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APIKAL FASTIGHETSPARTNER AB (publ) (“Emittenten™) avser att utfarda kapital- och vinstandelsbevis (”L&n”) till ett sammanlagt
kapitalbelopp om maximalt 750 000 000 kronor och att erbjuda Lanen till institutionella investerare och allmanheten i Sverige under en forsta
teckningsperiod som férvantas I6pa mellan 14 augusti 2015 och 28 augusti 2015, med forbehall for att teckningsperioden kan bli kortare for
det fall att emissionsvolymen uppnas tidigare. Detta prospekt (’Prospektet”) har upprittats med anledning av erbjudandet till allmanheten i
Sverige av Lanen samt inregisteringen av Lanen pa Nordic Derivatives Exchange (NDX), en reglerad marknad som drivs av Nordic Growth
Market NGM AB ("NGM”). Lanen utfardas i syfte att finansiera Emittentens tillhandahéllande av ett In till Titania Holding AB samt de
andra l&n som kan komma att Iamnas i enlighet med Villkoren (som definierat nedan) samt for de andra syften som Emittenten enligt samma
Villkor kan anvanda sadana medel.

Detta prospekt ("Prospektet™), daterat 3 juli 2015, har godkénts av Finansinspektionen som &r den relevanta svenska myndigheten enligt
direktiv 2003/71/EG (”Prospektdirektivet) och férordning 809/2004/EG (”Prospektforordningen”). Prospektet innehaller den information
som ar nodvandig for att uppfylla kraven som stélls i Prospektdirektivet och Prospektforordningen och information som sérskilt krévs enligt
bilaga 4 och 5 i Prospektférordningen.

Prospektet utgor ett prospekt i enlighet med artikel 5 i Prospektdirektivet och avser att innehalla den information som, med hénsyn till
Emittentens och Lanens natur, &r ndvandig for att investerare ska kunna géra en valgrundad bedémning av Emittentens tillgangar och
skulder, finansiella stillning, vinster och forluster och framtidsutsikter samt av de réttigheter som ar férenade med Lanen.

For Prospektet och erbjudandet enligt Prospektet galler svensk ratt. Tvist med anledning av Prospektet, erbjudandet och darmed
sammanhangande rattsférhallanden ska avgéras genom skiljedom enligt Skiljedomsregler fér Stockholms Handelskammares
Skiljedomsinstitut.

Offentliggérandet av detta Prospekt innebdr inte att informationen hari ar aktuell och uppdaterad vid ndgon annan tidpunkt an per datumet for
detta Prospekt, att ingen fordndring skett avseende Emittentens verksamhet, eller att informationen i detta Prospekt ar vederhéftig vid ndgot
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 dvriga konsekvenser av
forvarv av, innehav av eller investeringar i Lanen. Sarskilt bor varje potentiell investerare:

@) ha tillracklig kunskap och erfarenhet for att kunna géra en andamalsenlig utvardering av (i) Lanen, (ii) risker och mojligheter i
samband med en investering i Lanen, och (iii) den information som ingar i eller inforlivas genom hénvisning 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;

(c) ha tillrackliga finansiella medel och likvida tillgangar for att kunna béra de risker som en investering i Lanen medfor;

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

(e) kunna vérdera (ensam eller med hjélp av radgivare) mojliga scenarier for, bland annat, ekonomiska och rantenivarelaterade eller
andra faktorer som kan paverka investeringen i Lanen och férmaga att bara tankbara och mojliga risker.

Detta Prospekt far inte spridas eller distribueras i ndgon annan jurisdiktion &n Sverige dér en sadan spridning eller distribuering begransas
genom lagar och férordningar eller dar sdan spridning eller distribuering kréver ytterligare atgarder av Emittenten. Erbjudandet enligt detta
Prospekt riktas inte till ndgon person vars deltagande forutsatter ytterligare prospekt, registrerings- eller andra atgarder &n de som Emittenten
vidtagit enligt svensk ratt. Personer som far detta Prospekt i sin besittning maste sjalva gora sig medvetna om och iaktta sédana begransningar.
Lanen har inte, och kommer inte, att registreras i enlighet med United States Securities Act fran 1933 (”Securities Act”) och &r inte foremal
for amerikansk skattelagstiftning. Bortsett fran vissa undantag far Lanen inte utbjudas till forséljning i, séljas eller levereras till USA eller till,
eller till forman for, en amerikanska medborgare. Teckning eller forvarv av Lan i strid med dessa begransningar eller detta Prospekt kan
komma att anses ogiltiga.

Lanen har registrerats hos den centrala vardepappersforvararen, Euroclear Sweden AB, i valérer om 10 000 kronor. Detta belopp kan komma
att reduceras i enlighet med villkoren for Lanen.

Lanen har registrerats for Fordringshavarnas rakning pa 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 ”’EUR” och ”Euro” avser
den gemensamma valutan for de lander som deltar i den ekonomiska och monetéra unionen (EMU).

FRAMATBLICKANDE UTTALANDEN

Detta Prospekt innehaller framatblickande information och uttalanden rérande Emittentens aktuella syn pa framtida handelser, samt finansiell,
operativ och 6vrig utveckling. Framatblickande uttalanden kénnetecknas av att de forekommer i samband med ord som “forutser”, “bedémer”,
“forvintar”, “tror”, “avser”, “planerar”, “forsdker”, “’kan”, kommer att”, ”bor’” och andra liknande uttryck. Dessa framéatblickande uttalanden
aterfinns i kapitel 2 (Riskfaktorer), liksom i andra delar av Prospektet. Sddana framatblickande uttalanden inbegriper kdnda och okanda risker,
osékerheter 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 framéatblickande uttalandena. Antagandena aterspeglar ledningens bedémningar efter basta férmaga, men innebar
osédkerhet och ar foremal for vissa risker vars forekomst kan leda till att faktiska resultat avviker vasentligt fran dem som forutses i Emittentens
framatblickande uttalanden och fran tidigare resultat eller prestationer. Aven om Emittenten anser att férvintningarna som beskrivs i sddana
framatblickande uttalanden ar rimliga, finns det ingen garanti for att dessa forverkligas eller visar sig vara korrekta.

Dessa framéatblickande uttalanden géller endast per dagen for detta Prospekt. Emittenten friskriver sig, s& langt &r méjligt enligt gallande ratt,
fran 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, séavil muntliga som skriftliga, som kan tillskrivas
Emittenten eller en person som agerar pa Emittentens végnar begrinsas uttryckligen i dess helhet genom uttalandena i detta Prospekt. En
presumtiv investerare bor darfor inte 1agga otillborlig vikt vid dessa och andra framétblickande uttalanden.

Det finns inte heller ndgon garanti for att ndgon historisk information, data, trendbild eller praxis som namns och beskrivs i detta Prospekt ar
indikativt for framtida resultat eller handelser. Den historiska information som ldmnats 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 14n 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 dr direktregistrerad eller forvaltarregistrerad pa ett VP-
konto som innehavare av ett Lan.

”LA&n” ska betyda ett Andelsldn som ir utgivet i enlighet med och regleras av dessa Villkor, vilket
innefattar Initiala Lan och Efterfoljande 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 750 000 000 kronor, 3 juli 2015.

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

Sammanfattningar bestar av informationskrav uppstillda 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 Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till prospektet.
varningar
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 Emittenten samtycker till att Prospektet anvands i samband med ett erbjudande
anvandning av avseende Lan i enlighet med foljande villkor:

prospektet
i. endast av Avanza Bank AB (publ) (”Avanza”);
ii. endast under perioden 14 augusti till 28 augusti 2015;
iii.  endast for erbjudanden inom Sverige; samt
iv. med de andra begrasningar som féljer av detta Prospekt och av gallande
rétt.

Prospektet innehaller ingen information om villkoren fér Avanzas erbjudanden
avseende Lan. Sadan information kommer att lamnas av Avanza nar erbjudandet
lamnas. Emittenten ansvarar inte for sddan information, oavsett om den lamnas av
Avanza eller av ngon annan.

Om en finansiell mellanhand lamnar ett anbud, kommer denne informera
investerarna om anbudsvillkoren nar anbudet lamnas. Alla finansiella
mellanhander som nyttjar Prospektet pa sin webbplats ska uppge att
nyttjandet star i dverenstaimmelse med samtycket och dess angivna villkor.

AVSNITT B-EMITTENT OCH EVENTUELL GARANTIGIVARE

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

B.2 Séte, bolagsform Emittenten &r ett publikt aktiebolag som har sitt sate i Stockholm. Bolaget
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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 atféljande
statliga rdddningsaktioner som blev ngdvandiga for att forhindra en kollaps i
banksystemet, frimst Baselkommitténs regler gallande kapitaltdckning hos
banker. Dessa regler har andrat spelfaltet pd marknaden och 6ppnat mojligheter
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, férsakringsbolag och andra
kapitalforvaltande institutioner. En specifik mgjlighet sprungen ur ovan ndmnda
utveckling &r finansiering av fastighetstransaktioner. Basel 111-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
mellan tillgang och efterfragan pa lanekapital, i synnerhet for kommersiella
fastigheter (d.v.s. fastigheter som hyrs ut till olika typer av affarsidkare).

B.5 Koncernstruktur | Emittenten &r 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
forvéntat resultat.

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

B.12 | Utvald historisk Oversikten avseende rakenskapséaren 2013 och 2014 ar hamtad fran Emittentens
finansiell arsredovisningar. Emittentens arsredovisning avseende rakenskapsaret 2014 har,
information 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. Emittentens arsredovisning avseende rakenskapsaret 2013
har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning.

Apikal Fastighetspartner AB (publ)

Resultatrakning
2014 2013
Jan-Dec Feb-Dec
Rorelsens intakter m.m.

Nettoomsattning 1601 397 78 630

Summa rorelseintakter 1601 397 78 630

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader -1 245 472 -293 164
Personalkostnader -342 914 -3 343
Summa kostnader fore kreditforluster -1 588 386 -296 507

Rorelseresultat 13011 -217 877




Resultat fran finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 6 777 608 1720
Rantekostnader och liknande resultatposter -6 774 958 -
2 650 1720
Resultat efter finansiella poster 15 661 -216 157
Skatt pa arets resultat -46 140 46 140
Arets resultat -30 479 -170 017
Balansrakning
2014-12-31  2013-12-31
Tillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Fastighetslan 89 000 000 -
Uppskjuten skattefordran - 46 140
Summa anlaggningstillgdngar 89 000 000 46 140
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1504 072 -
Ovriga fordringar 12 344 -
Upplupna intakter 431778 78 630
Kassa och bank 32680070 39480989
Summa omséattningstillgangar 34628264 39559 619
SUMMA TILLGANGAR 123 628 264 39 605 759
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 579 983 -
Arets resultat -30 479 -170 017
549 504 -170 017
Summa eget kapital 1049504 329 983
Langfristiga skulder
Langfristiga skulder till investerare 120066 870 39177 314
Summa langfristiga skulder 120066870 39177 314
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 11 250 19 890
Ovriga kortfristiga skulder 64 972 -
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Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2 435 668 78 572
Summa Kkortfristiga skulder 2511 890 98 462
Summa skulder 122578760 39275776
SUMMA EGET KAPITAL OCH

SKULDER 123628264 39 605 759
Poster inom linjen

Stallda sékerheter Inga Inga
Ansvarsforbindelser Inga Inga

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 l6pande verksamheten

Rérelseresultat 15 661 -216 157
Erhallen ranta 6 777 608 1720
Erlagd ranta -6 774 958 -
Kassafloéde fran den I6pande verksamheten

fore fordndringar av rorelseresultat 18 311 -214 437
Forandringar i rorelsekapitalet

Okning av Kortfristiga fordringar -1 869 564 -78 630
Okning av Kortfristiga skulder 2413 428 98 462
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 559 525 -196 325
Finansieringsverksamheten

Erhallna ovillkorade aktieagartillskott 750 000 -
Upptagna lan 80889556 39177314
Nyemission - 500 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 81639556 39677314
Arets kassaflode -6800919 39480989
Likvida medel vid arets borjan 39 480 989 -
Likvida medel vid arets slut 32680070 39480989

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 ar inte beroende av ndgot annat foretag inom koncernen.
andra foretag
inom koncernen

B.15 | Emittentens Emittenten &r verksam inom primért den svenska fastighetsmarknaden genom att

huvudsakliga

tillhandahalla lanekapital for fastighetstransaktioner och finansiering av
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verksamhet fastighetsbestand 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 tillhandahalla bottenlan och
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.
Emittenten fattar inte i forhallande till investerat kapital nagra sjalvstandiga
investeringsbeslut utan sysselsatter endast det kapital som influtit genom
utgivandet av kapital- och vinstandelslanen efter och enligt beslut av sina
investerare. Emittenten antar typiskt sett en aktiv roll gentemot de fastighetsbolag
som &r lantagare till Emittenten for att sakerstélla en god utveckling av
tillgdngarna i portfoljen och for att maximera avkastningen till Emittentens
investerare.

De l1an som lamnas av Emittenten till Fastighetsholag ar typiskt sett sékerstallda
genom fastighetspanter, aktiepanter och/eller moderbolagsgarantier.

B.16 | Agande och Emittenten &garstruktur 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 aktiedgaravtal som ingatts mellan de tre storsta
enskilda aktiedgarna, d.v.s. Strukturinvest, Martin Fredriksson (verkstéllande
direktor) och Thomas Olsson (styrelseordférande). Detta aktiedgaravtal reglerar
primért 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 4gande eller
utévande av kontroll av Emittenten.

B.17 | Kreditbetyg Ej tillamplig. Emittenten har ej begart nagot kreditbetyg.

AVSNITT C - VARDEPAPPER

Cl1 Vardepapper som | Kapitalandelsbevis i Emittenten, som tecknas i poster om 10 000 kronor.
erbjuds Erbjudandet omfattar 15 00020 000 Lan. Lanens ISIN-kod ar SE0007159058.

Cc.z2 Denominering Lanen ar denominerade i svenska kronor.




9(48)

C5

Inskrankningar i
den fria
overlatbarheten

Det finns inga bestammelser i Villkoren som pa nagot satt begransar att Lanen
overlats fritt. Det kan dock finnas begransningar i Lanens Gverlatbarhet som foljer
av gallande ratt.

C.38

Rattigheter
relaterade till
vardepappren

De réttigheter 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. Rantan baseras pa nettoavkastningen pé
Portfoljen, som utgors av de 1an som lamnats till Fastighetsbolag samt eventuella
Hérledda 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 &nnu inte har, distribuerats till Fordringshavarna eller Aktie&dgarna enligt
Villkoren.

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

Fordringshavarna har ingen ratt till ndgra av Emittentens andra tillgangar eller
tillgdngar som Emittenten erhallit eller erhaller i forhallande till sddana 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 majlighet 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 férhallande till Lanen éverhuvudtaget,
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 Kapitalintakter) 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), sa langt inte annat foljer av
gallande ratt, i formansrattsligt hanseende atminstone jamstéllas 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 féljer av Villkoren. Den forsta ranteperioden efter emission av
Lanen slutar den 31 december 2015. Den Slutliga Aterbetalningsdagen, det vill
séga den 4 september 2020 kommer att vara slutdag for den sista ranteperioden.

Nettoavkastningen pa de medel som influtit genom erbjudandet och som utgor
Portféljen som erhalls av Emittenten under en ranteperiod ska betalas till
Fordringshavarna som ranta pa det investerade kapitalet. Den del av Portféljens
nettoavkastning som varje Fordringshavare &r beréttigad till &r direkt kopplad till
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hur ménga Léan denna tecknat sig for.

Fran bruttoavkastningen pa Portféljen 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. Arrangdrsarvodet
erlaggs i anslutning till att Emittenten lamnar ett Fastighetslan och ar normalt
hogst 1,75 % av kapitalbeloppet av ett 1an som Emittenten lamnar till ett
Fastighetsbolag, och annars den lagre procentsats av kapitalbeloppet av ett lan
som erlaggs av Fastighetsbolaget till Emittenten. Forvaltningsarvodet utgor
0,95 % per ar pa summan av det Totala Lanebeloppet vid slutet p& den foregaende
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)
berattigar till Rénta fran (men inte med) den Initiala Emissionsdagen till (och
med) den Slutliga Aterbetalningsdagen. Emittenten kan i enlighet med Villkoren
valja att emittera Efterféljande Lan, och varje Efterfoljande Lan berattigar till
Réanta fran (men inte med) den rantebetalningsdag som foregar det datum pa
vilken den emitterades till (och med) den Slutliga Aterbetalningsdagen.

Den forvantade rantenivan ligger i spannet 6-8 % per ar. Nedan foljer en
exempelberakning pa den arliga ranta en Fordringshavare skulle erhélla vid ett
investerat belopp om 10 000 kr, och forutsatt att endast ett Fastighetslan lamnats
och rantan som beldper pa sadant Fastighetslan ar 8 % per ar.

Ari Ar2 Ar3 Ar4 Ars Summa
Investerat belopp 10 000 kr
Courtage 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr

Erlagd rénta fran

Fastighetsbolag (ranteintakt

till Emittenten) 800 kr 800 kr 800 kr 800 kr 800 kr 4000 kr
Erséttning fran

Fastighetsbolag for upplagg

av Fastighetslan (motsvarar

Arrang0rsarvodet) 175 kr 175 kr
Forvaltningsarvode
(0,95 %) -95 kr -95 kr -95 kr -95 kr -95 kr -475 kr

Ovriga Tillatna Kostnader
(sdsom arliga avgifter till
Euroclear, Agenten, NGM

m.m.) (0,15 %) -15 kr -15 kr -15 kr -15 kr -15 kr -75 kr
Arrangorsarvode (1,75 %) -175 kr -175 kr
Summa avkastning till

Fordringshavare 690 kr 690 kr 690 kr 690 kr 690 kr 3450 kr

Procentuell &rsranta, ej
nuvérdesberaknad 6,90 % 690% 690% 690% 690% 3450%

Foretradare for Fordringshavarna &r Nordic Trustee & Agency AB (publ).

C.10 | Derivat- Ej tillamplig. Rantan baseras ej pa derivatinslag.
komponenter
C.11 | Ansgkan 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. Om inte Lanen upptas till handel
pa sadan Reglerad Marknad kommer Emittenten att anséka om notering av Lanen
pa en annan Reglerad Marknad.

AVSNITT D - RISKER

D.2 Huvudsakliga Innan en investerare investerar i Lanen &r det viktigt att noggrant analysera de
risker relaterade risker som &r férknippade 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 &r utsatt for de generella risker som finns pa
fastighetsmarknaden, vilket bland annat innefattar svangningar i fastighetspriser,
rantenivaer och valutakurser. Andra branschspecifika risker innefattar hoga
vakansgrader, bristande utbud av attraktiva investeringsmdjligheter och
regulatoriska férandringar som kan medféra 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 kan bland annat resultera i att Emittenten blir foremal for en
foretagsrekonstruktion eller forsatts i konkurs.

