpliktelser enligt dessa Villkor, frutsatt att (i) Fordringshavare som
representerar Gver femtio (50) procent av Fordringshavardeltagandet underrittat
Emittenten didrom, (ii) underlatenheten och/eller dsidosittandet inte orsakats av eit
tekniskt eller administrativt fel och (iii) Emittenten eller relevant Aktiesgare (som
tillimpligt) inte vidtar réttelse inom fyrtio (40) Bankdagar frén mottagande av
underriitelse ddrom. Om rittelse inte vidtas av Emittenten eller relevant
Aktietigare (som tillimpligt) eller inte kan vidtas #ger varje Fordringshavare, efter
underrittelse enligt ovan, forklara sitt/sina Lan fSrfallna till betalning utan sadan
rittelseperiod.

Om nigra Lan forklaras forfallna till betalning i enlighet med punkt 15.1(a) (Jnsolvens),
punkt 15.1(b) (Change of control) eller 15.1(c) (Cross default) ska:

{a) varje annan Fordringshavare omedelbart underrittas hirom, och ha ritt att forklara
sina Lan forfalina till betalning; och

(b) Emittenten erliigga ett belopp som motsvarar sddan Fordringshavares Kvotandel
(och Kvotandelen for samtliga Fordringshavare som har forklarat sina Lan
forfallna till betalning i enlighet med paragraf (a)) av Portfdljen for aterbetalning,
upp till ett belopp som motsvarar Lanens Kapitalbelopp. Belopp som silunda
erhdlls, vilka Gverstiger Lanens Kapitalbelopp, ska betalas till den/de berérda
Fordringshavaren/na som Rénta.

Om négra Andelslan férklaras forfallna till betalning i enlighet med nagra PLI-serievillkor
annat &n dessa Villkor ska Emittenten utan oskiligt drojsmél informera Fordringshavarna
dérom i enlighet med punkt 13.1.4 och Lanen ska omedelbart férfalla till betalning.

Om ndgra Lan forklaras forfallna till betalning enligt punkt 15.1(d) (Underlatenhet att
efterleva Villkoren) eller enligt punkt 15.3 ska Portfdljen uppldsas. Under denna period far
Fordringshavarna begfira att en eller flera Ledande Befatiningshavare ska erstittas med en
eller flera stillféretradande befattningshavare. En stillféretridare ska utses av
Fordringshavarna och ha tillricklig kunskap och erfarenhet. Punkt 11.1 ska i &vrigt
tilldmpas mutatis mutandis for en peried om sex (6) ménader, riknat frin dagen Lanen
forklarades forfallna till betalning,.
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16.

16.1

16.2

16.3

16.4

16.5

BESLUT AV FORDRINGSHAVARNA

Varje begtran frin Emittenten eller en Fordringshavare (eller flera Fordringshavare) som
representerar minst tio (10) procent av Fordringshavardeltagandet om att ett beslut ska
fattas av Fordringshavarna géllande en friga som betriffar dessa Villkor ska riktas till
Emittenten och hanteras pd en Fordringshavarstdimma eller genom ett Skriftligt Forfarande.
Den som begér att ett beslut ska fattas far efterfriga att ett beslut antingen fattas genom ett
Skriftligt Férfarande eller pa en Fordringshavarstimma, men om Emittenten beddmer att
endera form ftr beslut dr mest lampligt f6r beslutet eller besluten ifrdga far Emittenten
bestdmma att beslut ska fatats i denna form. En Fordringshavare miste vara registrerad
som Fordringshavare pd den Bankdag som omedelbart efterféljer den dag som begiiran om
att kalla till en Fordringshavarstimma eller Skriftligt Forfarande gjorts, och ska, om det
gbrs av flera Fordringshavare, géras av dem gemensamt.

Emittenten kan vilja att inte kalla till Fordringshavarstimma eller inleda ett Skriftligt
Férfarande om det foreslagna beslutet maste godk#nnas av ndgon annan in
Fordringshavarna och denne har [4tit Emittenten veta att ett godkéinnande inte kommer att
ldmnas.

For att fA utdva sin rétt att rosta pa en Fordringshavarstimma eller delta i ett Skriftligt
Farfarande maste den person som avser att utdva rostritten, eller som befullmiktigat en
person i enlighet med punkt 7 att résta for sidan person, vara registrerad som
Fordringshavare betriffande:

(a) en Fordringshavarstdmma, den femte (5) Bankdagen fore stimmodagen; eller

1)) ett Skriftligt Forfarande, pd den Bankdag som angetts i meddelandet enligt
punkt 18.2.

