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VIKTIG INFORMATION

Viktig information

Detta prospekt ("Prospekt”) har upprattats av Estea
Sverigefastigheter 3 AB (publ) (org nr 559001-4105)
("Bolaget”, "Emittenten” eller "Lantagaren”) med anledning
av féreliggande erbjudande att teckna kapitalandelsbevis
("Kapitalandelsbevis”) emitterade under Bolagets Kapitalan-
delslan om maximalt 1 miljard kronor med 6,25 procents arlig
ranta ("Kapitalandelslan”) samt for att mojliggéra notering

av Kapitalandelsbevis till handel pa NDX (Nordic Derivatives
Exchange) som drivs av NGM i Stockholm. Referenser till
Bolaget avser i detta Prospekt Estea Sverigefastigheter 3 AB
(publ), om inte annat framgar av sammanhanget. Referenser
till Lantagarkoncernen avser i detta Prospekt Estea Sveri-
gefastigheter 3 AB (publ) och dess dotterbolag. Referenser
till Estea AB avser i detta Prospekt Estea AB (org nr 556321-
1415). Avanza Bank AB har i samband med Erbjudandet age-
rat finansiell radgivare till Bolaget och Wistrand Advokatbyra
har agerat legal radgivare till Bolaget.

Detta Prospekt har upprattats i enlighet med reglerna i
lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument och
Kommissionens férordning (EG) nr 809/2004 av den 29 april
2004 om genomforande av Europaparlamentets och radets
direktiv 2003/71/EG. Prospektet har godkants och registre-
rats hos Finansinspektionen i enlighet med bestammelserna
i 2 kap. 25 och 26 §§ lagen om handel med finansiella instru-
ment. Det erinras om att sddant godkénnande och sadan re-
gistrering inte innebar ndgon garanti fran Finansinspektionen
att sakuppgifterna i Prospektet ar korrekta eller fullstandiga.

Bolaget utgdr en alternativ investeringsfond enligt lag
(2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfonder
("LAIF”) och dess forvaltare ar Estea AB. Estea AB har erhallit
tillstand fran Finansinspektionen att forvalta alternativa inves-
teringsfonder och verksamheten star under Finansinspektio-
nens tillsyn.

Detta Prospekt har upprattats for att mojliggdra notering av
Kapitalandelsbeviset till handel pa NDX i Stockholm och utgér
dven ett erbjudande fran Bolaget om teckning av Kapitalan-
delsbevisen.

Prospektet far inte distribueras i nagot land dér distributio-
nen eller férséljining kraver ytterligare prospekt, registrering
eller andra atgarder an de som foljer av svensk ratt eller strider
mot regler i sddant land. Innehavare av Prospektet eller Ka-
pitalandelsbevis emitterade inom Kapitalsandelslanet maste
darfor informera sig om och iaktta eventuella restriktioner.
Prospektet hélls tillgangligt elektroniskt via Finansinspektio-
nens (www.fi.se), Estea:s (www.estea.se) och Avanza Banks
(www.avanza.se) respektive webbplatser. Papperskopior kan
erhdllas fran Bolaget.

Prospektet, inklusive de handlingar som ar inférlivade via
hanvisning, innehaller uttalanden om framtidsutsikter vilka ar
lamnade av Bolagets styrelse och &r baserade pa styrelsens
kéannedom om nuvarande forhallanden avseende Bolaget,

marknadsforhallanden och i évrigt rddande omvarldsfaktorer.
Lasaren bor vara uppmarksam pa att uttalanden om fram-
tidsutsikter alltid ar forenade med osékerhet. En investering i
Kapitalandelsbevis &r férenad med risk och risktagande. Den
som Overvager att investera i Kapitalandelsbevisen uppmanas
darfor att noggrant studera Prospektet och speciellt avsnittet
"Riskfaktorer”. Siffrorna i detta Prospekt har i vissa fall av-
rundats varfor bland annat vissa tabeller inte alltid summerar
korrekt. Med "Kronor” avses svenska kronor och med "Euro”
avses europeisk euro.

Prospektet innehaller historisk ekonomisk information,
branschinformation och branschprognoser. Informationen har
inhamtats fran en rad branschpublikationer, marknadsunder-
sokningar och andra fran Bolaget oberoende utomstédende
kallor. Bolaget ansvarar for att sddan information har atergivits
korrekt och — savitt Bolaget kanner till — har inga uppgifter
uteldmnats pa ett satt som skulle géra informationen felaktig
eller missvisande. Utdver vad som uttryckligen anges har
ingen information i Prospektet dversiktligt granskats eller
reviderats av Bolagets revisorer. Branschpublikationerna
anger i allménhet att den historiska information de tillhan-
dahaller har inhamtats fran kallor och genom metoder som
anses vara tillférlitliga, men att informationens riktighet eller
fullstdndighet inte garanteras. Likaledes har riktigheten eller
fullstéandigheten i marknadsundersdkningar, &ven om dessa
anses vara tillforlitliga, inte oberoende verifierats av Bolaget.
Varken Bolaget eller Avanza Bank kan garantera att denna
historiska information &r riktig. Marknadsstatistik ar till sin
natur oférutségbar och ar foremal for osékerhet. Dessutom
reflekterar den inte nodvandigtvis de faktiska forhallandena pa
marknaden. Sadan statistik &r baserad pa marknadsunder-
sokningar, vilka i sin tur baseras pa stickprovsundersékningar
och subjektiva beddmningar av saval de som utfér som de
som svarar pa undersokningarna. Bedémningarna kan bland
annat avse vilken typ av produkter och transaktioner som
ska anses omfattas av den relevanta marknaden. Prospektet
innehaller ocksa information om de marknader dar Bolaget ar
verksamt och om Bolagets konkurrensmassiga stéllning pa
dessa marknader, daribland information om marknadernas
storlek samt information om marknadsandelar. Bolaget anser
att informationen om marknadsstorlekar i prospektet utgor
rattvisande och &ndamalsenliga uppskattningar av storleken
pé de marknader dar Bolaget &ar verksamt och pa ett rattvi-
sande satt speglar Bolagets konkurrensmaéssiga stallning pa
dessa marknader. Informationen har dock inte blivit bekréftad
av nagon oberoende part och Bolaget kan inte garantera att
en tredje part som anvander andra metoder fér insamling,
analys eller sammanstélining av marknadsinformation skulle
komma fram till samma resultat.

Tvist rérande detta Prospekt ska avgdras enligt svensk lag
och av svensk domstol exklusivt.
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Sammanfattning

Sammanfattningen bestar av informationskrav uppstallda i "Punkter” framtagna av
Finansinspektionen. Punkterna &r numrerade i avsnitten A- E (A1 - E.7).