Portfoljen kommer initialt framst att utgoras av det Fastighetslan som lamnas till
Titania Holding AB eller nigot av dess koncernbolag (”Titania-lanet”).
Emittenten kan dock dven komma att lamna andra Fastighetslan i enlighet med
Villkoren, som d& kommer att utgéra del av Portfoljen. Det att Portféljen i stor
utstrackning kommer att utgoras av Titania-lanet medfor att vardet pa Portfoljen
till stor del ar beroende av avkastningen pa Titania-lanet och de betalningar som
Emittenten erhaller 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 rétt till ndgon av Emittentens
ovriga tillgangar eller nagra belopp som Emittenten erhaller i forhallande till
sadana tillgangar. Eftersom Portféljen i stor utstrackning kommer att utgoras av
Titania-lanet paverkas Fordringshavarnas ratt till aterbetalning av Lénens
Kapitalbelopp och Ranta av de betalningar som Emittenten erhaller i forhallande
till Titania-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 Léanen.

En investering i Lanen medfor en kreditrisk gentemot Emittenten. Det finns aven
risk for bristande likviditet i Lanen, vilket kan ha direkt effekt pd Lanens pris.
Lanen utgor oprioriterade forpliktelser for Emittenten, och det innebér att
Fordringshavarna i hédndelse av Emittentens likvidation eller konkurs normalt
erhaller betalning forst efter att eventuella prioriterade fordringshavare har fétt
fullt betalt. Andrad lagstiftning ar ocksa en risk forknippad med Lanen, da Lénen
emitteras i enlighet med svensk rétt och risk finns att villkor for Lanen kan fa en
annan innebord an vid utgivande av Lanen om svensk lag, t.ex. jordabalken
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(1970:994), aktiebolagslagen (2005:551), preskriptionslagen (1981:130) och
lagen (1998:1479) om kontofdring av finansiella instrument, dndras.

AVSNI

TT E- ERBJUDANDE

E.2b

Motiv till
erbjudandet och
anvandandet av
behéallningen

Emittenten avser att med de medel som inflyter genom utgivandet av Lanen
lamna Fastighetslan. Initialt kommer Emittenten att Iamna Titania-lanet, och de
huvudsakliga kommersiella villkoren som 6verenskommits for det Fastighetslan
som ska finansieras med det Totala Lanebeloppet efter emission av de Initiala
Lanen utgor foljande:

i. Loptid:ca5ar
ii. Réanta:7,5-8,5% perar
iii.  Storlek pa lan: 150 000 000 — 200 000 000
iv. Sakerheter: Aktiepant i det bolag som &r lantagare, pantbrev i ett antal
fastigheter som finansieras med Ianet, borgensatagande fran moderbolag
till lantagaren, m.m.

Emittenten avser att gora ytterligare emissioner (och darigenom, i enlighet med
vad som anges i Villkoren, emittera Efterféljande Lan). Behallningen frén sddana
emissioner kommer ocksa att anvindas for finansiering av Fastighetslan men kan
komma att ske pa andra villkor och till andra Fastighetsbolag. De medel som
inflyter genom emission av de Initiala Lanen kan helt eller delvis komma att
anvandas for att lamna andra lan &n Titania-lanet, till exempel som f6ljd av att
Titania Holding AB amorterar pa Fastighetslanet i fortid och/eller att hela den
behéllning som erhalls genom emissionen av Lanen inte nyttjas for att lamna
Titania-lanet. Om Emittenten lamnar nagot sadant lan till ett Fastighetsbolag
maste det goras med iakttagande av Villkorens begransningar avseende lamnande
av Fastighetslan utan Fordringshavarnas samtycke eller utan att ha presenterat
Fastighetslanedetaljer i enlighet med Villkoren. Fastighetslan kommer séledes
endast att lamnas med iakttagande av de begrénsningar som uppstélls enligt
Villkoren for Emittenten att Iamna lan efter att ha presenterat
Fastighetslanedetaljer for Fordringshavarna (som grund for en Fordringshavares
beslut att teckna sig for ett eller flera Lan) och/eller efter godkénnande av
Fordringshavarna i enlighet med de regler som uppstalls enligt Villkoren for
beslut bland Fordringshavarna.

E.3

Erbjudandets
former och villkor

Emittentens styrelse har beslutat att initialt emittera Lan om tentativt

150 000 000 kronor till 200 000 000 kronor och erbjuda allménheten att teckna
dessa. Det Totala Lanebeloppet far enligt Villkoren uppga till maximalt

750 000 000 kronor och det nominella beloppet for varje Lan &r initialt 10 000
kronor. Teckningskursen for varje Lan motsvarar det nominella beloppet for varje
Lan. Lanen emitteras pa den Initiala Emissionsdagen och har en loptid om fem (5)
ar med Slutlig Aterbetalningsdag den 4 september 2020. Lanen é&r fritt dverlatbara
och Emittenten har ansokt om att dessa ska tas upp till handel pd NDX under
kortnamnet AVKO med beréknad forsta handelsdag mellan den 1 juli 2015 och
den 30 september 2015. L&gsta teckning ska avse minst 20 000 kronor,
motsvarande tva (2) Lan, och darutéver i multiplar om 10 000 kronor. Emittenten
kommer att tillforas det tecknade beloppet med avdrag for vissa enligt Villkoren
tillatna kostnader. Styrelsen har forbehallit sig ratten att dra tillbaka erbjudandet
eller att emittera Lan till ett 1agre belopp &n 150 000 000 kronor eller ett higre
belopp &n 200 000 000 kronor, beroende bland annat pa intresset for Lanen
och/eller raddande marknadsforutsattningar.

Lanen kommer att kunna tecknas under perioden 14 augusti till 28 augusti 2015,
med forbehall for en kortare teckningsperiod for det fall att 6nskad
teckningsvolym uppnés fore den 28 augusti 2015. De som valt att teckna sig for
Lan kommer att se tilldelningen i sin VP-depa hos Avanza pa den Initiala
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Emissionsdagen, vilket r den 4 september 2015. Handel kommer inte att inledas
innan tilldelningen har skett. Betalning av tecknade Lan ska vara erlagd per
likviddagen, vilken &r den 2 september 2015.

Erbjudandet riktas till samtliga investerare i Sverige. Lanen ges ut i enlighet med
svensk lagstiftning.

E4 Intressen som har | Ej tillamplig. Inga intressen, inbegripet intressekonflikter, finns som har betydelse
betydelse for for Erbjudandet.
Erbjudandet

E.7 Kostnader som Ej tillamplig. Emittenten alagger inte investerare nagra kostnader i samband med

alaggs investerare

erbjudandet.
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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 ar medborgare, bosatta eller har sin hemvist. De riskfaktorer som uppraknas 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.

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 Fastighetsbolaget.
Kreditrisken paverkas bland annat av Fastighetsholagets skuldsattningsgrad (samt
skuldsattningsgraden for koncernbolag eller andra bolag som stéller Sékerhet for ett
Fastighetslan). Emittenten kan till exempel komma att lamna juniora lan, vilka mojliggor 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 Ian 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
ranta 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 hdg skuldsattningsgrad brukar vanligen far avsatta en véasentlig andel av
sina kassafloden for betalning av amortering och rénta. Konsekvensen av detta ar 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 upparbetad ranta an ett
Fastighetsbolag med en l&gre skuldsattningsgrad. Forsamringar i mojligheterna for Emittentens
galdendrer att aterbetala eller i vrigt gora de betalningar till Emittenten som de &r skyldiga att
gora, saval som att gora andra betalningar, kan foranledas av eller sammanfalla med ett antal
faktorer. Sadana faktorer kan t.ex. utgoras av en allméan nedgang i det ekonomiska klimatet eller
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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
1&n som Emittenten tillhandahallit och vardet av Emittentens tillgangar. Det l1an som Emittenten
avser att lamna till Titania Holding AB eller nagot av dess koncernbolag kommer inte att vara
ett juniort lan.

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

Om ett Fastighetsbolag upptagit andra seniora lan 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 ldge 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 &ven i sadana fall komma att behova 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 féremal 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 galdenérs forpliktelser.

Vidare finns det vissa risker med att erhalla sékerhet 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 I6sas 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, ndgot vérde alls vid en pantrealisation av en aktiepant.

Vérdet av en pant (vare sig det ar aktier i ett bolag som pantsatts eller om det &r nagon annan typ
av tillgang eller egendom som lamnats som pant, t.ex. inteckningar uttagna i fastigheter) kan
minska Over tid, beroende pa ett flertal olika faktorer, innefattande det allmanna ekonomiska
laget savitt avser saval Sverige som internationella marknader, en tillgangs lonsamheten
och/eller omsattningsbarhet, hur attraktiv en tillgang anses vara, den allménna efterfragan pa en
tillgang pa marknaden, tillgangen till kapital pa kapitalmarknaden, det allménna rantelaget, med
flera faktorer. Om intdkterna vid en pantrealisation inte récker till for att tdcka Emittentens
fordringar for vilken panten eller panterna stéllts som sakerhet kommer mellanskillnaden att
utgora en oprioriterad fordring i forhallande till Fastighetsbolaget och/eller pantséttaren (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 sékerhet for en fordran) erhaller betalning fore andra fordringar battre
formansratt samt fordringar med allméan formansrétt.

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 lagre 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
alltsa en risk att intakterna fran en realisation av pant inte motsvarar beloppet som sékerheten
pantsatts for.
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En panthavare kan inte realisera en fastighetspant utan assistans fran Kronofogdemyndigheten.
Att verkstélla en pant kraver en exekutionstitel, vilket kan medféra 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 inomléage for vilket
pantbrevet svarar.

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

Nar ett svenskt aktiebolag ingar ett borgensatagande eller stéller sékerhet for annan parts
forpliktelser eller efterstaller 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 aktiedgare samtyckt till rattshandlingen
och i den utstrackning beloppet som motsvaras av rattshandlingen skulle ha fritt kunnat delas ut
fran det bolag som stéller sakerheten vid tidpunkten for rattshandlingens ingaende.

2.1.6 Valutakursforandringar

Vardet av Emittentens portfolj kommer att beréknas i kronor, vilket innebér att om
Fastighetsholagen uppfyller sina forpliktelser i nagon 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 vasentligen
och negativt kan paverka Emittentens finansiella stallning, resultat och avkastning.

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

Emittenten ar enligt Villkoren forhindrad att fatta sjalvstdndiga 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 annu 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 Efterféljande 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 sddant 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) och kravet pa att lamna
Fastighetslan endast efter att ha foljt ovannamnda steg &r omstandigheter som begransar
Emittentens flexibilitet. En konsekvens av detta &r att Emittenten kan forlora attraktiva
finansieringsmojligheter med hdga rantenivaer, vilket i sin tur kan leda till att Emittenten inte
har mojlighet att fullt ut investera det Totala Lanebeloppet pa basta majliga vis.

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

Emittenten avser att Iamna flera Fastighetslan, med iakttagande av Villkorens regler om
inhdmtande av samtycke fran Fordringshavarna. Detta kommer foretradesvis att ske genom att
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tillaggsemissioner gors inom ramen for Villkoren. De medel som inflyter genom utgivandet av
sadana Lan, samt de Fastighetslan som finansieras med sddana 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, 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, varfér 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 sélunda
lamnas av Emittenten dven komma att vasentligt skilja sig ur ett riskhanseende fran Titania-
lanet. Typiskt sett finns det en korrelation mellan risk och avkastning, varfor nya Fastighetslan
som beldper med en relativt hog ranta betalbar av Fastighetsbolaget kan antas innebéra en hdgre
risk for en nedgang i vardet pa Portfoljen, men ocksa en mojlig hdgre avkastning.

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 oférmogna eller ovilliga att fortsétta att 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 rdnta 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.

2.1.11 Emittentens icke sékerstéllda forpliktelser

Lanen utgor direkta, villkorade och icke sakerstallda forpliktelser for Emittenten och &r 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 efterstallda
och icke sékerstéallda nuvarande och framtida forpliktelser.

Fordringshavarnas ratt till aterbetalning av Lanens Kapitalbelopp och Réanta darpa ar darutover
begransad till tillgangarna i Portféljen och de belopp som Emittenten mottagit i forhallande till
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Portféljen och Fordringshavarna ska inte ha rétt till nagon av Emittentens 6vriga tillgangar eller
nagra belopp som Emittenten erhaller i férhallande till sddana tillgangar.

2.1.12 Slutlig aterbetalning

Om det finns nagot eller nagra Fastighetslan i Portfoljen pa den dag som infaller tre (3) manader
fore den Slutliga Aterbetalningsdagen som inte férvantas bli aterbetalda i tid eller som inte kan
avyttras pa ett kommersiellt forsvarbart vis ska Emittenten lata Fordringshavarna besluta om
huruvida Emittenten ska ordna med att de utestaende Fastighetslanen fortsatt innehas av
Emittenten i enlighet med vad som beslutas av Fordringshavarna eller att utestaende Lan ska
utdelas in natura.

2.1.13 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.

2.1.14 Forandringar i gallande ratt

Villkoren ar baserade pa den vid tidpunkten for Prospektets upprattande géllande lagstiftningen
i Sverige. Lagéandringar, forandringar i tolkningen av gallande 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 kan
innefatta forandringar som andrar forutsattningarna och forhallandena pa den svenska
finansieringsmarknaden. Det kan aven medfdra lattnader eller skdrpningar i de regulatoriska
krav som stélls 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 I6ptid. Det finns
emellertid inga bestammelser i Villkoren som begransar 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 ar mojligt att ndgon aktiv handel i Lanen aldrig uppstar. Lanens eventuellt begréansade
omséattningsbarhet kan komma att paverka Lanens marknadsvarde negativt. Fastan 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. Foljaktligen finns det alltsa en risk for att
nagon marknad med verklig omsattning och nagon verklig andrahandsmarknad aldrig uppstar i
forhallande till Lanen. Lanen kan ocksa komma att upptas till handel pa annan marknad &n
NGM.

2.2.2 Begransningar i Lanens dverlatbarhet

Lanen har inte, och kommer inte, att registreras i enlighet med Securities Act eller nagon annan
amerikansk eller utlandsk lagstiftning. Lanen kommer saledes endast att registreras enligt
svensk lagstiftning. Lanen inte utbjudas till forsaljning i, séljas eller levereras till USA eller till,
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eller till forman for, en amerikanska medborgare eller till nagot annat land eller lands
medborgare dar nagon atgard kravs fran Emittentens hall. Det finns dock inget i Villkoren som
begransar den fria 6verlatbarheten av Lanen.

2.2.3 Kreditrisk gentemot fastighetsholag

Potentiella investerare bor bedoma 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 stéllning férsamras finns det en
risk att Emittenten inte kommer att kunna fullgéra de forpliktelser som féljer av Lanen. En
forsamring av Emittentens kreditvéardighet kan dven 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 tillhandahaller Fastighetslan, sarskilt gentemot
Titania Holding AB eftersom Portféljen initialt till stor del kommer att besta av Titania-lanet.

Fordringshavarnas ratt till aterbetalning av Lanens Kapitalbelopp och Réanta darpa ar begransad
till tillgangarna i Portféljen och de belopp som Emittenten mottagit i forhallande till Portfoljen
och Fordringshavarna ska inte ha réatt till ndgon av Emittentens 6vriga tillgangar eller nagra
belopp som Emittenten erhaller i forhallande till sadana tillgangar. Fordringshavarnas ratt till
aterbetalning av Lanens Kapitalbelopp och Ranta darpa ar darfor beroende av Emittentens
mojligheter att erhalla Lopande Avkastning och Kapitalintakter fran fastighetsbolagen till vilka
Fastighetslan har lamnats.

2.2.4 Ranterisk

Lanens varde kommer att bero pa ett stort antal faktorer. En av de mest betydande av dessa
faktorer kommer sannolikt att dver tid vara nivan pa marknadsrantorna. Att investera i Lanen
medfor en risk att marknadsvardet pa Lanen paverkas negativt av forandringar i
marknadsréntorna.

2.25 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 férandringar i politiskt
klimat samt forandringar av géllande lagar och férordningar, kan paverka kredit- och
kapitalmarknaderna negativt och darmed &ven vérdet pa Emittentens investeringar samt
avkastningen pa dessa.

2.2.6 Clearing och avveckling

Lanen kommer att anslutas till Euroclear Swedens kontobaserade system. Clearing och
avveckling vid handel med Lanen samt betalning av Rénta och aterbetalning av kapitalbelopp
genomfors i detta system. Emittenten kommer att fullgdra sina betalningsforpliktelser gentemot
Fordringshavarna genom att gora betalningar till Euroclear Sweden for vidarebefordran till
relevanta betalningsmottagare. Av denna anledning &r investerare och Emittenten beroende av
funktionaliteten i och av Euroclear Swedens system for att erhalla betalningar.
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2.2.°7 Foretradare for Fordringshavarna

Genom att teckna sig for Lan utser varje ursprunglig Fordringshavare Agenten att foretrada dem
som agent i alla fragor som ror Lanen och Villkoren, och bemyndigar Agenten att & deras
vagnar, och utan ytterligare krav pa inhdamtande av samtycke (annat 4n som framgar av
Villkoren) agera for dem i allman domstol och/eller skiljeforfaranden avseende de Lan som
innehas av sadan Fordringshavare, samt i likvidations- och konkursforfaranden,
omstruktureringar eller andra liknande forfaranden i férhallande till Emittenten. Genom att
forvarva ett Lan bekraftar varje efterfoljande Fordringshavare sadant bemyndigande.

Agenten foretrader Fordringshavare i alla fragor som rér Lanen och i enlighet med Villkoren.
Detta utesluter dock inte att Fordringshavarna, pa egen hand och utan Agentens inblandning, i
vissa situationer for talan mot Bolaget.

Fordringshavarna kan vara tvingade att tillhandahalla Agenten en sarskild rattegangsfullmakt
for att Agenten ska kunna representera Fordringshavarna infér domstol. Om inte alla
Fordringshavare tillhandahaller en sadan fullmakt kan det ha en negativ inverkan for vissa
Fordringshavare.

Varje Fordringshavare ar skyldig att pa Agentens begaran utan dréjsmal tillhandahalla de
handlingar, inklusive skriftliga fullmakter (i det format och med det innehall Agenten begér)
som Agenten bedémer nddvandiga for att utdva sina réttigheter under eller att fullgéra sina
forpliktelser enligt Villkoren. Underlatenhet av Fordringshavarna att fullgéra denna skyldighet
kan negativt paverka Agentens majligheter att utéva rattigheter enligt Villkoren.

Agenten dr enligt Villkoren och Agentavtalet berattigad att fatta beslut som binder alla
Fordringshavare. Foljaktligen kan de beslut som Agenten fattar paverka Fordringshavarnas
rattigheter i enlighet med Villkoren pa ett satt som inte ar onskvart for vissa Fordringshavare.