Beslut i foljande 4renden kréver att Fordringshavare som representerar minst sextiosju
(67) procent av den del av Fordringshavardeltagandet som réstas for p& en
Fordringshavarstimma eller som deltar i ett Skriftligt Férfarande i enlighet med punkt 18.2
samtycker dértill:

(a) ndgon dndring av eller nigot avsteg fran dessa Villkor (om inte annat framgar av
punkt 16.5 och 16.6, som tillimpligt);

(b fragor i vilka en Aktie#igare eller en Nérstiende har intressekonflikter;

(c) alla transaktioner eller Gverenskommelser mellan Emittenten och en Aktiefigare
eller Nirstiende, annat #n sddana som hinfor sig till tjinster som ska utféras enligt
ndgra PLI-serievillkor; och

{d) en Gverldtelse av en eller flera Ursprungliga Aktiefigare av aktier i Emittenten eller
en emission av aktier i Emittenten som leder till att de Ursprungliga Aktiefigarna
inte lidngre dger mer 4n femtio (50) procent av riisterna och kapitalet i Emittenten.

Beslut i féljande drenden kriver att samtliga Fordringshavare som réstar pi en
Fordringshavarstimma eller som deltar i ett Skriftligt Férfarande i enlighet med punkt 18.2
samtycker dértill:

(a) varje emission av andra Andelsldn in som tillats enligt dessa Villkor;
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16.6

16.7

16.8

16.9

16.10

16.11

16.12

{b) dndringar till Villkoren i den utstriickning som de r8r vilka majoritetskrav som
krdvs for olika beslut;

(c) en forlingning av Lanens |6ptid;

(d) fortida uppstigning av Lanen och/eller nigon del av Fordringshavardeltagandet
(annat &n som f6ljer av Villkoren);

{e) dndringar till hur Emittenten far bedriva sin affirsverksamhet enligt punkt 14.2;
och

(H dndring av villkor for berikning och utbetalning av rinta och intikter.

Beslut i alla andra &renden dn de som anges i punkt 16.4 och punkt 16.5 kriver att
Fordringshavare som representerar minst femtio (50) procent av den del av
Fordringshavardeltagandet som rdstas for pa en Fordringshavarstimma eller som deltar i
ett Skriftligt Forfarande i enlighet med punkt 18.2 samtycker dirtill.

Beslutsforhet pa en Fordringshavarstimma eller vid ett Skrifiligt Forfarande som ska
besluta om ett #rende enligt punkt 16.4 eller 16.5 foreligger om en eller flera
Fordringshavare som representerar minst femtio (50} procent av
Fordringshavardeltagandet, och for alla andra fragor om en eller flera Fordringshavare som
representerar minst tjugo (20) procent av Fordringshavardeltagandet, i fsrhallande till:

(a) en Fordringshavarstimma, personligen deltar eller deltar via telefonlink (eller
nérvarar genom en behérig foretridare), eller

(b) ett Skriftligt Férhallande, besvarar forfragan.

Om beslutsférhet inte foreligger vid en Fordringshavarstdmma eller vid ett Skriftligt
Forfarande ska Emittenten kalla till en andra Fordringshavarstimma (i enlighet med

punkt 17.1) eller inleda ett andra Skriftligt Forfarande (i enlighet med punkt 18.1) om inte
den person eller de personer som kallat till det forsta métet dragit tillbaka sitt Snskemal om
att ett sidant mote ska hdllas. De krav pa beslutsforhet som anges i punkt 16.7 ska inte
gélla pa en sédan andra Fordringshavarstimma for ett sidant andra Skriftligt Forfarande.

Om ett beslut som kréver Fordringshavarnas samtycke enligt dessa Villkor dven relaterar
till en eller flera Ytterligare PLI-serier ska, utdver vad som anges i denna punkt 16,
samtycke dven inhdmtas frin Instrumenthavarna f5r sdidana PLI-serier i enlighet med de
relevanta PLI-serievillkoren.

Varje beslut som tillskapar nya eller utdkar befintliga forpliktelser och/eller begrénsar eller
forminskar réttigheter eller fSrmaner som aligger eller tillkommer Emittenten enligt dessa
Villkor ska godk#innas av Emittenten for att vara giltiga mot Emittenten.