Denna sammanfattning innehéller alla de Punkter som Punkten. Informationen har da ersatts med en kort

kravs i en sammanfattning for aktuell typ av vardepapper beskrivning av Punkten tillsammans med angivelsen

och emittent. Eftersom vissa Punkter inte &r tillampliga for "gj tillamplig”.

alla typer av prospekt kan det dock finnas luckor i Punk- Begrepp och termer som definierats i Villkoren eller pa

ternas numrering. annan plats i Prospektet anvands med samma innebdrd
Aven om det krévs att en Punkt inkluderas i samman- i denna sammanfattning savida inte annat uttryckligen

fattningen for aktuella véardepapper och emittenten, ar framgar av sammanfattningen nedan.

det mgjligt att ingen relevant information kan ges rérande

AVSNITT A - INTRODUKTION OCH VARNINGAR
Punkt|Informationskrav Information
A1l Varning Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut
om att investera i vardepapperen ska baseras pa en beddémning av Prospektet i dess
helhet fran investerarens sida. Om yrkande avseende uppgifterna i ett Prospekt anfors vid
domstol, kan den investerare som &r kérande i enlighet med medlemsstaternas nationella
lagstiftning bli tvungen att svara for kostnaderna for dversattning av Prospektet innan de
rattsliga forfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas de personer som
lagt fram sammanfattningen, inklusive éverséattningar déarav, men endast om sammanfatt-
ningen &r vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av Prospektet eller om
den inte, tillsammans med andra delar av Prospektet, ger nyckelinformation for att hjalpa
investerare nar de Overvager att investera i sddana vardepapper.
A.2 |Samtycke till Ej tillamplig. Samtycke till tredje man att anvanda Prospektet Iamnas inte.
anvéandning av
Prospektet
AVSNITT B - EMITTENT OCH EVENTUELL GARANTIGIVARE
Punkt|Informationskrav Information
B.1 Firma och handels- |Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ), org. nr 559001-4105. Kapitalandelsbevisen kommer
beteckning att handlas under kortnamnet ESTEA KAPBEVIS3.
B.2 |Sate och Bolaget har sitt séte i Stockholms Lan, Stockholms kommun. Bolaget ar ett svenskt
bolagsform publikt aktiebolag och dess associationsform regleras av den svenska aktiebolagslagen
(2005:551).




SAMMANFATTNING 3

B.4b

Beskrivning av
trender som pa-
verkar Emittenten
och branschen dar
denne &r verksam

Sverige har goda ekonomiska fundamenta och star ut fran resten av vérlden genom lag
statsskuld, konkurrenskraftig exportindustri, hdg sparkvot och god transparens. Den
svenska fastighetsmarknaden 2014 avslutade aret med en stark decembermanad med
6ver 31 miljarder i transaktionsvolym. Antalet transaktioner var ocksa rekordstort vilket
ledde till ett starkt sista kvartal med 110 gjorda afférer. Det var privata och borsnoterade
fastighetsbolag som utgjorde de stérsta aktdrsgrupperna p& marknaden vad géller forvarv.
Bidragande faktorer till det stora intresset for fastigheter &r det laga ranteléget, bristen pa
hogavkastande alternativ samt god tillgang till finansiering. Det laga rantelaget forvantas
att besta under 2015 vilket haller kvar det goda finansieringslaget. Tillsammans med goda
avkastningsmajligheter jamfoért med andra investeringsalternativ leder det sannolikt till
fortsatt hdga transaktionsvolymer aven under 2015.

Overlag beddms utsikterna fér den svenska ekonomin som goda och Riksbankens
strategi med att halla nere den svenska kronan verkar fungera da de senaste indikatio-
nerna visar att den svenska exporten tillslut verkar ta fart. BNP-tillvaxten var 2,1 % for
helaret 2014, vilket var den hogsta sedan 2011. Trots detta bedomer Newsec inte att
réantenivéderna kommer att borja justeras upp namnvért forran 2017-2018 och det kommer
dessutom droja ytterligare nagra ar innan dess att rantenivaerna nar det som historiskt
sett varit normala nivaer. | brist pa hogavkastande investeringsalternativ och god tillgang
till finansiering, beddms intresset fér fastighetsinvesteringar som fortsatt stort under de
kommande aren. Newsec forutspar att transaktionsvolymen pé den svenska fastighet-
marknaden kommer att n& nya rekordnivéer under 2015. Vi kommer dessutom se fortsatt
fallande yielder i bade primara- och sekundéra segment och mycket htg konkurrens om
de mest attraktiva objekten.

B.5 |Koncern Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) utgdr Estoa AB
dotterbolag till Estea AB (med Org nr: 556321-1415
organisationsnummer 556321-1415).
Utgivare av Kapitalandelslanet som 100%
beskrivs i detta Prospekt ar Estea °
Sverigefastigheter 3 AB (publ). Estea ] :
Sverigefastigheter 3 AB (publ) har vid stea sve"ge::tiﬁ’:riter S AB (publ)
datering for detta Prospekt inga dotter- Org nr: 559001-4105
bolag eller agande i andra bolag.

B.8 |Proforma Ej tildmplig. Bolaget har inte upprattat nagon proformaredovisning.

B.9 |Resultatprognos Ej tillamplig. Bolaget lamnar inte ndgon resultatprognos.

B.10 |Eventuella anmark- | Ej tillamplig. Revisionsberattelsen innehéller inga anmarkningar.

ningar i revisions-
berattelse
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B.12

Historisk finansiell
information samt
handelser efter
senaste reviderade
redovisningen

Bolaget bildades 2015-01-20 och registrerades 2015-01-23. Bolaget har vid tidpunkten for
Prospektet inte bedrivit ndgon verksamhet och har inte heller féretagit négra investeringar.

Bolagets aktiekapital uppgick per 2015-04-20 till 1 000 000 kronor férdelat pa 10 000
aktier med ett kvotvarde om 100 kronor. Bolagets anda tillgang bestéar av likvida medel
om 1 000 000 kronor. Samtliga aktier &r emitterade och fullt inbetalda.

Balansrékning

Belopp i kronor 2015-04-20

TILLANGAR

1000 000
1000 000
1000000

1000 000
1000000
1000 000

Resultatrakning

2015-01-23-
Belopp i kronor 2015-04-20

0
0
0

Nyckeltal
Soliditet (eget kapital i forhallande till totalt kapital): 100 %
Balansomslutning: 1 000 000 kronor

Kassaflédesanalys

Bolagets kassafléde uppgar under perioden till 1 000 000 kronor och bestéar av inbetalt
aktiekapital i samband med bolagets bildande. Likvida medel vid periodens utgang upp-
gér till 1 000 000 kronor.

B.13

Eventuella han-
delser som har
vasentlig inverkan
pa Emittenten

Den 22 april 2015 beslutade bolagsstdmman och styrelsen att emittera det Kapital-
andelslan som beskrivs i detta Prospekt.

B.14

Koncernberoende

Bolaget &gs till 100 procent av Estea AB och har darmed ett dgarberoende till dem.
Bolagets Investeringar forvaltas av Estea AB i enlighet med ett férvaltningsavtal, har fore-
ligger likasé ett beroende.
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B.15 |Verksamhet Bolaget har bildats enbart fér att genomféra direkta och indirekta fastighetsinvesteringar,
forvalta dessa investeringar samt darefter avyttra fastigheterna. Bolagets mél ar att skapa
en langsiktig och stabil avkastning genom att &ga och forvalta fastigheter med sé god av-
kastning som majligt med hansyn tagen till radande marknadsférutséttning och riskprofil.