Dessutom har vissa majoriteter av Fordringshavare enligt Villkoren rétt att fatta beslut och vidta
atgarder som blir bindande for alla Fordringshavare, inklusive att besluta om att lamna nya
Fastighetslan. Foljaktligen kan de atgarder som en majoritet av Fordringshavarna vidtar paverka
Fordringshavarnas rattigheter i enlighet med Villkoren pa ett satt som inte &r énskvart for vissa
av Fordringshavarna.

Néarmare bestammelser kring Agentens ratt att foretrdda Fordringshavarna finns i Villkoren,
vilka ar bilagda detta Prospekt.

2.2.8 Agentens konkurs

De medel som Agenten kan komma att uppbara som foretradare for Fordringshavarna ska hallas
avskilda och behandlas som redovisningsmedel. Om de medel som Agenten uppbar for
Fordringshavarnas rakning inte halls avskilda av Agenten finns det en risk for att dessa ingar i
Agentens konkurs och ddrmed kommer Agentens borgendrer till godo.
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3. INBJUDAN TILL TECKNING OCH
ANSVARSUTTALANDE

Den 5 juni 2015 beslutades pa Emittentens bolagsstdmma att emittera Lanen, sasom beskrivna i
detta Prospekt. Prospektet upprattas for att mojliggora notering av Lanen till handel pa Nordic
Derivatives Exchange (NDX), en reglerad marknad som drivs av Nordic Growth Market NGM
AB, och utgor dven ett erbjudande fran Emittenten om teckning av Léanen i enlighet med
bestdimmelserna i 2 kap. lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument och i
Kommissionens forordning (EG) nr 809/2004 av den 29 april 2004 om genomférande av
Europaparlamentets och radets direktiv 2003/71/EG.

Harmed inbjuds allméanheten i Sverige samt institutionella investerare att teckna Lan utgivna av
Emittenten i poster om 10 000 kronor. Erbjudandet omfattar 15 00020 000 Lan, vilket
motsvarar 150 000 000-200 000 000 kronor. Erbjudandet kan dven komma att minskas eller
utokas, beroende bland annat pa intresset for Lanen och/eller radande marknadsforutsattningar.

Emittenten ansvarar for informationen i detta Prospekt och foérsakrar att alla rimliga
forsiktighetsatgarder vidtagits for att sakerstalla att uppgifterna i Prospektet, sa vitt Emittenten
vet, dverensstammer 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 forsakrar 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, 3 juli 2015
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, tillhandahalla
lanekapital for fastighetstransaktioner inom 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
mot 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
uppstalls 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 vinstandelslanen 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 anvédnds 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.
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Med den likvid som tillfors Emittenten vid en fulltecknad emission kommer Emittenten att
kunna lamna Fastighetslan om 150 000 000200 000 000 kronor.

Emittenten avser att, med de medel som inflyter genom utgivandet av Lanen genom erbjudandet
lamna ett seniort Fastighetslan till Titania Holding AB. Emittenten har kommit verens om
foljande tentativa och huvudsakliga kommersiella villkor for det Fastighetslan som ska
finansieras med de medel som inflyter genom erbjudandet enligt detta Prospekt:

— Loptid: ca5ar

— Ranta: 7,5 - 8,5 % per ar

— Belopp: 150 000 000 — 200 000 000

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

Emittenten avser att gora ytterligare emissioner (och darigenom, i enlighet med vad som anges i
Villkoren, emittera Efterféljande Lan). Behallningen fran sadana emissioner kommer ocksa att
anvandas for finansiering av Fastighetslan men kan komma att ske pa andra villkor och till
andra Fastighetsbolag.

4.3 La&nen

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, kapitalforsakringar 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. Den 18 juni
2013 andrades Emittentens firma fran Goldcup 8263 AB till dess nuvarande firmanamn, Apikal
Fastighetspartner AB (publ).

Emittentens organisationsnummer ar 556921-1708 och styrelsens séte dr Stockholm, Sverige.
Emittentens registrerade adress &r 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 for Emittenten, inforlivas hari 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 féljande andelar av savél 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 ndmnda
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
Aktieagarna). 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 2015 totalt 28 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 utdver 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 8 procent.

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.

Oanvénda delar av de belopp som inflyter i samband med erbjudandet ska investeras i
statsobligationer eller liknande utgivna i kronor med en kvarvarande 16ptid pa hogst tre manader
eller placeras i specialinlaning hos en svensk affarsbank.

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 Ursprungliga 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 séakerhet som lamnats av ett

! Svenska branschorganisationen for redovisningskonsulter, revisorer och radgivare.
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Fastighetsbolag (om sadana andringar inte enligt Emittentens mening negativt paverkar
Emittentens sékerheter) och réntor och avgifter som ska betalas av ett Fastighetsbolag, om det
sammanlagda belopp som ska betalas till Emittenten under Fastighetslanets hela loptid forblir
vasentligen ofdrandrat.

Emittenten kommer efter erbjudandet som gérs genom detta Prospekt att Ian till Titania
Holding AB och Portféljen kommer darfor initialt att till storsta del besta av Titania-lanet.
Emittenten kan dock dven komma att lamna andra Fastighetslan i enlighet med Villkoren, som
da kommer att utgora del av Portfoljen. Emittenten kan valja att aterinvestera kapitalintakter
(vilket t.ex. kommer att intraffa om Titania Holding AB aterbetalar hela eller delar av sitt lan i
fortid) som mottagits av Emittenten avseende 1an som det lamnat till Fastighetsbolag genom att
erbjuda nya Fastighetslan i enlighet med Villkoren.

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
stéallts 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 uppsagningsrund foreligger och/eller
vid en lantagares betalningsinstallelse 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 aterbetalning 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 16pa till och med den avtalade slutliga
forfallodagen. Emittenten maste verka for att den avtalade forfallodagen infaller fore den
Slutliga Aterbetalningsdagen, det vill sdga den 4 september 2020. 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 det lan som lamnas av Emittenten, och/eller genom pant i samtliga aktier i
Fastighetsbolagen eller andra relevanta bolagen. De 1an som lamnas kan dven sakerstéllas
genom ett borgensatagande fran ett eller flera moderbolag till galdenarer under laneavtalen.
Lanen ska emellertid alltid ur ett formansrattsligt perspektiv inta en stallning som atminstone ar
likvérdig med varje Fastighetsbolags 6vriga icke sakerstéallda och icke efterstallda
betalningsforpliktelser, utom dar sadana forpliktelser har en formanligare stallning enligt
géllande rétt.

5.6 Utlaningsprocessen

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

Uppféljning: 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 utestaende finansiella skuldsattningen inte
Overstiger 5 000 000 kronor.

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

Prognosticerad avkastning

Emittentens mal &r att uppna en arlig nettoavkastning pa det totala kapitalbeloppet om 6 till 8
procent. Nettoavkastningen ska distribueras kvartalsvis i enlighet med Villkoren.
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5.8 Rattsprocesser och skiljedomsforfaranden

Emittenten ar inte involverad i, och har inte sedan dess bildande, varit part i ndgra rattsliga
processer, forliknings- eller skiljedomsférfaranden (inklusive annu inte avgjorda drenden) som
haft eller skulle kunna fa betydande effekter pa Emittentens finansiella stéllning eller Iénsamhet.

5.9 Forandringar av Emittentens finansiella stéllning 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
hari genom hanvisning.

5.10 Emittentens solvens

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

5.11 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 héndelser 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 tilliggsemission 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 samt (v) 98 stycken den 22 juni 2015. Villkoren for sadana ytterligare kapital-
och vinstandelslan stammer i allt vasentligt 6verens med villkoren for Lanen som erbjuds enligt
detta Prospekt. Villkoren for dessa finns i sin helhet tillgangliga pa Emittentens webbsida
(www.apikalfastighetspartner.se).

Utover detta ar Emittenten, savitt ror detta Prospekt, inte part till nagra véasentliga 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 &r inte skyldig
att félja 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 AAS Technologies AB
» 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 sakerheter i samband med langivning,
huruvida tillrackligt beslutsunderlag for kreditgivning finns samt ge en slutlig rekommendation
till Emittentens styrelse vid kreditgivning. | kreditkommittén ingar, utdver 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
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uppdrag eller befattningar i andra bolag som gér sadana investeringar. Nagra sadana
intressekonflikter foreligger dock inte pa dagen for detta Prospekt.

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 tillférsékrar Fastighetslanen en adekvat riskprofil i
forhallande till forvantad avkastning. De fastigheter och byggnader som finansieras genom
Ianen anvands primart for boende, utbildning, kontor, forskning och utveckling, halsorelaterade
tjanster och gym samt for andra liknande andamal. De tjanster som tillhandahélls 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
kassafloden 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 narmaste framtiden. Emittenten
bedomer att den har goda sakerheter for de 1an som Emittenten har tillhandahallit.
Fastighetslanen sékerstalls ofta genom pant i Fastigheterna som finansieras av lanen, men éven
sakerhet i form av pantrétt i aktier och/eller borgensataganden fran moderbolag forekommer.



33(48)

6. VILLKOR OCH ANVISNINGAR

6.1 Erbjudandet

Den 5 juni 2015 beslutades pa Emittentens bolagsstimma att ge ut Lan inom ett rambelopp om
750 000 000 kronor. Detta erbjudande omfattar 15 00020 000 Lan, vilket motsvarar 150 000
000-200 000 000 kronor.

Erbjudandet riktas till samtliga investerare i Sverige. Lanen ges ut i enlighet med svensk
lagstiftning

6.2 Villkor fér emission

Styrelsen har forbehallit sig ratten att dra tillbaka erbjudandet eller att emittera Lan till ett lagre
belopp an 150 000 000 kronor eller ett hogre belopp &n 200 000 000 kronor, beroende bland
annat pa intresset for Lanen och/eller radande marknadsférutsattningar.

6.3 Teckningspost

Lanen ges ut till en nominell kurs om 10 000 kronor per Lan. Minsta teckningspost ar tva (2)
Lan, d.v.s. 20 000 kronor. Dérefter sker teckning i multiplar om 10 000 kronor.

6.4 Teckningstid

Teckning av Lanen ska ske under tiden 14 augusti 201528 augusti 2015, med forbehall for en
kortare teckningsperiod for det fall att Gnskad teckningsvolym uppnas fére den 28 augusti 2015.

Lanen emitteras den 4 september 2015 (vilket alltsa &r den initiala emissionsdagen) och den
slutliga aterbetalningsdagen for lanen ar den 4 september 2020, d.v.s. den femte arsdagen efter
emissionen.

6.5 Teckning

Anmélan ska ske i jamna poster om 10 000 kronor. Anmalan ska goras pa sarskild
anmalningssedel som kan erhallas fran Emittenten eller Avanza. Anmalningssedeln finns dven
tillganglig pa Avanzas hemsida (www.avanza.se). Den som ar depakund hos Avanza kan
anmala sig via Avanzas internettjanst. Ifylld och undertecknad anmalningssedel ska skickas,
faxas eller lamnas till:

Avanza Bank AB

Att: Emissionsavdelningen/Apikal
Box 1399

111 93 Stockholm

Besoksadress: Regeringsgatan 103
Telefon: +468-56 22 51 22
Fax: +468-56 22 50 41

For de personer som saknar VVP-konto maste ett sddant Gppnas innan anmalningssedeln
inldmnas. Observera att 6ppnandet av VVP-konto kan ta viss tid. Anmélan att delta i erbjudandet



34(48)

ska ske under perioden 14 augusti 2015-28 augusti 2015. Anmaélan ska vara Avanza tillhanda
senast kl. 17:00 den 28 augusti 2015. Inga andringar eller tillagg far goras i fortryckt text.
Ofullstandig eller felaktigt ifylld anmalningssedel kan komma att [amnas utan avseende. Endast
en anmélan per person far goras. Om flera anmalningssedlar skickas in kommer endast den
senast mottagna att beaktas.

Om anmélan avser ett belopp som 6verstiger 15 000 euro (ca 140 000 kronor) och tecknaren
inte &r bosatt pa sin folkbokforingsadress, ska en vidimerad kopia pa giltig
legitimationshandling medf6lja for att anmalningssedeln ska vara giltig. Juridisk person som
ansoker om ett belopp som 6verstiger 15 000 euro ska alltid bifoga en vidimerad kopia pa giltig
legitimationshandling for behdrig firmatecknare samt ett aktuellt registreringsbevis som styrker
firmateckning for att anmalningssedeln ska vara giltig.

Emittentens styrelse forbehaller sig ratten att forlanga anmalningsperioden. Beslut om sadan
eventuell forlangning kommer att offentliggéras genom pressmeddelande senast den 28
augusti 2015.

6.6 Courtage

Inget courtage utgar.

6.7 Offentliggdérande av teckningsresultat

Utfall av erbjudandet kommer att offentliggdras via ett pressmeddelande, vilket beréknas ske
omkring den 30 augusti 2015.

6.8 Besked om tilldelning och betalning

Tilldelningsbesked kommer att lamnas genom att en avrakningsnota sands ut till dem som
erhallit tilldelning i erbjudandet att teckna sig for Lan. De som inte tilldelas nagra Lan erhaller
inget meddelande.

6.9 Tilldelningsprincip

Tilldelning av Lan kommer att ske med beaktande av efterfragan. Malet ar att fa en bred
spridning av Lanen for att ge forutséttningar for en regelbunden och likvid handel pa NDX.
Emittentens styrelse kommer att besluta om tilldelning i samrad med Avanza.

Tilldelningen &r ej avhangig av nar under teckningsperioden anmélan inges. Tilldelningen
kommer att ske i jdmna poster om 10 000 kronor. Avanza och Emittenten har for avsikt att inte
ta emot ytterligare anmalningar efter det att énskad teckningsvolym uppnatts, men om en
Overteckning skulle ske kan tilldelning utebli, ske med ett lagre antal &n vad anmalan avser
och/eller komma att ske med helt eller delvis slumpmaéssigt urval. Tilldelning kommer endast att
ske i jamna poster om 10 000 kronor. Harutéver kan affarspartner och andra narstaende till
Emittenten samt kunder till Avanza komma att sérskilt beaktas vid tilldelning. Tilldelning kan
ske till anstéllda till Avanza, dock utan att dessa prioriteras. Tilldelningen sker i sa fall i enlighet
med Svenska Fondhandlareféreningens regler och Finansinspektionens foreskrifter. Observera
att for att inte forlora ratten till tilldelning maste saldot pa det bankkonto, den vardepappersdepa
eller det ISP-konto eller ISK-konto som angivits pa anméalningssedeln motsvara lagst det belopp
som anmélan avser.
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6.10 Betalning

For den som ar depakund hos Avanza ska likvida medel for betalning av tilldelade Lén finnas
disponibelt pa depan fran den 28 augusti 2015 till likviddagen den 2 september 2015. For den
som inte ar depakund hos Avanza ska full betalning erlaggas kontant senast tva Bankdagar efter
utsand avrakningsnota, det vill sdga omkring den 30 augusti 2015. Betalning ska ske enligt
anvisningar pa utsand avrakningsnota. Styrelsen ager ratt att forlanga betalningstiden.

Observera att om full betalning inte erlaggs i tid, kan tilldelade Lan komma att Gverlatas till
annan. Skulle forsaljningspriset vid sadan Gverlatelse komma att understiga priset enligt detta
erbjudande, kan den som erhdll tilldelningen forst i erbjudandet komma att fa svara for
mellanskillnaden.

6.11 Registrering och redovisning av tilldelade betalda Lan

Registrering hos Euroclear Sweden av tilldelade och betalda Kapitalandelsbevis beréknas ske
med borjan omkring 30 augusti 2015, varefter Fordringshavarna erhaller en VVP-avi som utvisar
det nominella belopp i Lan som har registrerats pa mottagarens VVP-konto. Avisering till
innehavare av Lan vars innehav ar forvaltarregistrerat sker i enlighet med respektive forvaltares
rutiner. ISIN-koden for Lanen &r SE0007159058.

6.12 Fri 6verlatbarhet och upptagande till handel pa NDX

Lanen ar fritt 6verlatbara och Emittenten har ansokt om att Lanen ska tas upp till handel pa
NDX under kortnamnet AVKO med berdknad forsta handelsdag mellan den 7 september 2015
och den 30 november 2015.

6.13 Ovrig information

| det fall ett for stort belopp betalats in av en Fordringshavare kommer Avanza att ombesorja att
overskjutande belopp aterbetalas. Belopp understigande 50 kronor kommer dock inte att
utbetalas. Ofullstandig eller felaktigt ifylld anmélningssedel kan komma att ldmnas utan
avseende. Om likviden inbetalats for sent eller ar otillracklig kan anmalan om teckning ocksa
komma att lamnas utan avseende. Erlagd likvid kommer da att aterbetalas.
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7. OVERSIKT AV LANEN

Detta avsnitt innehaller en kort sammanfattning av Villkoren och ar 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 inférlivats
genom hanvisning. Villkoren finns bifogade hartill.

7.1 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 Aktiedgarna 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 ar kopplat till hur manga Lan denna tecknat sig for och salunda hur stor dennes
investering ar i forhallande till det totala beloppet som inflyter genom erbjudandet (som dennes
Kvotandel). I den utstrdckning som de Ursprungliga Aktiedgarna utnyttjat moéjligheten att
tillhandahalla belopp till Emittenten for att denne ska kunna lamna lan till Fastighetsholag i
enlighet med Villkoren har dven de ratt till sin Kvotandel av nettoavkastningen pa Portféljen, pa
samma villkor som Fordringshavarna.

Nettoavkastningen pa Portfoljen beraknas efter avdrag for ett forvaltningsarvode och for tillatna
kostnader enligt Villkoren. Tillatna kostnader utgér de kostnader som Emittenten bar i
forhallande till Portfoljen och lamnandet av Ian till Fastighetsbolag (vilket innefattar arvoden
for externa konsulter, kostnad for upptagande till handel av Lanen och ett arrangérsarvodet, som
i sin tur utgér normalt maximalt 1,75 % av kapitalbeloppet av ett lan till ett Fastighetsbolag som
lamnats av Emittenten). Forvaltningsarvodet utgor 0,95 % 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 sddana aktiedgare ska dverstiga 0,95 % per ar pa
summan av det Totala Lanebeloppet vid slutet pa den foregaende ranteperioden.

Rénta ackumuleras under ranteperioder (dér den forsta slutar den 31 december 2015, for att
sedan utgora varje kalenderkvartal till och med den Slutliga Aterbetalningsdagen, som &r den 4
september 2020) och ska betalas till Fordringshavarna 10 bankdagar efter den sista dagen i varje
ranteperiod. Varje Initialt Lan (d.v.s. de Lan som ges ut i samband med erbjudandet enligt detta
Prospekt och som emitteras den 4 september 2015) berattigar till ranta fran den Initiala
Emissionsdagen till den Slutliga Aterbetalningsdagen. Varje Efterféljande Lan (d.v.s. de
eventuella Lan som emitteras senare an de Initiala Lanen) berattigar till ranta fran den
rantebetalningsdag som foregar det datum pa vilken den emitterades till den Slutliga
Aterbetalningsdagen.