En Fordringshavare som innehar mer #n ett Lan behdver inte aviigga réster fir samtliga
Lan for vilka denna kan avligga réster, och kan efter eget gottfinnande avligga olika rister
for de Lan for vilka raster avliggs.

Emittenten far inte, direkt eller indirekt, betala ndgon ersittning eller medverka till att
ndgon erséttning betalas till Fordringshavare for att de ska uppmuntras att limna nagot
samtycke enligt Villkoren, om inte sddan erséttning pa lika villkor erbjuds alla
Fordringshavare vid relevant Fordringshavarstdmma eller inom den stipulerade svarsfristen
for ett Skriftligt Forfarande.
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16.13

16.14

16.15

16.16

17.

17.1

17.2

17.3

18.

18.1

Ett beslut fattat pd en Fordringshavarstimma eller genom ett Skriftligt Forfarande dr
bindande f6r samtliga Fordringshavare, oavsett om de nirvarat vid den
Fordringshavarstimma eller deltagit i det Skrifiliga Férfarande vid vilket beslutet fattats.
Den eller de Fordringshavare som inte har rdstat for ett specifikt beslut ska inte vara
ansvariga for den skada som sddant beslut kan komma att villa andra Fordringshavare,

Alla kostnader och utligg som belastar Emittenten i samband med en
Fordringshavarstimma eller vid genomférandet av ett Skriftligt Férfarande ska biras av
Emittenten.

Lan som innehas av Emittenten sjilv, en Aktieligare, en Nérstdende eller ndgon annan
person som #ger Lan (oavsett om denne #r direktregistrerad som #gare av sddana Ln) som
gentemot Emittenten, en Aktiefigare eller en Nirstdende har Atagit sig att rsta for sidana
Lan enligt instruktioner fran Emittenten eller en Aktiefigare, berittigar inte till deltagande i
beslut rérande Fordringshavarnas samtycke eller till nigra réster pd en
Fordringshavarstimma, och sidana Lan ska inte medriknas niir man avgér om
beslutsforhet foreligger enligt dessa Villkor.

Information om de beslut som fattats pa en Fordringshavarstimma eller genom ett
Skriftligt Forfarande ska utan dréjsmal kommuniceras till Fordringshavarna och publiceras
pd Emittentens webbplats, dock att Emittentens underlatenhet att efterleva de krav som
anges i denna punkt 16.16 inte ska inverka pa sidana besluts giltighet. Emittenten ska, tiil
den Fordringshavare som s begir, tillhandahalla protokoll som férts p& den relevanta
Fordringshavarstdmma eller vid det Skriftliga Foérfarandet.

FORDRINGSHAVARSTAMMA

Emittenten ska sammankalla en Fordringshavarstimma genom att sinda en kallelse till
varje Fordringshavare. Om en eller flera Fordringshavare har begirt att en
Fordringshavarstimma ska sammankallas ska en kallelse skickas till varje Fordringshavare
inom fem (5) Bankdagar frdn att Emittenten mottagit sddan begiran (eller den senare dag
som Kan krévas av tekniska eller administrativa skil).

En kallelse enligt punkt 17.1 ska innehalla (i) tid for Fordringshavarstdmman, (ii) plats for
Fordringshavarstimman, (iii) dagordning for Fordringshavarstimman (inklusive eventuella
beslutsfrslag som tillhandahallits av en eller flera Fordringshavare) samt (iv) ett
fullmaktsformuldr. Endast drenden som inkluderats i kallelsen far beslutas om vid
Fordringshavarstimma. Om deltagande pa Fordringshavarstimman &r villkorat av att
Fordringshavaren pa férhand meddelar sin avsikt att delta pd Fordringshavarstdimman ska
detta anges i kallelsen.

En Fordringshavarstdmma fdr vilken kallelse s#nts till Fordringshavarna ska hallas mellan
femton (15) Bankdagar och trettio (30) Bankdagar fran att kallelsen tillstillts
Fordringshavarna.

SKRIFTLIGT FORFARANDE

Emittenten ska sammankalla ett Skrifiligt Férfarande genom att sinda en kallelse till
person som &r registrerad som Fordringshavare fem (5) Bankdagar fore den dag som
kallelsen sénds. Om en eller flera Fordringshavare har begfirt att ett Skriftligt Férfarande
ska hdllas ska en kallelse skickas till varje Fordringshavare inom fem (5) Bankdagar fran
att Emittenten mottagit sddan begéran (eller den senare dag som kan krivas av tekniska
eller administrativa skil).
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18.2

18.3

19.