For att finansiera fastighetsinvesteringarna har Bolaget tagit upp ett Kapitalandelslan
som representeras av maximalt 100 000 Kapitalandelsbevis med initialt Nominellt Belopp
om 10 000 kronor. Det Totala Lanebeloppet ska séledes inte Overstiga 1 miljard kronor.
Om féreliggande Erbjudande fulltecknas, inklusive utékningsemissionen, kommer Bola-
get att tillféras 400 msek.

Emissionslikviden, vid fullteckning samt utnyttjande av utdkningsemissionen, majliggor
forvarv av fastigheter for totalt ca 800-1 200 Mkr. Enligt de investeringskriterier som Bo-
laget stallt upp kommer primért fokus vara att forvarva kommersiella fastigheter i Sverige.
Malet &r att diversifiera dgandet till fastigheter inom olika sektorer, t.ex. fastigheter med
andamal for handel, kontor, bostéder, lager, industri eller hotell.

Vid forvarv av fastigheter samt for fastighetsférvaltning anlitar Bolaget Estea AB enligt
ett Férvaltningsavtal. Forvaltningsavtalet reglerar de enda ersattningar Estea AB ager ratt
att debitera Bolaget. Erséttningarna utgér enligt féljande;

Lépande kostnader:
Arlig kostnad om 0,75 procent av varje investerings éverenskomna fastighetsvarde.

Kostnader av engangskaraktar:

Fast kostnad per investering om 2,75 procent av varje investerings dverenskomna fastig-
hetsvarde. Om Lantagarkoncernen under Forvaltarens ledning utdkar den uthyrbara ytan
pé en investering, exempelvis genom en tillbyggnation, och dérigenom ¢kar marknadsvar-
det péa investeringen, tillkommer en fast kostnad om 2,75 procent, plus i férekommande
fall mervardesskatt, av det 6kade marknadsvardet (faststélls genom oberoende extern
vardering).

Ersattningar for utlagg:
Forvaltaren har ratt att till sjalvkostnad vidaredebitera utlagg for kostnader férknippade
med transaktionsgenomférandet (kdp- och forsaljningar av investeringar) samt kostnader
hanférliga till férvaltningen av investeringarna.

Med 6verenskommet fastighetsvarde avses i detta prospekt det varde som séljaren
och koparen asétter en fastighet i samband med ett 6verlatelse av denna fastighet.

B.16 |Direkt eller indirekt |Bolaget ags direkt till 100 procent av Estea AB (556321-1415) som ar moderbolag i
agande i Bolaget |koncernen.

B.17 |Kreditvardighets- |Ejtilldmpligt. Det finns inga kreditvardighetsbetyg fér Bolaget.
betyg

AVSNITT C - VARDEPAPPER

Punkt|Informationskrav Information

C.1 |Slagav Erbjudandet avser en emission av Kapitalandelsbevis, som tecknas i poster om 10 000
vardepapper kronor. Varje post benamns Kapitalandelsbevis och utgér en andel av Kapitalandelslanet.
Ett kapitalandelslan ar ett 1an dar det kapitaloelopp som ska aterbetalas gors beroende
av vissa faktorer, i detta fall Lantagarkoncernens Resultat under en viss tid beréknat pa
ett visst satt. Endast en serie av Kapitalandelsbevis emitteras och ISIN kod for dessa &r

SE0007131883.

C.2 |Valuta Kapitalandelsbevisen &r denominerade i svenska kronor (SEK).

C.5 |Eventuella Ej tillampligt. Kapitalandelsbevisen &r ej foremal for nagra dverlatelseinskrankningar.
Overlatelse-
inskrankningar

C.8 |Rangordning Kapitalandelsléanet &r efterstallt Bolagets samtliga icke efterstéllda forpliktelser, men rang-
och begransade ordnas lika (pari passu) med Bolagets 6vriga efterstallda forpliktelser, med vissa undantag.
rattigheter Detta innebdr att en investerare, i handelse av likvidation eller konkurs, erhaller betalning

efter det att fordringségare med icke efterstallda fordringar fatt fullt betalt. Fér det fall Bo-
laget inte har medel att reglera samtliga forpliktelser finns en risk att ,&terbetalning av hela
eller del av Kapitalandelslanet inte kan ske. Det bor sérskilt noteras att Kapitalandelslanet
aven ar efterstéllt villkorade aktiedgartillskott.
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C.9

Avkastning

Kapitalandelsbevisen, innefattande samtliga Kapitalandelsbevis, ger en &rsvis nominell
Lanebeloppsranta om 6,25 procent med kvartalsvis utbetalning i efterskott. Rénteut-
betalningar sker 10 juli, 10 oktober, 10 januari samt 10 april, med bo&rjan den 10 oktober
2015, samt Forfallodagen. Forfallodagen avser den dag som infaller 60 Bankdagar efter
Avyttringsdagen. Avyttringsdagen avser den dag da samtliga investeringar har avyttrats
och full betalning for dessa har erhallits, vilket ska ha skett senast 30 juni 2020 for det fall
Forlangningsratten inte har utnyttjats och 30 juni 2022 fér det fall Forlangningsratten har
utnyttjats. Om Avyttringsdagen infaller senare &n 31 december 2021 ska Lanebeloppsrén-
tan hojas till 7,25 procent fran och med 31 december 2021.

Utbetalningen av Lanebeloppsrantan kan helt eller delvis skjutas upp avseende en viss
Réanteperiod for det fall Bolagets styrelse beddmer att likviditeten i Bolaget inte racker till
full utbetalning. Den ej utbetalda Lanebeloppsrantan ackumuleras som en icke réanteba-
rande fordran gentemot Bolaget och utbetalas istéllet p& den senare Réntebetalningsdag
som Bolaget bestdmmer, dock senast pa Forfallodagen.

Den Slutliga Aterbetalningen ska uppga till summan av (i) det Totala Lanebeloppet per
Forfallodagen, och (i) 75 procent av Lantagarkoncernens Resultat, for det fall detta ar
positivt, eller 100 procent av Lantagarkoncernens Resultat, for det fall detta ar negativt.

Bolaget ska senast 45 Bankdagar efter Avyttringsdagen oversanda till LAngivarna eller
Léngivaragenten en av Lantagaren upprattad, och av Lantagarens revisor sérskilt gran-
skad resultatrakning for Lantagarkoncernen avseende Resultattiden, varpéa berakningen
av den Slutliga Aterbetalningen ska grundas.

Lantagaren har ratt att nar som helst under Lanetiden besluta om Fortida Aterbetalning
av del eller hela Kapitalandelslanet till Langivarna.

C.10

Underliggande
instrument/derivat

Ej tilampligt. Det foreligger inga derivatinslag i Kapitalandelsbevisen.

C.11

Upptagande till
handel

Styrelsen i Bolaget har anstkt om upptagande av Kapitalandelsbevisen till handel pa

NDX. Handel med Kapitalandelsbevisen pa NDX beraknas att paborja vecka 25, 2015.
Kortnamn &r ESTEA KAPBEVIS3 och handlas i procent (%) av nominellt varde. Bolaget har
anlitat Erik Penser Bankaktiebolag som likviditetsgarant fér Kapitalandelsbevisen.