Alla rénteberékningar gors av Emittenten.



37(48)

7.2 Exempelberdkning av ranta

Nedan foljer en exempelberakning pa den arliga ranta en Fordringshavare skulle erhalla vid ett
investerat belopp om 10 000 kr, och forutsatt att endast ett Fastighetslan lamnats och rantan som
beléper pa sadant Fastighetslan ar 8 procent per ar.

Ari1 Ar2  Ar3 Ar4a  Ar5 |Summa
Investerat belopp (kr) 10 000

Courtage 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr 0 kr
Erlagd ranta fran
Fastighetsbolag (ranteintakt
till Emittenten) 800 kr 800 kr | 800 kr | 800 kr 800 kr |4 000 kr
Erséttning fran
Fastighetsbolag for upplégg
av Fastighetslan (motsvarar
Arrangdrsarvodet) 175 kr 175 kr
Forvaltningsarvode (0,95 %) | -95 kr -95kr |-95kr [-95kr [-95kr |-475kr
Ovriga Tillatna Kostnader
(sasom arliga avgifter till
Euroclear, Agenten, NGM

m.m.) (0,15 %) -15 kr -15kr |-15kr |-15kr |-15kr |-75kr
Arrangdrsarvode (1,75 %) -175 kr -175 kr
Summa avkastning till

Fordringshavare 690 kr 690 kr | 690 kr [690 kr | 690 kr |3 450 kr
Procentuell arsranta, ej

nuvardesberéknad 6,90% [6,90% |6,90% |6,90% |6,90% |34,50 %
7.3 Betalning av ranta

Emittentens betalning av rénta till Fordringshavare ska ske till de personer som &r registrerade
som sadana pa respektive Avstamningsdag. Har Fordringshavare genom ett Kontoforande
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 drojsmal 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 ranteperiod 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 ar inte skyldig att 6ka upp betalningar som gors enligt Villkoren till bruttobelopp till
foljd av nagon kallskatt, palaga eller liknande.
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7.4 Kapitalintakter

Under I&ptiden och/eller i samband med den Slutliga Aterbetalningsdagen kommer Emittenten
att erhalla kapitalintakter, vilket utgérs av de kapitalbelopp som &terbetalats 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) forst, anvandas for att betala alla kostnader hanférliga till avtalet med Agenten och
andra kostnader som Agenten i enlighet med Villkoren adragit sig;

(b)  for det andra, i tillampliga fall, upp till 31 december 2018, efter Emittentens
gottfinnande, behallas av Emittenten for att betala kostnader hanforliga till
Portféljen;

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

(d)  for det fjarde, i tillampliga fall, utgéra sadan nettoavkastning pa Portféljen som ska
betalas till Fordringshavarna (och, i tillampliga fall, Aktiedgarna) som réanta.

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

75 Aterbetalning p& 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 intékter eller 6kning av Emittentens kostnader
skulle uppsta, som en foljd av (i) andringar i (eller i tolkning eller tillampning av) gallande rétt,
eller (ii) krav att efterleva nagot regelverk, lag férordning 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.

7.6 Acceleration

Varje Fordringshavare har ratt 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 dn 50 procent av alla roster och
utestaende aktier i Emittenten;

(c)  en Instrumenthavare som haller ett Andelslan utgiven under en Ytterligare PLI-serie
far mojlighet att begéra 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)
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Fordringshavare som representerar dver femtio (50) procent av
Fordringshavardeltagandet underrattat Emittenten darom, (B) underlatenheten
och/eller asidosattandet inte orsakats av ett tekniskt eller administrativt fel och (C)
Emittenten eller relevant Aktiedgare (som tillampligt) inte vidtar rattelse inom fyrtio
(40) Bankdagar fran mottagande av underrattelse darom. Om réattelse 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.

7.7 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
langivning 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..

7.8 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).

7.9 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 bér 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, Agenten, ndgon ledamot i Styrelsen eller nadgon Aktiedgare bar nagot ansvar
for eventuella skador som uppstar fran nagot lagbud, eller ndgon atgard som tagits av en
offentlig myndighet, eller krig, strejk, lockout, bojkott, blockad eller annan liknande
omstandighet eller atgard.
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7.10 Indikativ avkastning

Emittentens dvergripande mal &r att uppna en nettoavkastning pa Totala Lanebeloppet om
mellan sex och atta procent per ar. Sadan avkastning distribueras kvartalsvis i enlighet med
Villkoren.

7.11 Registrerad form

Lanen ar i registrerad form.

7.12 Lanens valor

Lanens valdr &r svenska kronor.

7.13 Lanens formansrattsliga stallning

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 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 réatt till nagon av Emittentens 6vriga tillgangar eller
nagra belopp som Emittenten erhaller i férhallande till sadana tillgangar.

7.14 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, foretrddesvis NGM och handelsplattformen NDX, senast 30 september
2015. Emittenten ska vidta de atgarder som erfordras for att bibehalla upptagandet till handel,
inklusive att uppta till handel pa en annan Reglerad Marknad.

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
gallande regler for den Reglerade Marknaden och Euroclear Sweden.

7.15 Mote bland och beslut av Fordringshavarna

Varje begaran fran Agenten att ett beslut ska fattas av Fordringshavarna géllande en fraga som
ror dessa Villkor ska, enligt Agentens 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 betraffar dessa Villkor ska riktas till Agenten och
hanteras pa en Fordringshavarstamma eller genom ett Skriftligt Forfarande, enligt vad Agenten
bestammer. Den som begar att ett beslut ska fattas far efterfraga att ett beslut antingen fattas
genom ett Skriftligt Forfarande eller pa en Fordringshavarstamma, men det star Agenten fritt att
sjalv valja vad denne tycker ar mest lampligt for beslutet eller besluten ifrdga. En
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Fordringshavare maste vara registrerad som Fordringshavare pa den Bankdag som omedelbart
efterfljer den dag som begaran till Agenten om att kalla till en Fordringshavarstamma eller
Skriftligt Forfarande gjorts, och ska, om det gors av flera Fordringshavare, géras 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.

7.16 Information till Fordringshavarna och Agenten

Emittenten ska lopande tillhandahalla information om Emittenten, Lanen och i 6vrigt som féljer
av Villkoren. Detta innefattar lépande 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 vrigt bor komma till
Fordringshavarnas kannedom.

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

Emittenten har vidare forbundit sig enligt ett agentavtal inganget mellan Emittenten och
Agenten att tillhandahalla viss information till Agenten.

7.17 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.

7.18 Kontofdrande institut

Kontofdrande institut ar Avanza Bank AB, organisationsnummer 556573-5668, med adress
Regeringsgatan 103, 111 39 Stockholm, Sverige.

7.19 ISIN-nummer (International Securities Identification Number)

Lanen har registrerats hos Euroclear Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm. Lanens ISIN-
nummer ar SE0007159058.

7.20 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.
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7.21 Kreditvardering

Lanen har inte erhallit ngot kreditbetyg fran nagot kreditvarderingsinstitut.

7.22 Samtycke till anvédndande av Prospektet for finansiella mellanhander

Emittenten samtycker till att Prospektet anvands i samband med ett erbjudande avseende Lan i
enlighet med foljande villkor:

i.  endast av Avanza Bank AB (publ) ("Avanza™);
ii.  endast under perioden 14 augusti 2015 till 28 augusti 2015;
iii.  endast for erbjudanden inom Sverige; samt
iv.  med de andra begrasningar som foljer av detta Prospekt och av gallande rétt.

Prospektet innehaller ingen information om villkoren for Avanzas erbjudanden avseende Lan.
Sadan information kommer att Iamnas av Avanza nar erbjudandet Iamnas. Emittenten ansvarar
inte for sadan information, oavsett om den lamnas av Avanza eller av nagon annan.

Om en finansiell mellanhand lamnar ett anbud, kommer denne informera investerarna
om anbudsvillkoren nar anbudet laAmnas. Alla finansiella mellanh&ander som nyttjar
Prospektet pa sin webbplats ska uppge att nyttjandet star i dverenstammelse med
samtycket och dess angivna villkor.
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8. HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Oversikten nedan avseende rakenskapsaren 2013 och 2014 &r hamtad fran Emittentens

arsredovisningar for rakenskapsaren 2014 och 2013. Emittentens arsredovisningar fran dess

bildande till och med 31 december 2014 finns tillgangliga pa www.apikalfastighetspartner.se
och pa Emittentens kontor. Emittentens arsredovisning avseende rakenskapsaret 2014 har,
med de undantag som anges i Radet for Finansiell rapporterings rekommendation RFR
2 Redovisning for juridiska personer, uppréttats 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. Emittentens
arsredovisning avseende rakenskapsaret 2013 har upprattats i enlighet med

arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning.

Apikal Fastighetspartner AB (publ)

Resultatréakning

2014 2013
Jan-Dec Feb-Dec
Rorelsens intakter m.m.
Nettoomsattning 1601 397 78 630
Summa rorelseintékter 1601 397 78 630
Raérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader -1 245 472 -293 164
Personalkostnader -342 914 -3 343
Summa kostnader fore kreditforluster -1 588 386 -296 507
Rorelseresultat 13011 -217 877
Resultat frén finansiella poster
Ovriga rénteintékter och liknande
resultatposter 6 777 608 1720
Réntekostnader och liknande resultatposter -6 774 958
2 650 1720

Resultat efter finansiella poster 15 661 -216 157
Skatt pa arets resultat -46 140 46 140
Arets resultat -30 479 -170 017
Balansrékning

2014-12-31 2013-12-31
Tillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar
Fastighetslan 89 000 000
Uppskjuten skattefordran - 46 140
Summa anlaggningstillgangar 89 000 000 46 140




Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 1504 072 -

Ovriga fordringar 12 344 -

Upplupna intékter 431778 78 630

Kassa och bank 32 680 070 39 480 989

Summa omséttningstillgangar 34 628 264 39 559 619

SUMMA TILLGANGAR 123 628 264 39 605 759

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 579 983 -

Arets resultat -30 479 -170 017
549 504 -170 017

Summa eget kapital 1049 504 329 983

Langfristiga skulder

Langfristiga skulder till investerare 120 066 870 39177 314

Summa langfristiga skulder 120 066 870 39177 314

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 11 250 19 890

Ovriga kortfristiga skulder 64 972 -

Upplupna kostnader och forutbetalda

intakter 2 435 668 78 572

Summa kortfristiga skulder 2511890 98 462

Summa skulder 122 578 760 39275776

SUMMA EGET KAPITAL OCH

SKULDER 123 628 264 39 605 759

Poster inom linjen

Stallda sakerheter Inga Inga

Ansvarsforbindelser Inga Inga

FINANSERINGSANALYS
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Den Iopande verksamheten

Rorelseresultat 15 661 -216 157
Erhallen ranta 6 777 608 1720
Erlagd ranta -6 774 958 -
Kassaflode fran den I6pande

verksamheten fore forandringar av

rorelseresultat 18 311 -214 437
Forandringar i rorelsekapitalet

Okning av kortfristiga fordringar -1 869 564 -78 630
Okning av kortfristiga skulder 2413 428 98 462
Kassaflode fran den I6pande

verksamheten 559 525 -196 325
Finansieringsverksamheten

Erhalina ovillkorade aktieagartillskott 750 000 -

Upptagna lan 80 889 556 39177 314
Nyemission - 500 000
Kassaflode fran

finansieringsverksamheten 81 639 556 39677 314
Arets kassaflode - 6800919 39 480 989
Likvida medel vid arets borjan 39 480 989 -

Likvida medel vid arets slut 32 680 070 39 480 989

Vasentliga handelser

Inga vésentliga 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

Q. ALLMAN INFORMATION

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

SE0007159058.

Detta Prospekt har godkéants av Finansinspektionen.

Sa lange som nagot Lan &r utestaende kommer kopior av féljande handlingar att finnas
tillgangliga pa Emittentens kontor under kontorstid alla Bankdagar:

(a)  Emittentens registreringsbevis och bolagsordning;

(b)  kopior av de tillstand och beslut som anges nedan;

(c) en kopia av Prospektet, tillsammans med eventuella tillagg till Prospektet, och
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(d)  Emittentens arsredovisning avseende perioden fran Emittentens bildande till 31
december 2013, samt for perioden fran 1 januari 2014 till 31 december 2014,

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 tillstand 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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10. DOKUMENT SOM INFORLIVAS GENOM HANVISNING

Alla handlingar som har inforlivats hari genom héanvisning &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 héri genom hanvisning.

Emittentens reviderade arsredovisningar fran dess stiftande till 31 december 2013, samt
avseende rakenskapsaret 2014, inforlivas hari genom hanvisning. Emittentens arsredovisning
avseende rakenskapsaret 2014 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.
Emittentens arsredovisning avseende rakenskapsaret 2013 har uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning. Resultat-
och balansrakning, kassaflodesanalys samt revisionsberattelse aterfinns i arsredovisningen
avseende rakenskapsaret 2014 pa sidorna 8-10, 12 respektive 24 och i arsredovisningen
avseende rakenskapsaret 2013 pa sidorna 5-7, 8 respektive 13.

Handlingar som inforlivas i detta Prospekt genom hanvisning 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 investeringsbesluts i
forhallande till Lanen, ta del av och tillgodogora sig de handlingar som inforlivats hari genom
hanvisning.
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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



Apikal
Fastighetspartner

VILLKOR FOR
APIKAL FASTIGHETSPARTNER AB (publ)
KAPITAL- OCH VINSTANDELSLAN
UPP TILL 750 000 000 KRONOR

ISIN: SE0007159058

Distribution av detta dokument och erbjudandet av Lan kan i vissa jurisdiktioner vara foremal for
legala restriktioner. Personer som far detta dokument i sin besittning maste darfor informera sig om,
och iaktta, sddana restriktioner.

Y| MANNHEIMER SWARTLING
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1.1

DEFINITIONER

Definitioner

Foéljande definitioner anvands i dessa villkor (”Villkoren”):
”ABL” ska betyda aktiebolagslagen (2005:551).

”Agentavtalet” ska betyda det agentavtal som ingas fore eller pa den Initiala
Emissionsdagen mellan Emittenten och Agenten, eller motsvarande avtal som ingas mellan
Emittenten och nagon erséttande Agent efter den Initiala Emissionsdagen.

”Agent” ska betyda Nordic Trustee & Agency AB (publ), org. nr. 556882-1879, med
adress Box 7329, 103 90 Stockholm, eller den person som ersétter Agenten i enlighet med
dessa Villkor.

”Aktiedgardeltagandet” ska betyda det belopp i kronor som de Ursprungliga Aktiedgarna
tillhandahallit till Emittenten i enlighet med punkt 3.7 for att Emittenten ska kunna erbjuda
finansiering i enlighet med dessa Villkor minus de belopp som aterbetalats till de
Ursprungliga Aktiedgarna i enlighet med punkt 10.1(c).

”Aktiedgare” ska betyda de Ursprungliga Aktiedgarna och varje framtida aktiedgare i
Emittenten till vilken aktier i Emittenten dverlatits eller tilldelats utan att en
uppséagningsgrund intraffat i enlighet med punkt 15.1(b) (Change of control).

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

»Arrangdrsarvodet” ska betyda det belopp, uppgaende till maximalt 1,75 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 Fastighetslan som erlaggs av ett Fastighetsbolag eller annan till Emittenten i samband
med lamnandet av ett Fastighetslan, att anvandas av Emittenten efter dennes eget
gottfinnande,

”Avstamningsdag” 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 allmén helgdag.
Midsommarafton, julafton och nyarsafton ska inte anses vara Bankdagar.

Efterfoljande Emissionsdag” ska betyda en dag pa vilken Efterfoljande Lan emitteras.
’Efterfoljande Lan” ska betyda Lan som emitteras efter den Initiala Emissionsdagen.

”Emissionsinstitut” ska betyda Nordic Fixed Income AB, samt varje annat eller ersattande
emissionsinstitut utsett av Emittenten for att agera som emissionsinstitut i enlighet med
dessa Villkor och vid var tid gallande CSD-regler (for narvarande ”Regelverk for
Emittenter och Emissionsinstitut 2015:1).

”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.
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”Euroclear Sweden” ska betyda Emittentens centrala virdepappersforvarare for Lanen,
fran tid till annan, initialt Euroclear Sweden AB, org.nr. 556112-8074, Box 191, 101 23
Stockholm, Sverige.

”Fastighet” ska betyda fastigheter, mark, byggnader, byggnadstillbehdr och installationer
vare sig de ar 6ver eller under mark, inklusive tomtratter, som &gs, direkt eller indirekt, av
ett Fastighetsbolag.

”Fastighetsbolag” ska betyda en juridisk person till vilken Emittenten lamnat ett
Fastighetslan i enlighet med dessa Villkor.

”Fastighetslan” ska betyda de 1an 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.

Fastighetslanedetaljer” ska betyda de specifika kommersiella villkoren avseende ett
nuvarande eller framtida Fastighetslan och ska innefatta bland annat parter, 16ptid,
nettordnta som forvéntas betalas av Fastighetsbolag eller framtida Fastighetsbolag (som
tillampligt) samt Sakerheter.

’Finansiell Skuldsattning” ska betyda (i) lanade pengar, (ii) belopp som rests genom
utfardande av foretagscertifikat, efterstillda skuldebrev eller forlagsbevis, obligationer,
vaxlar eller andra vardepapper (inklusive under MTN-program och andra laneprogram)
som ar upptagna eller kan upptas for handel pa svensk eller utlandsk reglerad marknad, (iii)
avbetalningskdp, (iv) fordringar avyttrade i factoringuppldgg (dock inte dar forvarvaren
saknar regressrétt), (v) andra transaktioner med samma kommersiella effekt som lan
(inklusive terminer), (vi) marknadsvardet pa derivattransaktioner ingangna 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 skadeloshetsataganden avseende
nagon av de forpliktelser som avses i punkt (i) till (vii) (utan att rakna dubbelt). ’Finansiell
Skuldsittning” inkluderar inte Andelslan eller nagot deltagande som en Aktieagare
tillhandahaller Emittenten under en PLI-serie.

”Fordringshavardeltagandet” ska betyda det totala nominella beloppet for alla utestaende
Lan minus de delar av Fordringshavardeltagandet som aterbetalats till Fordringshavarna
enligt punkt 10.1(c).

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

”Fordringshavarstamma” ska betyda ett méte bland Fordringshavarna som halls i
enlighet med punkt 17.