19.1

19.2

20.

20.1

20.2

20.3

En kallelse enligt punkt 18.1 ska innehdlla (i) de beslut som ftreslds fattas av
Fordringshavarna, (ii) en beskrivning av och motivering till de beslut som freslds fattas av
Fordringshavarna, (iii) uppgift om pa vilken dag en person méste vara registrerad som
Fordringshavare for att {3 att avidgga rost i det Skriftliga Férfarandet, (iv) instruktioner och
beskrivningar om hur man som Fordringshavare erhaller en blankett som ska anvindas for
att svara i det Skriftliga Forfarandet (sddan blankett att innehilla svarsalternativen ja eller
nej for varje foreslaget beslut samt (v) den tidsfrist inom vilken Fordringshavarna maste
svara i det Skriftliga Forfarandet (sddant datum att intréffa minst femton (15) Bankdagar
efter att kallelse skickats till Fordringshavarna enligt punkt 18.1.

Nir Fordringshavare avlagt roster for Lan som totalt representerar de majoritetskraven
(som andel av Fordringshavardeltagandet) som uppstillts enfigt punkt 16.4, 16.5 eller 16.6
ska ett beslut anses fattat genom Skriftligt Forfarande, &ven om den utsatta tidsfristen inom
vilken Fordringshavare kan svara pa det Skriftliga Férfarandet inte l6pt ut.

PRESKRIPTION

Fordran pa kapitalbelopp avseende Lanen preskriberas tio (10) ar efter den Slutliga
Aterbetalningsdagen. Fordran pa riinta (exklusive kapitaliserad riinta) preskriberas tre (3) ar
efter respektive rinteforfallodag. Om ndgon fordran preskriberas tillkommer de medel som
avsatts for betalning av siddan fordran Emittenten.

Om preskriptionsavbrott sker 16per ny preskriptionstid om tio (10) ar i fraga om
kapitalbelopp avseende Linen och tre (3) ar betréiffande rintebelopp (exklusive
kapitaliserad rénta), riknat frdn den dag som framgar av bestimmelserna om
preskriptionsavbrott i preskriptionslagen (1981:130).

MEDDELANDEN

Alla meddelanden eller annan kommunikation som ska gdras under eller enligt dessa
Villkor:

(a) om till Emittenten, till adressen i punkt 1.1, eller annars den ers#ttningsadress efler
faxnummer som Emittenten anmalit till Fordringshavarna (vilket méste anmélas av
Emittenten till Fordringshavarna med minst fem (5) Bankdagars varsel); och

(b) om till Fordringshavarna, till de adresser som registrerats hos Euroclear Sweden
eller till de andra adresser som en Fordringshavare anmilt till Emittenten.

Ett meddelande till Emittenten eller Fordringshavare sint fran en person till en annan i
enlighet med dessa Villkoren ska anses vara mottagaren tilthanda:

(a) om meddelandet sénds per fax, nir det mottagits i lislig form;

(b} om meddelandet sénds per bud eller vanligt forstaklass-brev eller motsvarande, nir
det avlimnats p& den adress till vilken det ska siindas eller annars fem (5)
Bankdagar efter att det avldmnats av avsiéindaren fiir befordran till sddan adress;
och

(c) om meddelandet sinds per e-post, niir det mottagits i lislig form.
Om ett meddelande inte sints pa ett korrekt sétt till en eller flera Fordringshavare ska

meddelandet likvil anses korrekt sént till de andra Fordringshavarna till vilka meddelandet
sénts.

o
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204

20.5

21.

21.1

21.2

213

214
22.

22,1

222

223

223.1

Ett meddelande som mottas pd en dag som inte &r en arbetsdag eller som mottas efter
normala arbetstider vid mottagaradressen ska anses vara mottagen pa niistfSljande
arbetsdag vid mottagaradressen.

Ett meddelande som stinds via e-post och dir mottagande e-post avger ett
franvaromeddelande ska anses mottaget pa det datum som mottagaren enligt
franvaromeddelandet kommer att ha tillging till sin e-post (om inte ett meddelande
dessforinnan eller d4refter sénts via fax enligt punkt 20.2(a) eller via vanlig post enligt
punkt 20.2(b), da de tillimpliga tidsfrister angivna déri ska vara tillimpliga).

BEGRANSNING AV ANSVAR M.M.