AVSNI

TT D - RISKER

Punkt

Informationskrav

Information

D.2

Huvudsakliga
risker avseende
Emittenten

Bolagets verksamhet kan paverkas av ett antal faktorer som Bolaget inte alltid kan
kontrollera, exempelvis forandringar pa hyresmarknaden for kommersiella fastigheter,
forandringar av kundbeteenden och konkurrensbeteende. D& Bolagets verksamhet bestar
av investeringar i kommersiella fastigheter kan héjda fastighetsskatter eller andra legala
beslut som paverkar fastighetsmarknaden i sin tur paverka Bolagets resultat, finansiella
stélining eller verksamhet negativt. Bolagets verksamhet kan &ven innebéra teknisk risk
och milj¢risk d& Bolagets forvarv av fastigheter kan resultera i ansvar for exempelvis
miljdsanering pa grund av dolda miljioproblem eller aterstéllande baserat pa tekniska dolda
fel eller brister i fastigheten som inte uppmarksammats av den tekniska undersdkningen

i samband med forvarvet. Uppkommer sadana situationer skulle det kunna paverka Bo-
lagets stallning negativt. Darutdver utsatts Bolaget for risker férenade med vakanser och
uteblivna hyresintakter vilket kan férsdmra Bolagets I6nsamhet. Bolagets strategi med att
avyttra forvarvade fastigheter efter en viss tidpunkt féranleder dven en viss risk om Bolaget
inte vid 6nskad tidpunkt kan genomféra Idnsamma avyttringar. Vidare kan det medféra
olagenheter for Bolaget om Estea AB skulle forlora ndédvandiga tillstand for forvaltningen av
Bolaget. Det finns exempelvis en risk att en ny férvaltare, &ven om Férvaltningsavtalet ger
Estea AB en marknadsmassig erséattning for dess arbete som forvaltare, skulle krdva en
hogre erséttning vilket skulle paverka Bolagets stéllning negativt.
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D.3

Huvudsakliga
risker avseende
vardepapperen

En investering i Kapitalandelsbevis &r sannolikt inte 1amplig for alla investerare. Varje inves-
terare maste sjalv avgora lampligheten baserat pa sina egna forutsattningar. Kunskap och
erfarenhet, tillrackliga finansiella resurser och fullstandig forstéelse for Villkoren ar faktorer
att ta stélining till. Det finns flera risker férenade med Kapitalandelsbevisen till exempel det
faktum att de ar efterstéllda. Vidare ar storleken av det kapitalbelopp som ska aterbetalas
under Kapitalandelsbevisen beroende av Lantagarkoncernens Resultat, vilket innebar att
Aterbetalningen kan komma att bli bade hogre eller lagre an inlanat belopp. Dessutom

kan den Slutliga Aterbetalningen av Kapitalandelslanet komma att skjutas upp under en
viss tid fér det fall Bolaget inte har tillréckligt med likvida medel pé Férfallodagen. Aven de
kvartalsvisa ranteutbetalningarna kan komma att helt eller delvis skjutas upp under en viss
tid for det fall Bolaget har bristande likviditet. Bolaget har ansdkt om notering av Kapitalan-
delsbevisen p& NDX. Aven for det fall att ansdkan godkanns och notering sker kan Bolaget
kan dock inte garantera att en likvid handel i Kapitalandelsbevisen uppstér. Skulle inte en
likvid handel uppsté kan det medftra att innehavare inte kan sélja sina Kapitalandelsbevis
vid énskad tidpunkt. Bristande likviditet i marknaden kan dven ha en negativ inverkan pa
marknadsvardet av Kapitalandelsbevisen.

AVSNI

TT E- ERBJUDANDE

Punkt

Informationskrav

Information

E.2b

Motiv till Erbjudan-
det och anvandning
av kapital

Estea AB &r av uppfattningen att det finns méanga intressanta forvarvsmaojligheter pa den
svenska fastighetsmarknaden vilka erbjuder en attraktiv avkastning- och riskprofil. Sam-
tidigt har intresset fran kapitalmarknaden och investerare den senaste tiden varit mycket
stort vilket ger Estea AB goda forhoppningar om att framgéngsrikt kunna genomféra ett
nytt Erbjudande. Estea AB amnar darfér utdka befintlig bolagsstruktur med ytterligare ett
bolag, Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ), dar allmé&nheten och institutionella investerare
erbjuds teckna Kapitalandelsbevis i féreliggande Erbjudandet beskrivet i detta Prospekt.

Det totala teckningsutrymmet i Erbjudandet uppgar till 200 miljoner kronor med
mojlighet att utdka erbjudandet med ytterligare 200 miljoner kronor vid ett stort intresse.
Kapitalet ska anvandas till férvarv av fastighter enligt de investeringskriterier som Bolaget
beslutat om.

E.3

Erbjudandets
former och villkor

Kapitalandelsbevisen som instrument ger dels en |6pande faststalld kvartalsvis avkastning
i form av rénta och dels en majlighet till vardetillvaxt samt risk for vardeforlust baserat pa
Lantagarkoncernens Resultat. Resultatet i Lantagarkoncernen genereras fran driftéver-
skott under I16ptiden samt genom eventuella forsaljningsvinster vid avyttringar av Bolagets
Investeringar. Efter avyttring av Bolagets samtliga Investeringar ska Kapitalandelslanet
aterbetalas, dér aterbetalningsbeloppet ar beroende av Lantagarkoncernens Resultat
varfér avkastningen kan bli negativ eller helt utebli. Kapitalandelsbevisen ar efterstéllda,
vilket ger innehavarna av Kapitalandelsbevisen en s&mre stallning &n borgenarer med icke
efterstéllda fordringar i handelse av likvidation eller konkurs.

Innehavarna av Kapitalandelsbevis féretrads av CorpNordic.

E.4

Eventuella intres-
sen eller intres-
sekonflikter som
har betydelse for
emissionen

Bolagets verkstéllande direktdr Johan Eriksson ager via bolag aktier i Estea AB motsvaran-
de 51 procent av aktierna och rosterna. Bolagets styrelseordférande Jockum Beck-Friis
ager via bolag 15 procent av aktierna och résterna i Estea AB och styrelseledamot David
Ekberg &ger via bolag 34 procent av aktier och roster i Estea AB. David Ekberg, Johan
Eriksson och Jockum Beck-Friis har darmed stort inflytande i Estea AB och &ven Bolaget.

Bolagets forvaltning utfors av Estea AB i enlighet med ett Forvaltningsavtal inganget
mellan Bolaget och Estea AB. Estea AB innehar tillstdnd som AlF-férvaltare enligt lag
(2013:561) om férvaltare av alternativa investeringsfonder. Estea AB forvaltar férutom
Bolaget, andra alternativa investeringsfonder och investeringsportfoljer. Det kan uppsta
situationer dér Estea AB:s férvaltning av andra fonder och investeringsportfolier ger upp-
hov till intressekonflikter. Intressekonflikter kan dven uppkomma mellan &gare till Estea AB
och Bolaget. Estea AB har antagit en instruktion for hantering av intressekonflikter som
anger vilka forfaranden som ska tillampas och atgéarder som ska vidtas for att forhindra,
hantera och dvervaka eventuella intressekonflikter.