”Férvaltningsarvode” ska betyda den kvartalsavgift, betalbar i forskott av Emittenten till
de Ursprungliga Aktieagarna, vilken utgor 0,95 procent per ar pa summan av det Totala
Lanebeloppet pa den sista dagen av den foregdende Réanteperioden minus ett belopp som
motsvarar de kostnader som omfattas av paragraf (g) i definitionen av Tilldtna Kostnader
for samma Rénteperiod.

”GAAP” ska betyda allmént accepterade principer, normer och praxis for redovisning i
Sverige, inklusive IFRS (i den utstrackning som detta behdvs for notering av Lanen enligt
punkt 14.9).
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”Godkéanda Jurisdiktioner” ska betyda Sverige, Danmark, Norge, Finland och Island,
samt de andra jurisdiktioner som godkénts av Fordringshavarna.

”Harledda Tillgangar” ska betyda aktier, warranter och andra vérdepapper eller tillgangar
som erhallits av Emittenten avseende ett Fastighetslan, eller i samband med omlaggning
eller omstrukturering av ett Fastighetslan dar Emmitenten deltar.

“Initial Emissionsdag” ska betyda den dag da de Initiala Lanen ges ut av Emittenten i
enlighet med dessa Villkor, vilket ar den 4 september 2015.

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

”Initiala Lanen” ska betyda de Lan som emitterats pa den Initiala Emissionsdagen.

”Justerat Nominellt Belopp” ska betyda Fordringshavardeltagandet dividerat med antalet
utestaende Lan.

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

”Kontoforande Institut” ska betyda en bank eller annan som fatt vederbarligt tillstand att
verka som kontoforande institut enligt LKF och genom vilken en Fordringshavare har
dppnat VVP-konto for sina Lan.

”Kvotandel” ska betyda (i) for en Ursprunglig Aktiedgare, dennes Aktiedgardeltagande
delat med Totala Lanebeloppet och (ii) for 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 kontoftring av finansiella instrument.

”Lan” ska betyda ett Andelslan som ar utgivet i enlighet med och regleras av dessa
Villkor, vilket innefattar Initiala Lan och Efterfoljande Lan.

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

”Lopande Avkastning” ska betyda nettoavkastningen pa Portfoljen, vilket utgor:

@) alla kontanta belopp (utom Kapitalintakter) som &r betalbara till Emittenten i
relation till, och under I6ptiden for, ett Fastighetslan, inklusive bland annat rantor

och upplaggningsavgifter;

(b) alla kontanta belopp som betalas till Emittenten vid avyttring av en Harledd
Tillgang;

(c) alla intakter och rantor Emittenten erhaller i relation till (i) eventuella outnyttjade
delar av det Totala Lanebeloppet och (ii) sadana belopp eller tillgangar som ska,
men annu inte har, delats ut till Fordringshavarna och/eller Aktiedgarna enligt
dessa Villkor; och

(d) de belopp som utgdr Lépande Avkastning enligt punkt 10.1,
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minus Forvaltningsarvodet och Tillatna Kostnader.
”Nominella Beloppet” ska ha den betydelse som anges i punkt 3.1.

”Narstaende” ska betyda (i) en svensk eller utlandsk juridisk person som vid nagon
tidpunkt, direkt eller indirekt, kontrolleras av en eller flera Aktiedgare, (ii) verkstallande
direktoren for nagot bolag som avses i (i) och en investeringsansvarig eller annan person
som har en avgorande inverkan pa investeringsbeslut och som &r anstalld 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 éver forvaltningen eller inriktningen pa sadan person,
antingen genom utévande av rostratt som foljer av aktieagande, genom avtal eller pa annat
satt.

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

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

”Portfolj” ska betyda (i) Fastighetslan och Harledda Tillgangar, (ii) alla outnyttjade delar
av Totala Lanebeloppet och (iii) sadana belopp eller tillgangar som ska aterbetalas eller
distribueras (men &nnu inte har aterbetalats eller distribuerats) till Fordringshavarna eller
Aktiedgarna enligt dessa Villkor.

”Portfoljvarde” ska betyda Portféljens marknadsvarde vid var tidpunkt, faststalld enligt
GAAP (som tillampat av Emittenten fran och med Initiala Emissionsdagen).

”Reglerad Marknad” ska betyda en reglerad marknad sasom det definierats i direktiv
2004/39/EG om marknader for finansiella instrument.

”Réanta” ska ha den betydelse som anges i punkt 9.1.

”Ranteperiod” ska betyda med avseende pa (i) den forsta Rénteperioden, tiden fran
Initiala Emissionsdagen till (och med) 31 december 2015, och (ii) efterfdljande
Réanteperioder, tiden fran (men inte med) 31 mars, 30 juni, 30 september och 31 december
varije ar till (och med) 31 mars, 30 juni, 30 september och 31 december eller Slutliga
Aterbetalningsdagen (som tillampligt) dock att, om en Rénteperiod skulle sluta pa en dag
som inte &r en Bankdag ska Ranteperioden i stallet avslutas pa nastféljande Bankdag i
samma kalendermanad (om det finns nagon) eller foregaende 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 &r den 4 september 2020.

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

Styrelsen” ska betyda Emittentens styrelse, fran tid till annan.
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»Sakerhet” ska betyda sdkerhet, hypotek, pant, inteckning, eller annan liknande belastning
for att sakra nagons skuld eller forpliktelse, eller annat avtal eller arrangemang med
motsvarande eller liknande effekt.

”Teckningsdagen” ska betyda den sista dag pa vilken Lanen som emitteras pa den Initiala
Emissionsdagen kan tecknas, och i forhallande till Efterféljande Lan den sista dagen pa
vilka sadant Lan kan tecknas.

*Tillgéngligt Deltagande” ska betyda, i forhallande till varje PLI-serie, det Totala
Deltagandet minus den del av Totala Deltagandet som aterbetalats till Instrumenthavarna
och Aktiedgarna, som tillampligt, enligt villkoren for relevant PLI-serie (for tydlighets
skull forstas att det Tillgdngliga Deltagandet under denna PLI-serie ar lika med Totala
Lanebeloppet).

Tillatna Kostnader” ska betyda foljande av Emittentens kostnader, avgifter och utgifter
avseende Portfdljen:

@) arvoden till advokater och revisorer, depa- och forvaltningsavgifter,
konsultarvoden, varderingskostnader samt dvriga arvoden och kostnader
hénforliga endast till denna PLI-serie (inklusive kostnader for upptagande och
bibehallande av handel av Lanen pa en Reglerad Marknad i enlighet med
punkt 14.9 men exklusive alla kostnader som uppstatt i samband med etablering av
Emittenten);

(b) investeringskostnader i forhallande till de outnyttjade delarna av det Totala
Lanebeloppet i enlighet med punkt 5.1.4;

(c) overlatelseskatter, kapitalskatter och andra palagor som alaggs Emittenten i
forhallande till endast denna PLI-serie, dock inte skatt pa Forvaltningsarvode och
pa Emittentens resultat;

(d) alla andra kostnader som alaggs Emittenten i samband med tillhandahallande av
Fastighetslan (inklusive arrangdrsarvoden, bankkostnader, kostnader for
syndikering, formedlingsavgifter, brytkostnader, finders fees
registreringskostnader, forvaltningskostnader, depaavgifter, och liknande
kostnader och/eller provisioner betalbara till Strukturinvest eller nagon annan
formedlare);

(e) alla kostnader som hanvisas till i (a)-(c) ovan och som ar hanférliga till denna PLI-
serie och en eller flera Ytterligare PLI-serier, fordelade mellan sadana PLI-serier
pro rata till varje series Totala Deltagande; samt

0 Arrangorsarvodet; samt

(o) avgifter och kostnader for forvaltningstjanster tillhandahallna av de Ursprungliga
Aktieagarna upp till ett belopp om 0,95 procent per ar pa summan av det Totala
Lanebeloppet pa den sista dagen av den relevanta Rénteperioden.

De kostnader, avgifter eller utgifter som avses i paragraf (a)-(e) ovan far inte vara sadana
som betalas till Aktiedgarna, annat &n de belopp som betalas till Strukturinvest enligt
paragraf (d) ovan.
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1.2

121

122

1.2.3

“Totala Deltagandet” ska betyda, i forhallande till varje PLI-Serie, det nominella beloppet
av Andelslanen som emitterats darunder plus de belopp som i forhallande till samma serie
tillhandahallits till Emittenten av Aktiedgarna.

»Totala Lanebeloppet” ska betyda summan av Fordringshavardeltagandet och
Aktiedgardeltagandet.

”Underskott i Lopande Avkastning” ska ha den betydelse som anges i punkt 5.1.6.

”Ursprungliga Aktiedgarna” ska betyda de personer som gemensamt dger samtliga aktier
och roster i Emittenten pa Emissionsdagen, d.v.s. de Ledande Befattningshavarna,
Strukturinvest Fondkommission (FK) AB, Olof Gustafsson, Fredrik Langley, Peter
Jonsson, Klas Hellman, Andreas Jansson och Michael Rosengren.

”VP-konto” ska betyda det konto for dematerialiserade vardepapper som fors av Euroclear
Sweden i enlighet med LKF i vilket (i) en dgare av sadana véardepapper &r direktregistrerad
eller (ii) en dgares innehav av vardepapper ar registrerat i en forvaltares namn
(forvaltarregisrerade).

”Ytterligare PLI-serier” ska betyda de andra PLI-serier &n den PLI-serie som utgivits i
enlighet med vad som tillats enligt dessa Villkor.

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

@) “tillgangar” inkludera nuvarande och framtida tillgangar, intakter och rattigheter
av alla slag;

(b) ”Kronor” avse svenska kronor;

(c) ett avtal eller instrument vara en hanvisning till ett sadant avtal eller instrument i
sin helhet, inklusive eventuella kompletteringar, andringar, tillagg, fornyelser,
revideringar, eller andra andringar eller ersattande avtal, fran tid till annan;

(d) ndgot “regelverk” avse varje regelverk, lagtext, férordning, direktiv, forfragan
eller riktlinje (vare sig de utgor lagtext eller ej) fran en myndighet, 6verstatlig
myndighet eller éverstatligt organ, agent, institution eller regulatorisk myndighet
eller organisation;

(e) en lagtext avse sadan lagtext med eventuella andringar och justeringar; och
0 en angiven tid pa dagen vara en hanvisning till tiden i Stockholm.

Ett meddelande ska anses vara utsant genom pressmeddelande om det gjorts tillgangligt for
allméanheten i Sverige snabbt och pa ett icke-diskriminerande sétt.

Underlatenhet av en Fordringshavare eller Agenten att utéva nagon ratt under dessa Villkor
ska inte innebéra att eller forstas som att sadan Fordringshavare eller Agenten avstar fran
att géra nagon sadan ratt gallande och ska inte innebara att sddan Fordringshavares eller
Agentens mojlighet att utkrava rtt till nagon ersattning eller rattigheter i dvrigt inskranks
eller forsamras.
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2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

3.1

3.2

3.3

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

Med forbehall for punkt 2.4 atar sig Emittenten att till Fordringshavarna utge Lanens
Kapitalbelopp, att gdra betalningar av Rénta och i 6vrigt att iaktta och efterleva Villkoren.

Emittentens skyldighet att aterbetala Lanens Kapitalbelopp beror pa Portféljvardet fran tid
till annan. En Fordringshavare &r saledes inte garanterad aterbetalning av ett Lans
Nominella Belopp.

Fordringshavarnas rétt till aterbetalning av Lanens Kapitalbelopp och Rénta darpa ar
begransad till tillgangarna i Portfoljen och de belopp som Emittenten mottagit i forhallande
till Portfoljen och Fordringshavarna ska inte ha ratt till nagon av Emittentens 6vriga
tillgangar eller nagra belopp som Emittenten erhaller i forhallande till sddana tillgangar.

Genom att teckna sig for ett Lan samtycker varje ursprunglig Fordringshavare till att Lanen
omfattas av dessa Villkor. Genom att forvarva ett Lan bekréaftar varje efterféljande
Fordringshavare att Lanen omfattas av Villkoren.

Lanen utgor direkta, villkorade och icke sakerstéllda forpliktelser for Emittenten och &r i
formansrattsligt hanseende jamstallda (pari passu) sinsemellan. Emittentens
betalningsforpliktelser i forhallande till Lanen ska, sa langt inte annat foljer av gallande
ratt, i formansrattsligt hanseende atminstone jamstallas med Emittentens alla 6vriga icke
efterstéllda och icke sakerstéllda nuvarande och framtida forpliktelser.

Utom som framgar av punkt 4 far Emittenten inte emittera andra Andelslan an Lanen eller
direkt eller indirekt bedriva verksamhet som inte tillats enligt nagra PLI-serievillkor.

Lanen ar fritt 6verlatbara, med de undantag som kan folja av gallande lag, vilket kan
innefatta andra landers lag 4n Sveriges om sadant lands lag &r tillamplig pa en
Fordringshavare. Varje Fordringshavare svarar sjalv for att efterleva eventuella
begransningar i Lanens overlatbarhet.

Ingen atgard vidtas som kan eller avser att utgora ett offentligt erbjudande av Lanen och
inga atgarder har vidtagits eller kommer att vidtas som framjar innehav eller spridning av
nagot dokument eller annat material som roér Emittenten eller Lanen i nagot annan land &n
Sverige. Varje Fordringshavare maste sjalv informera sig om och iaktta eventuella
begransningar avseende spridning av material rérande Emittenten eller Lanen.

BELOPP OCH INNEHAV

De Lan som regleras av och emitteras i enlighet med dessa Villkor utgérs av Lan med ett
nominellt belopp per Lan initialt uppgaende till 10 000 kronor (det ”Nominella
Beloppet™).

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

Emittenten far emittera Efterfoljande Lan i den utstrackning som det ar tillatet enligt
Villkoren. Sadana Efterféljande Lan ska emitteras pa samma villkor som befintliga Lan
och delar bland annat ISIN-nummer, 16ptid, rdnta, nominellt belopp och har samma
bestammelser om aterbetalning som redan emitterade Lan. Varje Efterféljande Lan
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3.4

3.5

3.6

3.7

4.1

4.2

4.3

berattigar till Ranta enligt punkt 9.1 och ska aven i dvrigt behandlas pa samma sétt som
befintliga Lan i den utstrackning inte annat foljer av dessa Villkor.

Alla Efterféljande Lan ska ges ut till en teckningskurs som motsvarar det Justerade
Nominella Beloppet, fullt betalas, och vid teckning ska darutéver ett tillagg erlaggas som
motsvarar sadant Lans andel av Emittentens uppskattning av upplupen men annu inte
betald Rénta fran (men inte med) den Réntebetalningsdag som foregar Efterféljande
Emissionsdagen upp till (och med) den relevanta Efterfdljande Emissionsdagen.

Ett Lans kapitalbelopp fran tid till annan motsvarar det belopp som Emittenten ar skyldig
varje Fordringshavare for varje Lan, och ar lika med det Justerade Nominella Beloppet
dividerat med Totala Lanebeloppet och sedan multiplicerat med Portfoljvérdet eller, om
det ar lagre, Totala Lanebeloppet ("Lanens Kapitalbelopp™).

Totala Lanebeloppet far inte vid nagot tillfalle 6verstiga 750 000 000 kronor.

De Ursprungliga Aktiedgarna far gora ett tillskott om upp till 20 000 000 kronor genom att
tillskjuta kapital, gora aktieagartillskott eller lamna efterstallda lan, att raknas till de belopp
tillgangliga for Emittenten for att lamna Fastighetslan i enlighet med dessa Villkor.
YTTERLIGARE PLI-SERIER

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

(b) 68 Andelslan den 7 februari 2014 (1ISIN: SE0005624848);

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

(d) 74 Andelslan den 7 januari 2015, jamte en tillaggsemission inom samma PLI-serie
om ytterligare 39 Andelslan den 27 mars 2015 (ISIN: SE0006510111).

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

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

@) enligt vilka Instrumenthavares och Aktiedgares deltagande anvénds for det syfte
som anges i punkt 5.1;

(b) i vilka det anges att Instrumenthavares réttigheter ska vara begransade till
portfoljen av tillgangar som finansierats med den relevanta Ytterligare PLI-serien
pa samma satt som anges i punkt 2.4 (limited recourse);

(©) som, i forhallande till Ytterligare PLI-serier, inkluderar de uppsagningsgrunder
som anges i punkt 15.1; och

(d) som i Ovrigt vésentligen dverensstimmer med dessa Villkor.
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5.1

511

5.1.2

513

514

515

5.1.6

5.2

ANVANDNING AV LANEBELOPPET

Syfte

Emittenten ska anvanda det Totala Lanebeloppet for att tillhandahalla 1an till
fastighetségare, i allt vasentligt pa ett satt som dverensstammer med de
Fastighetslanedetaljer 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.

Mellan varje Teckningsdag och den Initiala Emissionsdagen (i férhallande till Initiala Lan)
och varje Efterfoljande Emissionsdag (i forhallande till Efterféljande Lan) ska Emittenten
skriftligen presentera till de personer som har tecknat sig for Lan, men annu inte tilldelats
sadant eller sadana Lan, Fastighetslanedetaljer for de Fastighetslan (i) som redan tecknats
(om nagra), (ii) som avser tecknas, och/eller (iii) redan tecknats och for vilka villkor ska
andras, om inte andringarna utgor sadana mindre andringar som anges i punkt 5.1.5. Varje
sadan person &ger ratt, mellan Teckningsdagen eller den Initiala Emissionsdagen eller
Efterfoljande Emissionsdagen (som tillampligt), att utan anledning angra sig och valja att
inte teckna sig for Lan. For tydlighets skull ska inget i denna punkt 5.1.2 innebara en
skyldighet for Emittenten att I6sa in nagra redan emitterade Lan.

Om Emittenten avser att lamna nagot Fastighetslan och/eller andra villkoren for nagot
Fastighetslan utan att Fastighetslanedetaljer tillnandahallits nagon eller flera
Fordringshavare i enlighet med punkt 5.1.2 maste sadana Fordringshavare, for att
Emittenten ska kunna lamna sadant Fastighetslan, besluta om att Emittenten ska lamna
sadant Fastighetslan i enlighet vad som anges i punkt 16.

Oanvanda delar av det Totala Lanebeloppet ska investeras i statsobligationer eller liknande
utgivna i kronor med en kvarvarande l6ptid pa hogst tre manader, eller placeras i
specialinlaning hos en bank.