Aktie#igarna bir inget ansvar gentemot Fordringshavarna fr skada som uppstar for
Fordringshavarna som uppstir ur nigot agerande eller brist pd agerande frin Aktiesigarnas
eller Styrelsens sida. Detta géller dock inte skada som f6ljer av bedrigeri frin Aktieigares
héll eller skada som uppsétligen eller av oaktsamhet dsamkas Fordringshavarna av en
Alktiedigare, eller brott mot dessa Villkor.

Varken Emittenten eller ndgon ledamot i Styrelsen bir nagot ansvar fér Fordringshavares
skada som uppkommer pa grund av kommersiella beslut eller andra beslut som fattas i
samband med bedrivandet av Emittentens verksambhet, eller annat agerande eller brist pa
agerande enligt Villkoren eller annars i samband med Villkoren, om inte Emittentens eller
en ledamots i Styrelsens beteende utgjort bedriigeri eller skada som uppsatligen eller av
oaktsamhet dsamkas Fordringshavarna av Emittenten eller Styrelsen, eller brott mot dessa
Vilikor.

Varken Emittenten, ndgon ledamot i Styrelsen eller nigon Aktietigare bir ndgot ansvar for
eventuella skador som uppstar fran nagot lagbud, eller nigon &tgird som tagits av en

offentlig myndighet, eller krig, strejk, lockout, bojkott, blockad eller annan liknande
omsténdighet eller atgiird.

Vad ovan sagts i denna punkt 21 giiller i den utstriickning annat inte filjer av LKF.
OVRIGT
Valuta

Alla berdkningar, vérderingar, avsittningar, betalningar och utdelningar i enlighet med
dessa Villkor ska ske i svenska kronor.

Intressekonflikter

Varje transaktion eller verenskommelse mellan Emittenten och en Aktietigare eller en
Niérstiende ska ske pd armldngds avstand och kriiver att Fordringshavarna godkénner sidan
transaktion eller Gverenskommelse pa férhand, utom avtal och Gverenskommelser som
hinfor sig till tjinster som ska utfras enligt dessa Villkor.

Penningtvitt

Emittenten f6ljer, och dtar sig att framgent folja, de vid var tid tillimpliga regelverken
avseende penningtvitt i Sverige.
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2232

224

22.4.1

22.4.2

23.

23.1

23.2

Oaktat vad som i dvrigt framgar av dessa Villkor har Emittenten alitid rétt att vidta alla de
Atgdrder denne anser nddviindiga eller laimpliga fr att f5lja géllande regelverk rérande
penningtvitt.

Emissionsinstitut

Emittenten utser Emissionsinstitutet fér hantering av vissa sérskilda uppgifter enligt dessa
Villkor, och foir att vidta vissa Atgirder i enlighet med de regelverk som &r tillimpliga pa
eller utgivna av Euroclear Sweden och som &r tillmpliga pa Lanen.

Emissionsinstitutet kan komma att upphéra att vara Emissionsinstitut enligt dessa villkor,
antingen genom att Emissionsinstitutet sjdlvt dnskar detta eller genom att Emittenten
entledigar Emissionsinstitutet, férutsatt att Emittenten tillser att ett ersittande
Emissionsinstitut, godként av Euroclear Sweden, samtidigt som det frantriidande
Emissionsinstitutet frantrider dvertar rollen som Emissionsinstitut enligt dessa Villkor. Om
ett Emissionsinstitut befinns insolvent ska Emittenten omedelbart utse ett nytt
Emissionsinstitut att ersétta det tidigare Emissionsinstitutet,

TILLAMPLIG LAG OCH JURISDIKTION

Svensk lag ska tillimpas pd dessa Villkor liksom for alla andra forpliktelser som kan
uppstd i samband med dessa Villkor.

Alla tvister som uppstar i anledning av eller i anslutning till dessa Villkor ska slutligt
avgoras genom skiljedom enligt Skiljedomsregler f6r Stockholms Handelskammares
Skiljedomsinstitut. Skiljendmnden ska besta av tre skiljemin. Skiljeférfarandets siite ska
vara Stockholm. Spraket for forfarandet ska vara svenska.

Vi bekriiftar hirmed att ovanstdende villkor dr bindande mot oss.

Plats: Stockholm
Datum: [ ]20 tﬁ

lL'(/‘}")“
UPIKAL FASTIGHETSPARTNER AB (publ)

Wartin Fredriksson
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