E.7

Kostnader for
investeraren

Inget courtage utgar i Erbjudandet.
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Riskfaktorer

| detta avsnitt redovisas och diskuteras ett antal riskfaktorer; risker hanférliga
till Bolagets verksamhet och bransch samt risker férenade med Kapitalandels-
bevisen i egenskap av finansiella instrument. De riskfaktorer som beskrivs
nedan kan komma att negativt paverka saval vardet av Kapitalandelslanet,
Kapitalandelsbevisen samt Bolagets férmaga att fullgéra sina forpliktelser i
enlighet med Villkoren fér Kapitalandelsbevisen. Aven om de risker som be-
skrivs utgér de huvudsakliga riskerna vid en placering i Kapitalandelsbevisen,
bor framhallas att andra faktorer indirekt kan utgoéra risker.

Riskfaktorerna nedan &r inte framstallda i prioritetsord-
ning och gor inte ansprak péa att vara utttmmande.
Presumtiva investerare uppmanas &ven att 1dsa den
detaljerade information som framgar av Villkoren samt
Prospektet i dess helhet och géra en egen, sjalvstandig
riskbeddémning. Risker ar i fdorekommande fall associera-
de med antingen Bolaget eller den koncern i vilken Estea
AB &r moderbolag.

Risker forenade med Bolagets
verksamhet och bransch

Bolaget ar utsatt for ett antal verksamhets- samt bransch-
relaterade risker sésom:

¢ Kreditrisker

e Finansiella risker

e Operativa risker

* Investeringsrisker

e | egala risker

e Omvarldsrisker

Kreditrisker

Innehavare av ett Kapitalandelsbevis har en kreditrisk
pé Bolaget, vilket innebar att belopp som en innehavare
ska erhélla &r beroende av att Bolaget kan infria sina
ataganden, vilket i sin tur bland annat ar beroende av att
Bolagets kunder och motparter infriar sina ataganden
mot Bolaget. Med kreditrisk i Bolaget avses risken for
att en motpart inte fullgér sina forpliktelser mot Bolaget
och att eventuellt stallda s&kerheter inte tdcker Bolagets
fordran.

Finansiella risker

Finansiella risker &r en naturlig del av Bolagets verksam-
het. De finansiella riskerna bestar bland annat av;

e | ikviditetsrisk

¢ Finansieringsrisk

¢ Realiseringsrisk
* Motpartsrisk

o Kommersiell risk
o Konkurrensrisk

Likviditetsrisk

Likviditetsrisken definieras som risken att, vid brist pa lik-
vida medel, inte kunna fullgdra sina ataganden eller att de
endast kan fullgéras genom uppléning av likvida medel
till avsevart okad kostnad. Detta riskerar att paverka
Bolagets finansiella stallning negativt och i férlangningen
finns det da risk for att de belopp som Bolaget har lanat
inte kan aterbetalas som beraknat. Definitionen av likvidi-
tetsrisk har en néra koppling till definitionen av finansie-
ringsrisken.

Kreditrisk mot hyresgéster

En kommersiell fastighets varde berédknas genom bland
annat nuvardesberakning av fastighetens framtida kas-
safléde, som &r ett resultat av hyresintakter. | det fall
hyresgaster inte &r i stdnd att betala den I6pande hyran
kommer detta att dels paverka Bolagets kassaflode och
likviditet negativt, dels vardet av en sadan fastighet vid en
avyttring.

Finansieringsrisk

Bolaget avser att s6ka ytterligare finansiering utdver Ka-
pitalandelslanet. | den utstrackning sa sker medfor detta
att Bolagets skulder dkar, vilket férsdmrar Bolagets eko-
nomiska stéllning totalt sett, for det fallet Ianade medel
forbrukas i verksamheten. Det kan inte uteslutas att
Bolaget inte lyckas uppna ytterligare finansiering utéver
Kapitalandelslanet i nédvandig grad om ett sddant behov
skulle uppsta. Dartill kommer en risk for att villkoren for
ingangna finansieringsavtal férandras éver tiden, till ex-
empel att langivaren i samband med foérlangning av finan-
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sieringen kraver justeringar av rantevillkor (inkluderande
rantebindningsvillkor) och évriga villkor med hansyn till
radande marknadssituation, varvid Bolagets formaga att
svara upp mot dessa férandringar bade pa kort och pa
l&ng sikt paverkar Bolagets finansiella stallning negativt.
Bolaget kan dé tvingas att avyttra sina tillgangar tidigare
an planerat, vilket skulle forsdmra Bolagets I6nsamhet.

Realiseringsrisk

| Bolagets strategi ingér att, direkt eller indirekt via dot-
terbolag, avyttra férvarvade fastigheter efter en viss tid.
Tidpunkten for Bolagets avveckling av fastighetsbestan-
det paverkar den avkastning Langivarna kan uppna.
Investeringsklimatet vid tidpunkten fér avvecklingen
kommer vara avgérande for det pris som kan erhallas for
fastigheterna. Risk foreligger att Bolaget inte vid 6nskad
tidpunkt kan genomféra I6nsamma avyttringar.

Motpartsrisk

Motpartsrisk innebar risken att en motpart inte kan full-
gobra sina dtaganden gentemot Bolaget, vilket kan leda till
forluster. Motpart avser har motparter for till exempel hy-
resbetalningar. Om en motpart inte kan fullfélja ingangna
avtal och Bolaget tvingas ingd motsvarande avtal med en
annan motpart kan detta innebéara en 6kad kostnad, eller
minskad intékt for Bolaget beroende péa radande mark-
nadsférhallanden, bagge situationerna skulle paverka
Bolagets stallning negativt.

Kommersiell risk

For det fall att marknadens bedémning av faktorer
sasom lage, ort, alder, standard, utvecklingspotential
och driftskostnader med mera inte dverensstéammer med
Bolagets beddmning foreligger risk att fastigheter saljs till
priser som understiger de av Bolaget forvantade vilket i
sin tur kan inverka negativt p& avkastningen av Bolagets
investeringar.

Konkurrensrisk

Bolagets konkurrenter utgors av samtliga aktorer, saval
bolag som privatpersoner, vilka &r aktiva &gare och
forvaltare av fastigheter pa den svenska fastighetsmark-
naden. | och med att Bolagets resultat priméart genereras
av driftsnetto och vardedkning ar Bolagets méjligheter att
uppfylla sina strategiska och finansiella mal &r beroende
av konkurrenssituationen pa marknaden och konkur-
renternas agerande, framst vid férvarv och avyttringar

av fastigheter samt hyressattning. Det finns en risk att
Bolaget inte far tillgang till attraktiva projekt med goda
avkastningsmajligheter och att investeringar darfor maste
ske i projekt med risk for hog vakansgrad, lag eller obe-
fintlig vardedkning eller att naturliga kdpare saknas. Detta
kan pa ett negativt satt paverka Bolagets kommersiella
mojligheter att verka p& marknaden.