Emittenten far sjalv besluta om mindre andringar till lamnade Fastighetslan utan att
Fordringshavarna beslutat om detta i enlighet med 5.1.3 och/eller utan att presentera
andringarna for Fordringshavarna i enlighet med punkt 5.1.2. ”Mindre dndringar” ska
innefatta bland annat (i) Sékerhet stallt for ett Fastighetslan, om, vid tidpunkten for
andringen, Emittenten bedomer att denne i forhallande till Fastighetslanet inte hamnar i en
samre situation vad galler Sakerheter och (ii) rantenivaer och avgifter som ska betalas for
ett Fastighetslan, om de sammanlagda belopp som ska betalas till Emittenten under
Fastighetslanets fulla 16ptid &r ungefar desamma. Andringar som innebér att ett
Fastighetslans 16ptid &ndras eller att det belopp som lanats ut under ett Fastighetslan (utom
vad avser l6pande amortering och aterbetalning pa Fastighetsbolagets begéaran) minskar
ska aldrig anses vara mindre andringar.

Om nettoavkastningen pa Portfoljen enligt (a)-(d) i definitionen av Lopande Avkastning
inte ar tillracklig for att betala Forvaltningsarvodet och Tillatna kostnader under ett
kalenderkvartal (ett "Underskott i den Lopande Avkastningen”) far Emittenten anvanda
delar av det Totala Lanebeloppet for att tacka ett Underskott i den Lépande Avkastningen.

Mal
Emittentens dvergripande mal &r att uppna en nettoavkastning pa Totala Lanebeloppet om

mellan sex (6) till atta (8) procent per ar, att distribueras till Fordringshavarna i enlighet
med dessa Villkor.
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5.3

53.1

5.3.2

5.3.3

5.34

5.3.5

5.3.6

5.3.7

5.3.8

5.3.9

Begransningar

Emittenten far bara lamna Fastighetslan till Fastighetsbolag som, direkt eller indirekt, ager
Fastigheter som:

@) ar belagna i en Godkand Jurisdiktion;

(b) ar bebyggda med byggnader som anvands som kontor, forséljning, forvaring,
logistik, boende eller for blandad anvéndning; och

(c) har ett uppskattat marknadsvarde mellan 50 000 000 kronor och 2 000 000 000
kronor.

Ett Fastighetslan som Emittenten lamnat till ett Fastighetsbolag i syfte att finansiera en
eller flera Fastigheter far inte, tillsammans med seniora Ian eller i formansrattsligt
hanseende jamstallda 1an som lamnats till ett Fastighetsbolag nar sadant lan lamnas,
dverstiga attiofem (85) procent av en sadan Fastighets eller sddana Fastigheters
uppskattade marknadsvérde.

Fastighetslan som lamnas av Emittenten ska vara sakerstallda med lamplig Sékerhet. Sadan
Sékerhet ska i forsta hand vara fastighetspantbrev med basta formansrétt eller annars med
samre inomlége 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 fran Fastighetsbolagets moderbolag. Fastighetslan som lamnas av
Emittenten ska, om inte annat foljer av gallande ratt, i formansrattsligt hanseende minst
jamstéllas med varje Fastighetsbolags icke sakerstéllda och icke efterstallda forpliktelser.

Varje Fastighetslan ska forfalla till &terbetalning fore den Slutliga Aterbetalningsdagen.

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

Om inte Emittenten inom sex (6) manader fran den Initiala Emissionsdagen eller
Efterfoljande Emissionsdagen (som tillampligt) lamnat ett Fastighetslan i enlighet med de
Lanedetaljer som presenterats for Fordringshavarna i enlighet med punkt 5.1.2 far inte
Emittenten ldngre erbjuda ett sadant Fastighetslan utan att sadana Fordringshavare beslutar
om att lamna sadant Fastighetslan i enlighet med punkt 5.1.3.

Om inte Emittenten inom sex (6) manader fran att Fordringshavarna beslutat om att
Emittenten ska lamna ett Fastighetslan i enlighet med punkt 5.1.3 lamnat ett Fastighetslan i
enlighet med de Lanedetaljer som Fordringshavarna beslutat far inte Emittenten langre
erbjuda ett sadant Fastighetslan utan ett nytt beslut av Fordringshavarna, om inte annat
framgar av det beslut som fattats av Fordringshavarna.

Vid det datum som Emittenten erhaller tillstand fran Finansinspektionen eller en annan
kompetent myndighet att verka som forvaltare av en alternativ investeringsfond ska de
begréansningar i dessa Villkor avseende Emittentens mgjlighet att sjalvstandigt besluta om
att Iamna nagra Fastighetslan eller andra befintliga Fastighetslan inte langre galla.

Annat &n som anges i punkt 5.3.6 och 5.3.7, eller som féljer av punkt 5.3.8, far inte
Emittenten lamna nagra Fastighetslan utan Fordringshavarnas medgivande.
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5.3.10

54

5.5

6.1

6.2

6.3

6.4

De begransningar som anges i denna punkt 5.3 far andras med Fordringshavarnas
medgivande.

Héarledda Tillgangar

De Harledda Tillgdngar som Emittenten erhaller ska utgéra del av Portféljen, hallas av
Emittenten, och avyttras ndr Emittenten anser lampligt.

Allokering av Fastighetslan mellan PLI-serier

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 Tillgdngliga Deltagandet for en
PLI-serie sdlunda inte racker for att tacka sitt pro rata-belopp ska underskottet allokeras
pro rata mellan kvarvarande PLI-serier i forhallande till deras Totala Deltagande. Denna
mekanism kan askadliggoras enligt nedan, dar ett Fastighetslan om 400 kronor ska fordelas
mellan PLI-serier:

PLI-serie | PLI-serie Il PLI-serie Il
Totala Deltagandet 150 250 500
Tillgéngligt 50 250 500
Deltagande
Pro rata-fordelning 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: 50 Fastighetslan: 112 Fastighetslan: 220
Underskott: 18
Brist - 250/750 = 0,33 500/750 = 0,67
0,33*18=5,94 0,67*18 =12,06
Bristtackning: 5,94 Bristtdckning:
12,06
Slutlig fordelning av 50 117,94 232,06
Fastighetslanebelopp

LAN | KONTOBASERAD FORM

Lanen ska for Fordringshavarnas rakning registreras pa VP-konto, och inga fysiska
vardepapper kommer att utfardas. Lanen kommer féljaktligen att registreras i enlighet med
LKF. Begaran om viss registreringsatgard ska riktas till Kontoforande Institut.

Den som pa grund av uppdrag, pantsattning, bestammelse i foraldrabalken (1949:381),
villkor i testamente eller gavobrev eller annars forvarvat rétt att ta emot betalningar
avseende ett Lan ska lata registrera sin ratt for att erhalla betalning i enlighet med LKF.

Bade Emittenten och Agenten, var for sig, har ratt till sjalvstandig insyn fran den skuldbok
for Lanen som fors av Euroclear Sweden.

Emittenten och Agenten far endast anvanda sadan information som hanvisas till i punkt 6.3
for att administrera Lanen och for att kunna gora betalningar i enlighet med dessa Villkor,
och ska inte i annat syfte sprida sadan information till ndgon Fordringshavare eller tredje
part.



12(30)

7.1

7.2

7.3

8.1

8.11

8.1.2

8.1.3

8.14

8.15

8.2

8.2.1

8.2.2

RATT ATT AGERA FOR FORDRINGSHAVARE

Om annan &n en Fordringshavare 6nskar utdva en Fordringshavares réttigheter under
Villkoren ska en sadan person kunna uppvisa fullmakt eller annan behérighetshandling
utfardad av Fordringshavaren eller en kedja av sadana fullmakter och/eller
behdrighetshandlingar fran Fordringshavaren.

En Fordringshavare kan befullméktiga en eller flera personer att foretrada denne avseende
vissa eller samtliga Lan som innehas av Fordringshavaren. Varje salunda befullmaktigad
person far agera sjalvstandigt och kan i sin tur delegera sin ratt att foretrada
Fordringshavaren.

Agenten ar inte skyldig att vidare undersdka giltigheten av en fullmakt som utféardats i
enlighet med punkt 7.2 och kan forutsatta att en sddan fullmakt ar korrekt utfardad, att den
inte aterkallats eller ersatts av nagon annan fullmakt och kan forutsétta att den ar fullt
giltig, om inte annat framgar direkt av fullmaktshandlingen eller om Agenten har faktisk
kunskap om motsatsen.

BETALNINGAR | FORHALLANDE TILL LANEN
Betalning av Lanens Kapitalbelopp och Ranta

Betalning och/eller aterbetalning enligt dessa Villkor sker till den person som ar registrerad
som Fordringshavare pa dagen fem (5) Bankdagar fore respektive forfallodag
(”Avstamningsdagen”), eller till sddan annan person som den dagen &r registrerad hos
Euroclear Sweden som berattigad att erhalla betalning eller aterbetalning.

Har Fordringshavare genom 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 féregaende ska Euroclear Sweden utbetala
beloppet sa snart hindret upphort till den som pa Avstamningsdagen var registrerad som
Fordringshavare.

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

Om Emittenten inte kan fullgora betalningsforpliktelse genom Euroclear Sweden pa grund
av hinder for Euroclear Sweden ska Emittenten ha ratt att uppskjuta betalning till dess
hindret avlagsnats.

Emittenten dr inte skyldig att 6ka upp betalningar som gors enligt dessa Villkor till
bruttobelopp till fljd av ngon kallskatt, palaga eller liknande.

Fordelning av betalningar
All Rénta ska betalas till Fordringshavarna som réanta pa Lanen.

All aterbetalning av Fordringshavardeltagandet ska utgora aterbetalning av Lanens
Kapitalbelopp.
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8.2.3

8.24

8.2.5

8.3

8.4

9.1

9.11

9.12

10.

10.1

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

Betalningar till Aktiedgarna kan goras i vilken form som helst (oavsett om det ror Rénta,
Forvaltningsarvode, aterbetalning av Aktiedgardeltagandet eller annars).

Emittenten far, efter eget gottfinnande, kvarhalla belopp som ska betalas till Aktieagarna.
Sadana belopp ska hallas separerade fran och inte utgora del av Portfoljen. Sadana belopp
som halls ska, oavsett om betalning verkstallts och i forhallande till dessa Villkor, anses ha
distribuerats till Aktiedgarna.

Betalning av Forvaltningsarvodet

Forvaltningsarvodet ska berdknas varje kvartal. Forvaltningsarvodet betalas till de
Ursprungliga Aktiedgarna och ska inte utgtra del av Portféljen. Forvaltningsarvodet ska
fordelas pa det satt som dverenskoms mellan Emittenten och de Ursprungliga Aktieagarna
och betalas i forskott till de Ursprungliga Aktieagarna pa den forsta dagen i varje
Rénteperiod.

Betalning in natura

Den Loépande Avkastning och/eller de Kapitalintakter som Emittenten mottagit som inte
utgér kontanta medel som ar mojliga att omedelbart distribuera ska inte anses mottagna av
Emittenten forran Emittenten, pa ett kommersiellt godtagbart vis, kunnat omvandla dessa
till kontanter som omedelbart kan distribueras.

RANTA
Betalning av Ranta

All Lopande Avkastning som Emittenten erhaller under en Ranteperiod ska utgora ranta pa
det Totala Lanebeloppet ("Ranta”). Varje Fordringshavare och Ursprunglig Aktiedgare ar
beréttigad till sin Kvotandel av Réntan. Rénteberakningar ska inte ta h&nsyn till eventuella
skatter som ska betalas av Emittenten (annat dn skatter som utgor en Tillaten Kostnad).

Rénta ackumuleras under Réanteperioder och ska betalas till Fordringshavarna tio (10)
Bankdagar efter den sista dagen i varje Ranteperiod. Varje Initialt Lan berattigar till Ranta
fran (men inte med) den Initiala Emissionsdagen till (och med) den Slutliga
Aterbetalningsdagen. Varje Efterféljande Lan berattigar till Rénta fran (men inte med) den
rantebetalningsdag som foregar det datum pa vilken den emitterades till (och med) den
Slutliga Aterbetalningsdagen. Oaktat det féregaende ska Ranta till Fordringshavarna
betalas tjugofem (25) Bankdagar efter den Rénteperiod som slutar pa den Slutliga
Aterbetalningsdagen. Rénta p& Aktieagardeltagandet ska utges till forméan for de
Ursprungliga Aktiesgarna och ska efter den Slutliga Aterbetalningsdagen inte utgéra del av
Portfdljen.

KAPITALINTAKTER

Alla Kapitalintdkter som mottagits av Emittenten efter Initiala Emissionsdagen ska
kvarhallas av Emittenten i syfte att erbjuda nya Fastighetslan i enlighet med dessa Villkor
(for tydlighets skull alltid med beaktande av Emittentens begransningar att fatta
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sjalvstandiga investeringsbeslut sdsom framgar av punkt 5.1.1, om inte Emittenten erhallit
sadant tillstand som anges i punkt 5.3.8), och annars ska sadana Kapitalintakter:

@) forst, anvandas for att betala alla kostnader hanforliga till Agentavtalet och andra
kostnader som Agenten i enlighet med dessa Villkor adragit sig;

(b) for det andra, i tillampliga fall, upp till arton (18) manader fore den Slutliga
Aterbetalningsdagen, och oaktat vad som framgar i punkt 5.3.5, efter Emittentens
gottfinnande, behallas av Emittenten for att betala kostnader hanforliga till
Portféljen;

(c) for det tredje, i tillampliga fall, anvandas till aterbetalning, tio (10) Bankdagar efter
den sista dagen av den relevanta Ranteperioden (utom for den Rénteperiod som
slutar pa den Slutliga Aterbetalningsdagen, d& betalning ska géras inom tjugofem
(25) Bankdagar) pro rata till Fordringshavardeltagandet och Aktiedgardeltagandet
upp till ett belopp som tillsammans med alla andra belopp som kvarhalls av
Emittenten enligt paragraf (a) motsvarar det ursprungliga beloppet for
Fastighetslanet (bestamt i enlighet med GAAP); och

(d) for det fjarde, i tillampliga fall, utgdéra Lépande Avkastning.

10.2 Belopp som behalls av Emittenten for att betala kostnader hanforliga till Portfoljen i
enlighet med punkt 10.1(b) ska, till den dag Emittenten inte langre anser att de ska
behallas, inte anses utgora Kapitalintakter, dock att nar den frist om arton (18) manader
som anges i punkt 10.1(b) 16pt ut far det belopp som behalls enligt punkt 10.1(b) inte
dverstiga tio (10) procent av det Totala Lanebeloppet.

11. ATERBETALNING AV FORDINGSHAVARDELTAGANDET
11.1 Slutliga Aterbetalningsdagen

11.1.1 Om det finns nagot eller nagra Fastighetslan i Portfoljen pa den dag som infaller tre (3)
manader fore den Slutliga Aterbetalningsdagen som inte forvéntas bli aterbetalda i tid eller
som inte kan avyttras pa ett kommersiellt forsvarbart vis ska Emittenten lata
Fordringshavarna i enlighet med vad som anges i punkt 16 besluta om huruvida:

@) Emittenten ska fortsatt vara innehavare av de utestaende Fastighetslanen enligt vad
som beslutas av Fordringshavarna; eller

(b) ovannamnda utestaende Lan ska utdelas in natura i enlighet med punkt 10.1(c)
tilldampad mutatis mutandis.

11.1.2 Efter att utbetalning (om nagon) gjorts enligt punkterna 10.1(c) eller 11.1.1 ska Lanen
anses aterbetalade i sin helhet och Emittenten ska inte ha nagra ytterligare forpliktelser
gentemot Fordringshavarna.

11.2 Andringar i gallande ratt

Om Emittenten pa grund av andringar i géllande 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 foljd av (i) andringar i (eller i
tolkning eller tillampning av) gallande rétt, eller (ii) krav att efterleva nagot regelverk, lag
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12.

121

12.2

12.3

13.

13.1

13.11

forordning eller liknande som tillkommit efter dagen for dessa Villkor, far Emittenten, med
sex (6) manaders varsel, forklara Lanen forfallna i fortid. Under denna period ska
Portféljen l6sas upp i enlighet med punkt 11.1, tillampad mutatis mutandis, om inte annat
Overenskoms mellan Emittenten, Aktiedgarna och Fordringshavarna.

FORVALTNING AV PORTFOLJEN

De Ursprungliga Aktieagarna ska forvalta Portfoljen pa uppdrag av Emittenten mot
erhallande av Forvaltningsarvodet. Emittenten ska endast lamna Fastighetslan i enlighet
med beslut fattade av en kreditkommitté utsedd av Styrelsen samt som Fordringshavarna
haft att ta stéllning till i enlighet med punkt 5.1.1.

De Ledande Befattningshavarna svarar for Portféljens forvaltning. Om en Ledande
Befattningshavares anstéllning hos Emittenten upphor ska Styrelsen gora sitt bésta for att
skyndsamt ersétta denne med en ny befattningshavare, och helst fére den avgaende
befattningshavarens anstéllning hos Emittenten avslutats. En ersittande befattningshavare
maste ha tillracklig kunskap och erfarenhet och godkénnas av Fordringshavarna.

Styrelsen ska besta av mellan tre (3) och sex (6) ledamoter och utses av Aktiedgarna. Minst
en ledamot ska vara oberoende av Aktiedgarna och ha den kompetens inom revision
och/eller redovisning som kravs enligt 8 kap. 49 a § ABL.

INFORMATION TILL FORDRINGSHAVARNA
Information fran Emittenten

Emittenten ska tillgangliggora féljande information for Fordringshavarna genom
pressmeddelanden samt publicering pa Emittentens webbplats:

@) senast fem (5) manader efter utgangen av varje rakenskapsar, dess reviderade
arsredovisning;

(b) senast tva (2) manader efter utgangen 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;

() senast fem (5) manader efter utgangen av varje rakenskapsar, en arlig rapport 6ver
portféljen som innefattar en beskrivande forklaring av Portféljens utveckling, en
balansrékning och resultatrakning for Portféljen, en specifikation av Portfoljvérdet
pa den sista Bankdagen i det relevanta rakenskapsaret, information om betalningar
som gjorts till Aktieagarna i férhallande till Portféljen under det senaste
rakenskapsaret, information om Férvaltningsarvodet och Tillatna Kostnader
hanforliga till Portféljen for det foregaende rakenskapsaret och det belopp som ar
tillgangligt for att erbjuda Fastighetslan i det foregaende finansiella kvartalet
(sddan rapport dver Portféljen att revisorsgranskas); och

(d) senast tva (2) manader efter utgangen av varje finansiellt kvartal, en
kvartalsrapport dver portféljen som innefattar en beskrivande forklaring av
Portfoljens utveckling, en specifikation av Portféljvardet pa den sista Bankdagen i
det relevanta finansiella kvartalet, information om betalningar som gjorts till
Aktieagarna i forhallande till Portfoljen under det senaste finansiella kvartalet,
information om Forvaltningsarvodet och Tilldtna Kostnader hanforliga till
Portféljen for det foregaende finansiella kvartalet och det belopp som ar
tillgangligt for att erbjuda Fastighetslan i det foregaende finansiella kvartalet,
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13.1.2

13.1.3

13.1.4

13.15

13.1.6

13.1.7

13.2

13.2.1

13.2.2

13.3

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

Emittenten ar skyldig att, utan oskaligt dréjsmal, underratta Fordringshavarna och Agenten
om nagon omstandighet som anges i punkt 15 intraffar, med angivande av fullstandiga
uppgifter darom.

Emittenten ska underratta Fordringshavarna och Agenten i skrift om emissioner av
Yiterligare PLI-serier eller ndgra Efterfoljande Lan samt om de Fastighetslan som lamnats
av Emittenten, i samtliga fall med angivande av relevanta detaljer darom.

Emittenten ska utan oskaligt drojsmal underratta Fordringshavarna och Agenten, med
angivande av relevanta detaljer, om Instrumenthavare som innehar Andelslan utgivna
under en Ytterligare PLI-serie forklarar Andelslanen utgivna under en sadan Ytterligare
PLI-serie betalbara i fortid pa grund av att nagon uppsagningsgrund intraffat.

Emittenten ska sammankalla till ett arligt informationsmote for Fordringshavarna, att hallas
inom tjugo (20) Bankdagar efter att Emittentens tillstallt Fordringshavarana dess
reviderade arsredovisning i enlighet med punkt 13.1(a). Syftet med matet &r att beskriva
Emittentens aktiviteter avseende Portféljen under det foregaende aret.

Oaktat vad som framgar i punkt 13.1 far Emittenten fran tid till annan tillhandahalla annan
information till Fordringshavare som ingatt sekretessforbindelser med Emittenten. | sadant
fall ska alla Fordringshavare ges lika majlighet att erhalla ytterligare information, forutsatt
att de ingar de sekretessforbindelser Emittenten begar.

| samband med att Emittenten tillgangliggor sadan information som avses i punkt 13.1 for
Fordringshavarna ska Emittenten sanda sadan information till Agenten. I samband med att
Emittenten tar fram en rapport 6ver Portfoljen ska Emittenten aven till Agenten skicka ett
intyg om att ingen handelse intraffat som medfért att Fordringshavare har rétt att forklara
Lan forfallna till betalning i fortid, eller, om en sadan handelse intraffat, vilka atgarder som
Emittenten vidtagit och/eller vidtar for att atgarda detta samt eventuella meddelanden som
Emittenten tillstallt den Reglerade Marknaden i férhallande till Lanen. Formatet for det
intyg som ska tillstallas Agenten ska 6verenskommas mellan Emittenten och Agenten.

Information fran Agenten

Agenten har rétt att sprida all information den kanner till avseende Lanen eller Emittenten
till Fordringshavarna med de begrénsningar som kan f6lja av den sekretessforbindelse som
ingatts av Agenten i enlighet med punkt 13.3. Oaktat det foregaende far Agenten efter eget
gottfinnande valja att inte sprida eller forsena spridandet av viss information till
Fordringshavarna annat &n om nagon héandelse intraffat som medfor att Fordringshavarna
har rétt att forklara Lan forfallna till betalning i fortid.

Agenten ska utan dréjsmal underratta Fordringshavarna om denne kanner till att det
intraffat nagon handelse som medfor att Fordringshavarna har ratt att forklara sina Lan
forfallna till betalning i fortid. Agenten ska i sddana lagen inte vara bunden av eventuella
sekretessataganden ingadngna med Emittenten.

Information bland Fordringshavarna
P& en Fordringshavares begaran ska Agenten utan drojsmal sprida sadan information som

Fordringshavaren begar, efter Agentens bedémning, till de andra Fordringshavarna.
Agenten far begara ersattning for de kostnader som uppstar i samband harmed fran den
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13.4

14.

141

1411

14.1.2

14.2

14.3

14.4

145

14.6

146.1

14.6.2

Fordringshavare som gjort sddan begaran. Agenten far ocksa ta ett skaligt arvode for dess
nedlagda tid.

Offentliggérande av dessa Villkor

Dessa Villkor ska alltid finnas tillgangliga pd Emittentens och pa Agentens webbplatser.
ALLMANNA ATAGANDEN

Utdelningar

Emittenten ska inte lta (i) ndgon utdelning belopa pa aktierna i Emittenten, (ii) aterkopa
egna aktier, (iii) aterbetala dess aktiekapital eller annat bundet kapital till Aktiedagarna
vidtas, eller (iv) ske nagra andra liknande vardedverféringar till Aktiedgarna, annat an
sadana belopp som genererats under nagon Ytterligare PLI-serie i enlighet med villkoren

for den relevanta PLI-serien.

Emittenten far, efter eget gottfinnande, forfara med de tillgadngar som inte ingar i Portfoljen
och inget i dessa Villkor ska begransa Emittentens ratt att forfoga over de tillgangar som
inte ingar i Portfoljen.

Emittentens affarsverksamhet

Emittenten ska tillse att den fortsatter bedriva sin affarsverksamhet pa véasentligen samma
satt som den bedrivs pa den Initiala Emissionsdagen och Emittenten ska inte utan
Fordringshavarnas samtycke bedriva nagon affarsverksamhet som inte anges i PLI-
serievillkoren.

Finansiell Skuldsattning

Emittenten far endast adra sig Finansiell Skuldsattning om det utestaende beloppet av all
Finansiell Skuldsattning som avilar Emittenten inte vid nagot tillfalle dverstiger

5 000 000 kronor.

Sakerhet dver Portfdljen

Annat an som foljer av punkt 2.4 avseende begransad tillgang till Emittentens tillgangar
eller liknande bestdmmelser i andra PLI-serievillkor, ska Emittenten inte tillskapa eller
tillata att det finns nagon Sékerhet 6ver nagon del av Portfoljen eller inga nagot avtal eller
arrangemang med liknande effekt.

Tillstand och godkannanden

Emittenten ska erhalla och bibehalla (som tillampligt) alla eventuella tillstand och
godkannanden fran relevanta myndigheter.

Separation av PLI-serier

Emittenten ska tillse att Portféljen halls separerad fran Emittentens dvriga tillgangar och
portfoljer under Ytterligare PLI-serier (antingen fysiskt eller genom bokféring).

Emittenten ska alltid halla alla olika PLI-serier separerade fran varandra ur ett
bokforingsperspektiv. Som led i detta ska Emittenten fordela intékter relaterade till och



18(30)

14.6.3

14.7

14.7.1

14.7.2

14.8

14.9

1491

14.9.2

15.

151

aterbetalningar i forhallande till 1an som finansieras med olika PLI-serier pro rata till de
lanebelopp som tillhandahalls fran respektive PLI-serie.

Emittenten ska ha ett bankkonto for varje PLI-serie och ska, sa snart som ar praktiskt
gorbart, allokera ut mellan dessa bankkonton kontanta belopp som erhalls antingen som
intakter i forhallande till eller aterbetalning av lan som finansieras av olika PLI-serier.
Ataganden i forhallande till Agentavtalet

Emittenten atar sig att, i enlighet med Agentavtalet:

@) erldgga arvoden till Agenten;

(b) halla Agenten skadeslos for kostnader och forpliktelser;

(c) tillhandahalla till Agenten all information som Agenten begér eller som behéver
levereras till Agenten; och

(d) att inte forfara pa ett satt som medfor en ratt for Agenten att saga upp Agentavtalet
(antingen kontraktuellt eller som féljer av gallande rétt).

Emittenten och Agenten far inte 4ndra nagra bestammelser i Agentavtalet utan
Fordringshavarnas samtycke om sadana andringar skulle innebéra en forsamring for
Fordringshavarna eller deras rattigheter.

Separation av Lépande Avkastning och Kapitalintakter

For berakningen av Lopande Avkastning och Kapitalintakter ska varje Fastighetslan hallas
som en separat bokféringspost i Emittentens bokféring.

Upptagande till handel

Emittenten atar sig att ansoka om, och gdra sitt basta for att, de Lan som regleras av dessa
Villkor upptas till handel pa en Reglerad Marknad senast 30 september 2015. Emittenten
ska vidta de atgarder som erfordras for att bibehalla upptagandet till handel, inklusive att
uppta till handel pa en annan Reglerad Marknad.

Emittenten ska vidta erforderliga atgarder for att bibehalla upptagande till handel sa lange
som nagot Lan ar utestaende, dock langst sa lange som ar rimligt med héansyn taget till vid
var tid géllande regler fér den Reglerade Marknaden och Euroclear Sweden.
ACCELERATION AV LANEN

Varje Fordringshavare har rétt att (enligt nedan) forklara samtliga sina Lan omedelbart
forfallna till betalning om nagon av foljande handelser har intréaffat och fortgar:

(a) Insolvens:

0] Emittenten stéller in sina betalningar, &r oférmdgen att eller erkanner
oférmaga att betala sina skulder.

(i) om, i forhallande till Emittenten, nagot beslut fattas avseende, det paborjas
nagon legal process avseende eller nagot annat steg vidtas i forhallande
till:
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15.2

15.3

(A) likvidation, uppldsning, eller liknande;
(B) foretagsrekonstruktion, ackordsuppgorelse, eller liknande;

© utseende av likvidator, konkursforvaltare, god man, forvaltare,
tvangsforvaltare eller andra motsvarande ambetsman avseende
Emittenten eller nagon av dess tillgangar; eller

(D)  verkstallighet av nagon sakerhet 6ver nagon av dess tillgangar;

eller ndgon motsvarande atgard eller nagot forfarande i ndgon jurisdiktion,
med undantag for atgarder eller forfaranden vidtagna av tredje part som
saknar grund och/eller &r obefogade, och som avvisas inom tjugo (20)
Bankdagar fran att meddelande mottagits om sadan étgard eller sddant
forfarande.

(b) Change of control: De Ursprungliga Aktiedgarna gemensamt slutar att dga, direkt
eller indirekt, minst femtio (50) procent av samtliga réster och aktier i Emittenten,
om inte Fordringshavarna samtyckt till den dgarférandring som salunda skett eller
de relevanta Gverlatelserna eller emissionerna i enlighet med punkt 16.7(d).

(c) Cross default: En Instrumenthavare som haller ett Andelslan utgiven under en
Ytterligare PLI-serie far majlighet att begara att dennes Andelslan omedelbart
forfaller till betalning fore dess utsatta aterbetalningsdag pa grund av att en
uppségningsgrund intraffat.

(d) Underlatenhet att efterleva Villkoren: Emittenten eller (i forekommande fall)
Aktiedgarna underlater att folja, eller agerar pa nagot sétt i strid med, vasentliga
forpliktelser enligt dessa Villkor, forutsatt att (i) Fordringshavare som
representerar éver femtio (50) procent av Fordringshavardeltagandet underréttat
Emittenten darom, (ii) underlatenheten och/eller asidosattandet inte orsakats av ett
tekniskt eller administrativt fel och (iii) Emittenten eller relevant Aktie&dgare (som
tillampligt) inte vidtar rattelse inom fyrtio (40) Bankdagar fran mottagande av
underréttelse darom. Om réttelse inte vidtas av Emittenten eller relevant
Aktiedgare (som tillampligt) eller inte kan vidtas ager varje Fordringshavare, efter
underréttelse enligt ovan, forklara sitt/sina Lan forfallna till betalning utan sadan
rattelseperiod.

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

@) varje annan Fordringshavare omedelbart underrattas harom, och ha rétt att forklara
sina Lan forfallna till betalning; och

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

Om nagra Andelslan forklaras forfallna till betalning i enlighet med nagra PLI-serievillkor
annat dn dessa Villkor ska Emittenten utan oskaligt dréjsmal informera Fordringshavarna
darom i enlighet med punkt 13.1.4 och Léanen ska omedelbart forfalla till betalning.
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15.4 Om nagra Lan forklaras forfallna till betalning enligt punkt 15.1(d) (Underlatenhet att
efterleva Villkoren) eller enligt punkt 15.3 ska Portfoljen upplsas. Under denna period far
Fordringshavarna begara att en eller flera Ledande Befattningshavare ska ersattas med en
eller flera stallforetrdadande befattningshavare. En stallforetradare ska utses av
Fordringshavarna och ha tillracklig kunskap och erfarenhet. Punkt 11.1 ska i 6vrigt
tillampas mutatis mutandis for en period om sex (6) manader, raknat fran dagen Lanen
forklarades forfallna till betalning.

16. BESLUT AV FORDRINGSHAVARNA

16.1 Varje begéran fran Agenten att ett beslut ska fattas av Fordringshavarna gallande en fraga
som ror dessa Villkor ska, enligt Agentens tycke, behandlas pa en Fordringshavarstimma
eller via ett Skriftligt Forfarande.

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

16.3 Agenten kan valja att inte kalla till Fordringshavarstamma eller att inleda ett Skriftligt
Forfarande om det foreslagna beslutet (i) maste godkéannas av en person utéver
Fordringshavarna och denne har informerat Agenten att ett godkdnnande inte kommer att
lamnas eller (ii) det foreslagna beslutet inte ar tillatet enligt eller i dverensstammelse med
géllande ratt.

16.4 Om Agenten inte fullgér sin skyldighet att kalla till en Fordringshavarstimma eller inleda
ett Skriftligt Forfarande enligt dessa Villkor (annat an om punkt 16.3 ar tillamplig) far
Emittenten eller den eller de Fordringshavare som begart att ett beslut ska fattas istallet
sammankalla sadan Fordringshavarstamma eller inleda sadant Skriftligt Forfarande.
Emittenten ska tillhandahalla information ur skuldboken som fors av Euroclear Sweden i
forhallande till Lanen till Fordringshavarna for att de ska kunna, som tillampligt, kalla till
Fordringshavarstamma eller inleda ett Skriftligt Forfarande i enlighet med vad som anges
héri.

16.5 Om Emittenten dnskar ersatta Agenten kan den antingen sammankalla en
Fordringshavarstamma i enlighet med punkt 17.1 eller inleda ett Skriftligt Forfarande i
enlighet med punkt 18.1. Emittenten ska samtidigt tillstalla Agenten en kopia av ett sadant
meddelande.

16.6 For att fa utéva sin rétt att rosta pa en Fordringshavarstamma eller delta i ett Skriftligt
Forfarande maste den person som avser att utéva rostratten, eller som befullméaktigat en
person i enlighet med punkt 7 att rosta for sadan person, vara registrerad som
Fordringshavare betraffande:

(a) en Fordringshavarstdamma, den femte (5) Bankdagen fore stimmodagen; eller
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16.7

16.8

16.9

16.10

(b) ett Skriftligt Forfarande, pa den Bankdag som angetts i meddelandet enligt
punkt 18.2.

Beslut i foljande darenden kréaver att Fordringshavare som representerar minst sextiosju

(67) procent av den del av Fordringshavardeltagandet som réstas for pa en
Fordringshavarstdimma eller som deltar i ett Skriftligt Forfarande i enlighet med punkt 18.2
samtycker dartill:

(a) nagon andring av eller ndgot avsteg fran dessa Villkor (om inte annat framgar av
punkt 16.8 och 16.9, som tillampligt);

(b) fragor i vilka en Aktiedgare eller en Narstaende har intressekonflikter;

(c) alla transaktioner eller 6verenskommelser mellan Emittenten och en Aktiedgare
eller Narstaende, annat an sddana som hanfor sig till tjanster som ska utforas enligt
nagra PLI-serievillkor; och

(d) en Overlatelse av en eller flera Ursprungliga Aktiedgare av aktier i Emittenten eller
en emission av aktier i Emittenten som leder till att de Ursprungliga Aktiedgarna
inte l&ngre &ger mer an femtio (50) procent av rosterna och kapitalet i Emittenten.

Beslut i foljande arenden kréaver att samtliga Fordringshavare som rostar pa en
Fordringshavarstamma eller som deltar i ett Skriftligt Férfarande i enlighet med punkt 18.2
samtycker dartill:

@) varje emission av andra Andelslan &n som tillats enligt dessa Villkor;

(b) andringar till Villkoren i den utstrackning som de ror vilka majoritetskrav som
kréavs for olika beslut;

(©) en forlangning av Lanens l6ptid;

(d) fortida uppsagning av Lanen och/eller ndgon del av Fordringshavardeltagandet
(annat an som foljer av Villkoren);

(e) andringar till hur Emittenten far bedriva sin affarsverksamhet enligt punkt 14.2;
och

0 andring av villkor fér berékning och utbetalning av ranta och intékter.

Beslut i alla andra drenden &n de som anges i punkt 16.7 och punkt 16.8 kraver att
Fordringshavare som representerar minst femtio (50) procent av den del av
Fordringshavardeltagandet som rostas for pa en Fordringshavarstamma eller som deltar i
ett Skriftligt Forfarande i enlighet med punkt 18.2 samtycker dartill.

Beslutsforhet pa en Fordringshavarstamma eller vid ett Skriftligt Forfarande som ska
besluta om ett drende enligt punkt 16.7 eller 16.8 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 férhallande till:

(a) en Fordringshavarstdmma, personligen deltar eller deltar via telefonlank (eller
nérvarar genom en behdrig foretradare), eller
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(o) ett Skriftligt Forhallande, besvarar forfragan.

Om beslutsforhet inte foreligger vid en Fordringshavarstamma eller vid ett Skriftligt
Forfarande ska Emittenten eller Agenten kalla till en andra Fordringshavarstamma (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 Kkallat till det férsta motet dragit
tillbaka sitt 6Gnskemal om att ett sadant méte ska hallas. De krav pa beslutsforhet som anges
i punkt 16.10 ska inte galla pa en sddan andra Fordringshavarstamma for ett sadant andra
Skriftligt Forfarande.

Om ett beslut som kréver Fordringshavarnas samtycke enligt dessa Villkor aven relaterar
till en eller flera Ytterligare PLI-serier ska, utdver vad som anges i denna punkt 16,
samtycke aven inhamtas fran Instrumenthavarna for sddana PLI-serier i enlighet med de
relevanta PLI-serievillkoren.

Varje beslut som tillskapar nya eller utokar befintliga forpliktelser och/eller begrénsar eller
forminskar rattigheter eller formaner som aligger eller tillkommer Emittenten eller
Agenten enligt dessa Villkor ska godk&nnas av Emittenten eller Agenten (som tillampligt)
for att vara giltiga mot Emittenten eller Agenten (som tillampligt).

En Fordringshavare som innehar mer an ett Lan behover inte avlagga roster for samtliga
Lan for vilka denna kan avlagga roster, och kan efter eget gottfinnande avlagga olika roster
for de Lan for vilka roster avlaggs.

Emittenten far inte, direkt eller indirekt, betala nagon ersattning eller medverka till att
nagon ersattning betalas till Fordringshavare for att de ska uppmuntras att Iamna nagot
samtycke enligt Villkoren, om inte sadan ersattning pa lika villkor erbjuds alla
Fordringshavare vid relevant Fordringshavarstdamma eller inom den stipulerade svarsfristen
for ett Skriftligt Forfarande.