Konjunktur- och avyttringsrisk

Risk foreligger att svangningar i konjunkturen minskar
den generella efterfragan pa marknaden vilket medfor att
prisnivan pé fastigheter kan sjunka eller att antalet majliga
kdpare begréansas. Det foreligger dessutom, oberoende
av konjunkturen, en risk att Bolaget inte hittar kopare till
sina investeringsobjekt.

Geografisk risk

Bolaget avser att genomféra Investeringar framst inom
Mellansverige och storre regionstader. Risk féreligger att
tillgéng och efterfragan pa dessa marknader utveck-

las pa ett satt som innebar att Bolaget tvingas avyttra
Investeringar till priser som understiger priset for inkdpet
av Investeringen, vilket skulle paverka Bolagets stélining
negativt.

Operativa risker

Operativ risk definieras som risken for forluster till foljd

av icke andamalsenliga eller otillrackliga interna rutiner,
manskliga fel och felaktiga system eller en yttre han-
delse. Det kan réra sig om risker kopplade till fel och
brister i fastigheter och tjanster, bristfallig intern kontroll,
oklara ansvarsforhallanden, bristfalliga tekniska system
och IT-sékerhet, olika former av brottsliga angrepp och
bristande beredskap infor stérningar. Operativa risker
existerar i alla delar av Bolagets verksamhet. Operativa
brister kan i férlangningen medféra skadestandskrav mot
Bolaget fran till exempel hyresgéster som drabbas pa
grund av bristerna. Darutdver kan brister i hanteringen
av operativ risk negativt paverka Bolagets renommé och
verksamhet. For det fall Bolagets ekonomiska resultat
forsé@mras till foljd av hanteringen av en operativ risk kan
det leda till att vardet av Kapitalandelslanet sjunker eller
att Bolaget inte kan infria sina &taganden mot innehavare
av Kapitalandelsbevis.

Nyckelpersoner

Bolaget ar beroende av att dess forvaltare har och kan
behalla sina nyckelpersoner och erforderlig kompetens.
Forlust av nyckelpersoner, eller resurser hos Bolagets
forvaltare kan pa ett negativt satt paverka Bolagets kom-
mersiella mojligheter att verka p& marknaden.

Vakanser

Avkastningen av en kommersiell fastighet &r bland an-
nat beroende av att &garen lyckas uppréatthélla en lag
vakansgrad och att hyresgasterna formar att betala den
|dpande hyran. Fastighetens standard och lage samt
kvalitén pa tjansterna fran Bolagets forvaltare har en
stor betydelse for vakansgraden. Det finns en risk for att
Bolaget inte lyckas bibehélla en Iag vakansgrad. Okad
vakansgrad skulle paverka Bolagets stallning negativt
genom hogre kostnader och ett osékrare intaktsflode.
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Okade driftskostnader

Driftskostnaderna bestar framforallt av uppvarmning,
fastighetsskotsel, el, vatten, renhallning, fastighetsskatt,
tomtrattsavgald, forsakringar, underhall samt administra-
tion. En stor del av dessa kostnader varierar 6ver tiden
och utgor séledes en risk for Bolaget eftersom tkade
driftskostnader paverkar Bolagets driftsnetto och séledes
Bolagets resultat och avkastning negativt.

Teknisk risk

Det finns alltid tekniska risker knutna till fastighetskép och
fastighetsforvaltning. En teknisk risk kan beskrivas som
en risk som hanger samman med dolda fel eller brister

i fastigheterna, bygg- och tillstandsrisker, risk for skada
genom brand eller naturkatastrofer eller historiska forhal-
landen vad avser féroreningar eller liknande. Det finns
ingen majlighet att eliminera sadana risker. Skulle ndgon
teknisk risk férverkligas i oférutsedd omfattning skulle
detta kunna paverka Bolagets stéllning negativt.

Miljérisk

Fastighetsférvaltning och fastighetsexploatering medfor
miljopaverkan. Enligt lag géller att den som bedrivit en
verksamhet som medfért en férorening aven ar ansvarig
for efterbehandling. Det kan dock inte uteslutas att Bola-
get kan komma att investera i fastigheter med latenta eller
dolda miljdproblem och att kostnaderna for sanering eller
aterstallande kommer att belasta Bolaget vilket skulle
paverka Bolagets stélining negativt.

Férvaltningsavtal och AIFM

Fastighetsférvaltningen utférs av Estea AB, genom ett,
enligt Villkoren, ingédnget Forvaltningsavtal mellan Bolaget
och Estea AB. Vardet av investeringen i Kapitalandelsbe-
visen &r darfor beroende av att Estea AB utfor sina ata-
ganden i enlighet med Férvaltningsavtalet avseende for-
valtningen av fastighetsbestandet. D& Bolaget kvalificeras
som en alternativ investeringsfond enligt lag (2013:561)
om fOrvaltare av alternativa investeringsfonder kravs att
den som forvaltar Bolagets tillgangar innehar tillstand
enligt ndmnda lag att forvalta en séddan fond. Estea AB
innehar for narvarande nddvandiga tillstand. Om Estea
AB skulle forlora nédvéndiga tillstand kan detta medféra
olagenheter for Bolaget. Aven om Férvaltningsavtalet ger
Estea AB en marknadsmassig erséattning for dess arbete
som fbrvaltare foreligger risk, for det fall Estea AB skulle
forlora nddvandiga tillstand, att ett ny forvaltare skulle
krava en hogre ersattning vilket skulle paverka Bolagets
stallning negativt.

Investeringsrisker

Bolaget kan komma att forvarva fastigheter genom
foretagsforvary, vilket innebar en viss risk genom att ett
Overtagande sker av det forvarvade bolagets tillgangar
och forpliktelser. Det kan visa sig férekomma forpliktelser
for det férvarvade bolaget som ar okanda for Bolaget vid
forvarvstillfallet, vilket kan paverka Bolagets finansiella

stéllning negativt. Det férvarvade bolagets historiska
dispositioner kan ocksa paverka dess framtida skatte-
position negativt.

Legala risker och dndrad lagstiftning

Da Bolagets verksamhet bestar av investeringar i
kommersiella fastigheter kan hojda fastighetsskatter,
begransningar i avdragsratten (se aven ovan) for rantor
eller andra legala beslut som paverkar fastighetsmarkna-
den i sin tur paverka Bolagets resultat, finansiella stallning
eller verksamhet negativt. Detsamma géller de nya
regelverken pa det finansiella omradet som ska tillampas
av alternativa investeringsfonder och dess forvaltare vilka
kan medftra 6kade kostnader och administrativa palagor
for Bolaget och dess forvaltare Estea AB. Aven dndrad
lagstiftning avseende framforallt skatter och andrade
avgifter kan gora att Bolagets kostnader dkar pa ett
of6rutsett vis. Sddana férandringar riskerar att paverka
Bolagets resultat och stalining negativt. Ett férsamrat
ekonomiskt resultat for Bolaget kan innebéra att vardet
av en investering i Kapitalandelsbevis forsamras och i for-
langningen &ven att Bolaget inte kan infria sina ataganden
mot innehavare av Kapitalandelsbevis.

Réttsliga atgérder

Bolaget &r for narvarande inte part i tvistemal eller foremal
for andra réattsliga atgarder. Det ar emellertid inte omajligt
att det i framtiden gors ansprak eller vidtas réattsliga
atgarder (inklusive regelandringar) mot Bolaget som kan
fa betydande ogynnsam effekt pa Bolagets finansiella
stallning, resultat eller marknadsposition och darigenom
paverka vardet av Kapitalandelsbevisen negativt.

EMU

Om Sverige gar med i den europeiska monetéra unionen
("EMU”) fore /&terbetalningsdagen kan detta mojligen

f& en negativ effekt for innehavare av Kapitalandelsbe-
vis. Det ar majligt att Sverige fore Aterbetalningsdagen
ansluts till EMU och att den officiella valutan for Iander
anslutna till EMU, Euro, blir den lagliga valutan i Sverige.
Om detta sker kommer alla belopp denominerade i
svenska kronor att erlaggas i motvardet av Euro, vilket
kan innebara att det kan bli tillatet eller kravas enligt lag
att utestdende Kapitalandelslan ska konverteras till Euro
och att ytterligare andra atgérder ska vidtas avseende
Kapitalandelslanet.

Omvarldsrisker

Risken med en investering i Kapitalandelsbevis paverkas
av generella forandringar pé hyresmarknaden for kom-
mersiella fastigheter, till exempel férandringar av kund-
beteenden och konkurrenters beteende. Bolaget méter
en stark konkurrens inom alla omréaden och marknader.
Konkurrenterna utgdrs av lokala och internationella fastig-
hetségare. Aven om Bolaget anser sig ha en stark posi-
tion och stéllning fér att méta konkurrensen, kan ingen
forsakran ges for att 6kad konkurrens inte pa ett negativt
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satt paverkar Bolaget i dess verksamhet. Efterfragan pa
kommersiella lokaler &r aven beroende av kundernas
framtidstro, marknadsréantor och andra faktorer som
péverkar kundernas ekonomiska situation. For det fall
Bolagets ekonomiska resultat férsdmras finns det risk for
att vardet av Kapitalandelsbevisen sjunker och aven att
Bolaget inte kan infria sina &taganden mot innehavare av
Kapitalandelsbevis.

Risker férenade med

Kapitalandelslanet

En investering i Kapitalandelsbevis ar sannolikt inte lamplig

for alla investerare.

Varje téankbar investerare maste sjalv avgora lamplig-
heten av en investering i de aktuella vardepapperna
baserat pa sina egna forutsattningar. Varje investerare bor
i samband darmed:

a. ha tillrdcklig kunskap och erfarenhet for att kunna géra
en meningsfull vardering av Kapitalandelsbevisen,
fordelar och nackdelar avseende en investering i Ka-
pitalandelsbevisen samt kunna géra en utvardering av
informationen i detta Prospekt;

b. ha tillgang till, och kunskap om, lampliga analysverktyg
for att utvardera en investering i Kapitalandelsbevis och
vilken effekt en sadan investering innebér for den egna
investeringsportfolien;

c. ha tillirackliga finansiella resurser och likviditet for att
bara alla risker som en investering i Kapitalandelsbevi-
sen innebar;

d. till fullo forsté innehéllet i Villkoren samt vara bekant med
hur den aktuella marknaden fungerar; och

e. vara kapabel att, sjalv eller med hjélp av finansiell rad-
givare, beddéma olika scenarier avseende ekonomiska,
rante- och andra faktorer som kan paverka investe-
ringen i Kapitalandelsbevisen och sin formaga att bara
de aktuella riskerna.

Efterstallda lan

Kapitalandelslanet ar efterstéllt Bolagets samtliga icke
efterstéllda forpliktelser och rangordnas lika (pari passu)
med Bolagets ovriga efterstéllda férpliktelser, med un-
dantag av vad som anges i punkten 6.1 i Villkoren. Detta
innebar att en investerare, i handelse av likvidation eller
konkurs, erhéller betalning efter det att fordringsagare
med icke efterstallda fordringar fatt full betalt. For det fall
Bolaget inte har medel att reglera samtliga forpliktelser
finns en risk att ,&terbetalning av Kapitalandelslanet inte
kan ske. Det bor sarskilt noteras att Kapitalandelslanet
aven ar efterstallt villkorade aktiedgartillskott. Efterstéllda
lan 16per oftast med en hogre réntesats an jamforbara lan
som inte &r efterstallda eftersom efterstéllda lan innebar
en hogre risk jamfort med en investering i exempelvis en
statsobligation som I16per med lagre ranta. Varje investe-
rare bor vara medveten om att det finns en risk for att den
som investerar i Kapitalandelslanet kan forlora hela, eller
delar av sin placering om Bolaget blir férsatt i konkurs

eller likvidation eller om Lantagarkoncernens Resultat blir
lagre an férvantat.

Langivarmote

Villkoren innehaller vissa bestammelser avseende Lan-
givarmote som kan hallas i syfte att avgora fragor som
ror Langivares intressen. Dessa bestammelser tillater
angivna majoriteter att binda alla innehavare av Kapita-
landelsbevis, inklusive innehavare som inte har deltagit
och rostat vid det aktuella motet eller som har rostat pa

annat vis &n majoriteten, till beslut som ar fattade vid ett
behorig ordning sammankallat och genomfort Langivar-
mote. Risken &r sdledes att en innehavare av Kapitalan-
delsbevis kan bli bunden av beslut som den inte aktivt
har stéllt sig bakom.

Langivaragenten

Villkoren innehaller bestammelser avseende Langivara-
gent vilken utsetts i syfte att avgora vissa fragor som ror
Langivares intressen. Dessa Villkor tillater Langivaragen-
ten att sjalvstandigt foretrada Langivarna i vissa fall utan
inblandning av ett Langivarméte. Risken &r sdledes att
en innehavare av Kapitalandelsbevis kan bli bunden av
beslut eller atgarder som innehavaren inte aktivt har stallt
sig bakom.

Utfardande av nya Kapitalandelsbevis

| Villkoren ges mdjlighet for Bolaget att genom en eller
flera Ytterligare Emissioner utfarda ytterligare Kapitalan-
delsbevis upp till ett belopp om 1 000 000 000 kronor
under Kapitalandelslanet efter Startdagen. Innehavare
av Kapitalandelsbevis ges inte nagon foretradesratt till
teckning vid utfardande av ytterligare Kapitalandelsbevis.
Vid Ytterligare Emissioner sker séledes en utspadning

av tidigare Langivares innehav, vilket medfor en risk for
lagre /&terbetalning an vad denne annars skulle ha erhallit.
Utspadningen paverkar dock inte storleken av ranteutbe-
talningarna.