Ett beslut fattat pa en Fordringshavarstamma eller genom ett Skriftligt Forfarande ar
bindande for samtliga Fordringshavare, oavsett om de ndrvarat vid den
Fordringshavarstamma eller deltagit i det Skriftliga Forfarande vid vilket beslutet fattats.
Den eller de Fordringshavare som inte har rostat for ett specifikt beslut ska inte vara
ansvariga for den skada som sadant beslut kan komma att valla andra Fordringshavare.

Alla kostnader och utldgg som belastar Emittenten eller Agenten i samband med en
Fordringshavarstamma eller vid genomforandet av ett Skriftligt Forfarande ska béras av
Emittenten.

Lan som innehas av Emittenten sjélv, en Aktiedgare, en Narstaende eller ndgon annan
person som ager Lan (oavsett om denne &r direktregistrerad som &gare av sadana Lan) som
gentemot Emittenten, en Aktieagare eller en Narstaende har atagit sig att rosta for sadana
Lan enligt instruktioner fran Emittenten eller en Aktiedgare, beréttigar inte till deltagande i
beslut rérande Fordringshavarnas samtycke eller till nagra roster pa en
Fordringshavarstdmma, och sadana Lan ska inte medraknas nar man avgor om
beslutsforhet foreligger enligt dessa Villkor.

Information om de beslut som fattats pa en Fordringshavarstamma eller genom ett
Skriftligt Forfarande ska utan drojsmal kommuniceras till Fordringshavarna och publiceras
pa Emittentens och Agentens webbplatser, dock att Emittentens eller Agentens
underlatenhet att efterleva de krav som anges i denna punkt 16.19 inte ska inverka pa
sadana besluts giltighet. Emittenten och/eller Agenten (som tillampligt) ska, till den
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Fordringshavare som sé begar, tillhandahalla protokoll som forts pa den relevanta
Fordringshavarstamma eller vid det Skriftliga FOrfarandet.

FORDRINGSHAVARSTAMMA

Agenten ska sammankalla en Fordringshavarstimma genom att sanda en kallelse till varje
Fordringshavare. Om en eller flera Fordringshavare har begért att en
Fordringshavarstdimma ska sammankallas ska en kallelse skickas till varje Fordringshavare
inom fem (5) Bankdagar fran att Agenten mottagit sddan begaran (eller den senare dag som
kan krévas av tekniska eller administrativa skél).

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

En Fordringshavarstamma for vilken kallelse sants till Fordringshavarna ska hallas mellan
femton (15) Bankdagar och trettio (30) Bankdagar fran att kallelsen tillstallts
Fordringshavarna.

Utan att andra dessa Villkor far Agenten besluta om de regler den finner lamplig avseende
kallelse till och genomférandet av en Fordringshavarstamma.

SKRIFTLIGT FORFARANDE

Agenten ska sammankalla ett Skriftligt Forfarande genom att sénda en kallelse till person
som ar registrerad som Fordringshavare fem (5) Bankdagar fére den dag som kallelsen
sands. Om en eller flera Fordringshavare har begart att ett Skriftligt Forfarande ska hallas
ska en kallelse skickas till varje Fordringshavare inom fem (5) Bankdagar fran att Agenten
mottagit sadan begéaran (eller den senare dag som kan kravas av tekniska eller
administrativa skal).

En kallelse enligt punkt 18.1 ska innehalla (i) de beslut som foreslas fattas av
Fordringshavarna, (ii) en beskrivning av och motivering till de beslut som foreslas fattas av
Fordringshavarna, (iii) uppgift om pa vilken dag en person maste vara registrerad som
Fordringshavare for att fa att avlagga rost i det Skriftliga Forfarandet, (iv) instruktioner och
beskrivningar om hur man som Fordringshavare erhaller en blankett som ska anvandas for
att svara i det Skriftliga Forfarandet (sadan blankett att innehalla svarsalternativen ja eller
nej for varje foreslaget beslut samt (v) den tidsfrist inom vilken Fordringshavarna maste
svara i det Skriftliga Forfarandet (sadant datum att intraffa minst femton (15) Bankdagar
efter att kallelse skickats till Fordringshavarna enligt punkt 18.1.

Nar Fordringshavare avlagt roster for Lan som totalt representerar de majoritetskraven
(som andel av Fordringshavardeltagandet) som uppstallts enligt punkt 16.7, 16.8 eller 16.9
ska ett beslut anses fattat genom Skriftligt Forfarande, &ven om den utsatta tidsfristen inom
vilken Fordringshavare kan svara pa det Skriftliga Forfarandet inte 16pt ut.
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19.2.3

19.24

19.25

UTSEENDE AV OCH UTBYTE AV AGENT
Utseende av Agent

Genom att teckna sig for ett Lan utser varje ursprunglig Fordringshavare Agenten att
foretrada dem som agent i alla fragor som r6r Lanen och dessa Villkor, och bemyndigar
Agenten att & deras vagnar, och utan ytterligare krav pa inhdmtande av samtycke (annat an
som framgar av dessa Villkor) agera for dem i allméan domstol och/eller skiljeforfaranden
avseende de Lan som innehas av sadan Fordringshavare, samt i likvidations- och
konkursforfaranden, omstruktureringar eller andra liknande forfaranden i forhallande till
Emittenten. Genom att forvarva ett Lan bekraftar varje efterfljande Fordringshavare
sadant bemyndigande.

Pa Agentens begaran ska en Fordringshavare utan dréjsmal tillhandahalla de handlingar,
inklusive skriftliga fullmakter (i det format och med det innehall Agenten begér) som
Agenten bedémer nddvandiga for att utdva sina rattigheter under eller att fullgéra sina
forpliktelser enligt dessa Villkor. Agenten &r inte under nagra omstandigheter forpliktigad
att foretrada en Fordringshavare som inte svarar pa sadan forfragan.

Pa Agentens begéran ska Emittenten utan drojsmal tillhandahélla de handlingar och den
assistans (och i det format och med det innehall) som Agenten begar och som den bedémer
nodvandiga for att utva sina rattigheter under eller att fullgora sina forpliktelser enligt
dessa Villkor.

Agenten har ratt att ta betalt for sitt arbete och ska hallas skadeslés for eventuell skada
samt kostnader och forpliktelser enligt vad som framgar av dessa Villkor och Agentavtalet.
Agentens skyldigheter att agera agent enligt dessa Villkor &r beroende av att Agenten
erhaller sadan ersattning.

Agenten kan agera agent eller utfora trustee-funktioner for flera PLI-serier samtidigt eller
vid olika tidpunkter utan att detta anses innebara risk for nagon intressekonflikt.

Agentens forpliktelser

Agenten ska foretrada Fordringshavarna i enlighet med vad som anges i dessa Villkor och
Agentavtalet.

Agenten kan fatta bindande beslut at Fordringshavarna i enlighet med vad som anges i
dessa Villkor och i Agentavtalet. Agenten ska verka for att fraimja Fordringshavarnas ratt
och ska bedriva den verksamhet den ska bedriva enligt Villkoren effektivt och pa ett
professionellt vis, samt med vederbdrlig omsorg och skicklighet.

Agenten far delegera sina forpliktelser till andra, men ar likval skyldig for att sadana parter
fullgor sadana forpliktelser.

Agenten ska behandla Fordringshavarna lika och ska, nar den agerar i férhallande till dessa
Villkor och Agentavtalet, enbart ha Fordringshavarnas basta for 6gonen och inte beakta
nagra andra intressen eller instruktioner (annat &n som framgar av dessa Villkor eller
Agentavtalet).

Agenten far anlita externa experter for att fullgéra sina forpliktelser under dessa Villkor
eller Agentavtalet. Emittenten ska pa Agentens begaran betala alla kostnader for sadana
experter som uppstar efter att nagon handelse intraffat som medfor att Fordringshavarna
har ratt att forklara sina Lan forfallna till betalning i fortid, eller annars for att utreda (i) om
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19.3.3
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19.4.2

19.4.3

en sadan handelse kan intraffat eller situation kan ha uppstatt eller (ii) nagon fraga i
forhallande till Emittenten som Agenten rimligen tror kan ha negativa konsekvenser for
Fordringshavarna i forhallande till dessa Villkor.

Agenten ska inga de avtal som behdvs med Euroclear Sweden for att fullgéra sina
forpliktelser enligt dessa Villkor eller Agentavtalet.

Oaktat vad som framgar i 6vrigt i dessa Villkor eller i Agentavtalet ar inte Agenten skyldig
att gora eller underlata nagot som skulle kunna innebara att denna gor eller underlater
nagot som &r i strid med gallande rétt.

Om Agenten bedémer att dennes kostnader eller forpliktelser som kan uppsta i att folja
Fordringshavarnas instruktioner, eller som Agenten annars tar pa eget initiativ, inte
kommer att kunna betalas av Emittenten far Agenten avsta fran att vidta nagra atgarder
eller folja sadana instruktioner fram till det att Agenten erhallit sadan rimlig erséattning eller
sadana rimliga garantier (eller liknande Sékerhet) som den begar.

Agenten ska underratta Fordringshavarna (i) fére den upphor med att fullgora nagra
forpliktelser enligt dessa Villkor eller enligt Agentavtalet om detta beror pa att Emittenten
inte fullgor betalningsforpliktelse av nagon avgift, kostnad eller liknande till Agenten eller
(ii) om Agenten upphor med att fullgora nagra forpliktelser enligt dessa Villkor eller enligt
Agentavtalet med hanvisning till punkt 19.2.8.

Agentens ansvar

Agenten ska inte bara nagot ansvar gentemot Fordringshavarna for nagra kostnader eller
nagon skada som uppstar pa grund av Agentens handlande eller underlatenhet att handla,
om inte Agentens handlande eller underlatenhet varit vardslos. Agenten ska aldrig kunna
hallas ansvarig for nagon indirekt skada.

Agenten ska inte anses ha varit vardslos om den agerat i enlighet med instruktioner fran
vélrenommerade experter som Agenten anlitat eller om Agenten har handlat med
vederbdrlig omsorg i en situation dar Agenten bedémt att det vore negativt for
Fordringshavarna att avvakta med nagon handling for att fa instruktioner fran
Fordringshavarna.

Agenten ska inte vara skyldig for nagon skada som uppstatt for att Agenten agerat i
enlighet med instruktioner fran Fordringshavarna i enlighet med punkt 16.

Utbyte av Agenten

Med forbehall for punkt 19.4.6 far Agenten frantrada sin roll som Agent genom att
meddela Emittenten och Fordringshavarna ddarom, efter vilket Fordringshavarna ska utse en
ny Agent pa en Fordringshavarstamma som kallas till av den avgaende Agenten eller
genom ett Skriftligt Forfarande som administreras av den avgaende Agenten.

Med forbehall for punkt 19.4.6, ska, om Agenten blir insolvent eller gar i konkurs, denne
anses frantrada som Agent och Emittenten ska inom tio (10) Bankdagar utse en ny Agent,
som ska vara ett oberoende finansiellt institut eller nagot annat valrenommerat bolag som
regelmassigt agerar agent.

En eller flera Fordringshavare som representerar minst tio (10) procent av det Justerade
Nominella Beloppet far krdva att en Fordringshavarstamma halls for att ersatta Agenten
med en ny Agent. Endast Fordringshavare som &r registrerade som Fordringshavare pa den
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Bankdag som omedelbart efterféljer den dag som Emittenten mottagit sddan begéran far
gora sadan begéaran och den ska, om det gors av flera Fordringshavare, goras av dem
gemensamt. Emittenten far sjalv kalla till Fordringshavarstamma eller inleda ett Skriftligt
Forfarande i syfte att ersatta Agenten med en ny Agent.

Om Fordringshavarna inte utsett en erséattande Agent inom nittio (90) dagar fran det

(i) tidigare av nar den frantradande Agenten frantradde eller meddelade att den skulle
frantrada eller (ii) att Agenten frantradde pa grund av beslut av Fordringshavarna, ska
Emittenten utse en ny Agent. Denne ska vara ett oberoende finansiellt institut eller nagot
annat valrenommerat bolag som regelméssigt agerar agent.

Den frantradande Agenten ska, pa egen bekostnad, bereda den tilltradande Agenten
tilltrade till de dokument och handlingar och i 6vrigt ge den tilltradande Agenten sadan
hjalp som den rimligen kan behdva for att fullgora sina forpliktelser som Agent.

Agentens frantrade ska inte &ga giltighet forran en tilltradande Agent utsetts och denne
godtagit att bli ny Agent och all nédvandig dokumentation fardigstallts for att den nya
Agenten ska tilltrada som Agent i den frantradande Agentens stlle.

Nar en eftertradande Agent utsetts ska den frantradande Agenten befrias fran samtliga sina
forpliktelser enligt dessa Villkor och Agentavtalet men ska behalla sina rattigheter
darunder och behalla sina forpliktelser i forhallande sitt handlande eller underlatenhet som
avser tiden den var Agent. Den eftertrddande Agenten, Fordringshavarna och Emittenten
ska sinsemellan ha samma réttigheter och skyldigheter under dessa Villkor som de hade
haft om den eftertrddande Agenten hade varit den ursprungliga Agenten.

Om en Agent ska bytas ut i enlighet med denna punkt 19.4 ska Emittenten inga de
handlingar och vidta de atgarder som den eftertradande Agenten rimligen begar i syfte att
den eftertradande Agenten ska fa de befogenheter och skyldigheter som den ska ha som
Agent och for att befria den frantradande Agenten fran sina forpliktelser under dessa
Villkor och enligt Agentavtalet. Om inte annat 6verenskoms mellan Emittenten och den
eftertradande Agenten ska den eftertradande Agenten vara berattigad till samma arvoden
och ha samma rétt till ersattning som den frantradande Agenten.

PRESKRIPTION

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

Om preskriptionsavbrott sker l16per 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 bestimmelserna om
preskriptionsavbrott i preskriptionslagen (1981:130).

MEDDELANDEN

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

(a) om till Emittenten, till adressen i punkt 1.1, eller annars den ersattningsadress eller
faxnummer som Emittenten anmalt till Fordringshavarna (vilket maste anmélas av
Emittenten till Fordringshavarna med minst fem (5) Bankdagars varsel);
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(b) om till Fordringshavarna, till de adresser som registrerats hos Euroclear Sweden
eller till de andra adresser som en Fordringshavare anmalt till Emittenten; och

(c) om till Agenten, till den adress som anges pa Agentens webbplats
www.hordictrustee.com en Bankdag fore avsandande.

Ett meddelande till Emittenten, Fordringshavare eller Agenten sant fran en person till en
annan i enlighet med dessa Villkoren ska anses vara mottagaren tillhanda:

@) om meddelandet sands per fax, nar det mottagits i laslig form;

(b) om meddelandet sands per bud eller vanligt forstaklass-brev eller motsvarande, nér
det avlamnats pa den adress till vilken det ska séandas eller annars fem (5)
Bankdagar efter att det avlamnats av avsandaren for befordran till sddan adress;
och

(c) om meddelandet sands per e-post, nar det mottagits i laslig form.

Om ett meddelande inte sants pa ett korrekt sétt till en eller flera Fordringshavare ska
meddelandet likvél anses korrekt sant till de andra Fordringshavarna till vilka meddelandet
sants.

Ett meddelande som mottas pa en dag som inte ar en arbetsdag eller som mottas efter
normala arbetstider vid mottagaradressen ska anses vara mottagen pa nastféljande
arbetsdag vid mottagaradressen.

Ett meddelande som sénds via e-post och dar mottagande e-post avger ett
franvaromeddelande ska anses mottaget pa det datum som mottagaren enligt
franvaromeddelandet kommer att ha tillgang till sin e-post (om inte ett meddelande
dessforinnan eller dérefter sénts via fax enligt punkt 21.2(a) eller via vanlig post enligt
punkt 21.2(b), da de tillampliga tidsfrister angivna dari ska vara tillampliga).

BEGRANSNING AV ANSVAR M.M.

Aktieagarna bér 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 galler dock inte skada som foljer av bedrageri fran Aktiedgares
hall eller skada som uppsatligen eller av oaktsamhet asamkas Fordringshavarna av en
Aktiedgare, eller brott mot dessa Villkor.

Varken Emittenten eller nagon ledamot i Styrelsen bér 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, Agenten, nagon ledamot i Styrelsen eller ndgon Aktiedgare bar nagot
ansvar for eventuella skador som uppstar fran nagot lagbud, eller nagon atgard som tagits
av en offentlig myndighet, eller krig, strejk, lockout, bojkott, blockad eller annan liknande
omstandighet eller atgard.

Vad ovan sagts i denna punkt 22 géller i den utstrdckning annat inte foljer av LKF.
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23. OVRIGT
23.1 Valuta

Alla berékningar, varderingar, avsattningar, betalningar och utdelningar i enlighet med
dessa Villkor ska ske i svenska kronor.

23.2 Intressekonflikter

Varje transaktion eller 6verenskommelse mellan Emittenten och en Aktiedgare eller en
Narstaende ska ske pa armlangds avstand och kraver att Fordringshavarna godkanner sadan
transaktion eller 6verenskommelse pa forhand, utom avtal och 6verenskommelser som
hé&nfor sig till tjanster som ska utforas enligt dessa Villkor.

23.3 Penningtvatt

23.3.1 Emittenten foljer, och atar sig att framgent félja, de vid var tid tillampliga regelverken
avseende penningtvatt i Sverige.

23.3.2 Oaktat vad som i 6vrigt framgar av dessa Villkor har Emittenten alltid ratt att vidta alla de
atgarder denne anser nodvandiga eller lampliga for att folja gallande regelverk rérande
penningtvatt.

23.4 Emissionsinstitut

23.4.1 Emittenten utser Emissionsinstitutet for hantering av vissa sarskilda uppgifter enligt dessa
Villkor, och for att vidta vissa atgarder i enlighet med de regelverk som ér tillampliga pa
eller utgivna av Euroclear Sweden och som ar tillampliga pa Lanen.

23.4.2 Emissionsinstitutet kan komma att upphdra att vara Emissionsinstitut enligt dessa villkor,
antingen genom att Emissionsinstitutet sjalvt 6nskar detta eller genom att Emittenten
entledigar Emissionsinstitutet, forutsatt att Emittenten tillser att ett ersattande
Emissionsinstitut, godkant av Euroclear Sweden, samtidigt som det frantradande
Emissionsinstitutet frantrader 6vertar rollen som Emissionsinstitut enligt dessa Villkor. Om
ett Emissionsinstitut befinns insolvent ska Emittenten omedelbart utse ett nytt
Emissionsinstitut att ersatta det tidigare Emissionsinstitutet.

24, TILLAMPLIG LAG OCH JURISDIKTION

24.1 Svensk lag ska tillampas pa dessa Villkor liksom for alla andra forpliktelser som kan
uppsta i samband med dessa Villkor.

24.2 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.