Fortida Aterbetalning av Kapitalandelslanet

I Villkoren ges majlighet for Bolaget till Fortida Aterbetal-
ning av del av Kapitalandelsléanet. Bolaget kan forvantas
att aterbetala del av Kapitalandelslanet i fortid nar dess
upplaningskostnader &r lagre &n réantan pa Kapitalandels-
l&net. Vid dessa tidpunkter skulle en investerare i allman-
het inte kunna aterinvestera I6senlikviden till en effektiv
ranta som &r lika hog som rantan pa Kapitalandelslanet
utan kan kanske gora detta endast till en lagre ranta.
Presumtiva investerare bor dvervaga aterinvesteringsris-
ken mot bakgrund av andra placeringar som kan géras
vid samma tillfalle. En presumtiv investerare boér &ven vara
medveten om att Bolaget kan vélja att inte aterbetala del
av Kapitalandelslanet i fortid, trots att denna mojlighet
finns. En investerare méste saledes vara beredd pa att
aterbetalning sker forst pa Forfallodagen eller Aterbetal-
ningsdagen.

11
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Slutliga Aterbetalningen av Kapitalandelslanet

Den Slutliga Aterbetalningen av Kapitalandelslanet &r
beroende av Lantagarkoncernens Resultat. Det finns séa-
ledes enrisk att en investerare inte, helt eller delvis, kom-
mer att fa tilloaka det kapitalbelopp som denne lanat ut till
Bolaget. Vidare &r betalningen av den Slutliga Aterbe-
talningen beroende av att Bolaget innehar likvida medel
pa Forfallodagen. Om Bolaget saknar likvida medel att
genomfora fullstéandig Aterbetalning av Kapitalandelslanet
pa Forfallodagen, ska Bolaget genomféra delbetalning av
Kapitalandelslanet fordelat pro rata mellan innehavarna
av Kapitalandelsbevis. Den del av Kapitalandelslanet som
i sddant fall inte aterbetalas ska betalas vid ett senare
tillfélle, dock senast 31 december 2022. En investerare
maéste darfor vara beredd pa att hela eller del av Aterbe-
talningen skjuts upp till ett senare tillfalle.

Osdkerhet om lanetiden

medfor att Lanetiden kan bli mycket kort. For det fall att
Bolaget utnyttjar Férlangningsratten kan Lanetiden dock
aven bli betydligt Iangre an vad en investerare raknar
med. Avyttringsdagen kan infalla s& sent som 30 juni
2022. Sadsom beskrivits i foregdende avsnitt kan darefter
den Slutliga ,&terbetalningen helt eller delvis skjutas upp
p.g.a. likviditetsbrist i Bolaget, dock langst till och med
31 december 2022.

Uppsiagning av Kapitalandelslanet

Innehavarna av Kapitalandelsbevisen har under inga
omstandigheter ratt att sdga upp Kapitalandelslanet till
omedelbar betalning. Innehavarna har daremot en ratt att
sdga upp Kapitalandelslanet i enlighet med Villkoren. Vid
innehavarnas uppsagning har Bolaget upp till 18 manader
pa sig innan samtliga Investeringar ska ha avyttrats och
full betalning fér dessa ska ha erlagts. Déarefter ska den
Slutliga Aterbetalningen erlaggas i vanlig ordning, vilket
inkluderar ratten for Bolaget att skjuta upp betalningen
darav vid bristande likviditet i enlighet med vad som
anges i avsnittet "Slutliga ,&terbetalningen av Kapitalan-
delslanet” ovan.

Ranterisk

Kapitalandelsbevisens varde &r beroende av ett flertal
faktorer, av vilka en av de mest betydelsefulla ver tiden
ar nivan pa den generella marknadsrantan. En héjning
av den allmanna rantenivan kan medféra att vardet pa
Kapitalandelsbevisen minskar. Den allmanna rantenivan
ar till stor del beroende av bade den svenska och inter-
nationella ekonomiska utvecklingen och ligger utanfor
Bolagets kontroll.

Séankt rénta

For det fall att avdragsréatt for Ranta upphor eller
begrénsas genom lagstiftning eller praxis, har Bolaget
enligt Villkoren ratt att i motsvarande mén sénka framtida
Réantebetalningar sa att effekten (av den begrénsade eller

upphorda avdragsratten) pa Bolagets resultat fordelas
pro rata pa Kapitalandelsbevisen. Avvikelsen, jamfort
men vad som skulle betalats for det fall att avdragsratten
lamnats oberdrd ackumuleras, till undvikande av missfor-
stand, inte.

Uppskjuten ranteutbetalning

Enligt Villkoren for Kapitalandelslanet galler att ranteut-
betalning helt eller delvis kan skjutas upp for perioder da
likviditeten inte forslar till full utbetalning, och att atersta-
ende belopp da ackumuleras som en icke réanteb&rande
fordran gentemot Bolaget och istéllet utbetalas pa den
senare Rantebetalningsdag som Bolaget bestammer,
dock senast pa Forfallodagen. Detta medfor en risk att
ranteutbetalningarna kan komma att ske med avvikelse
fran den periodicitet och de belopp som beskrivs i detta
Prospekt.

Andrahandsmarknad och likviditet

Bolaget har ansokt om notering av Kapitalandelsbevi-
sen pa NDX (Nordic Derivatives Exchange) som drivs av
NGM. Aven for det fall att Bolagets ansékan godkénns
och notering sker séa foreligger risk att det inte uppstar

en likvid handel i Kapitalandelsbevisen. For exempel-

vis obligationslan existerar generellt en fungerande
marknadsstyrd andrahandsmarknad. For 1an med mer
komplexa strukturer, s& som Kapitalandelslanet, kan det
vid noteringstillfallet saknas etablerad marknad for handel
och det kan férekomma att andrahandsmarknad aldrig
uppstar. Detta kan medféra att innehavare inte kan sélja
sina Kapitalandelsbevis vid dnskad tidpunkt eller att for-
saljning inte kan ske till en kurs med en avkastning jam-
forbar med liknande placeringar som har en existerande
och fungerande andrahandsmarknad. Bristande likviditet
i marknaden kan ha en negativ inverkan p& marknadsvar-
det av Kapitalandelsbevisen.

Clearing och Euroclear-systemet
Kapitalandelsbevisen ar anslutna till det kontobaserade
systemet hos Euroclear ("Euroclear-systemet”), varfor
inga fysiska vardepapper ges ut. Clearing och avveckling
vid handel sker i Euroclear-systemet liksom utbetalning av
Ranta och Aterbetalning av kapitalbelopp. Innehavarna av
Kapitalandelsbevis maste forlita sig pa ovan namnda sys-
tem for att f& betalning avseende Kapitalandelsbevisen.

Bolagets betalningsforméaga

Om Bolagets finansiella stélining férsémras ar det san-
nolikt att kreditrisken forknippad med Kapitalandelslanet
kommer att 6ka, da risken Okar for att Bolaget inte kan
infria sina &taganden i enlighet med Villkoren. Bolagets
finansiella stallning paverkas av ett flertal riskfaktorer, av
vilka ett antal har berérts ovan. En 6kad kreditrisk kan
medfbra att marknaden prissétter Kapitalandelsbevisen
med en hogre riskpremie, vilket skulle paverka Kapitalan-
delsbevisens varde negativt.
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Bakgrund och motiv

Bakgrund

Estea AB ar ett fastighets- och forvaltningsbolag som har varit verksamt sedan &r 2002. Verksamheten &r fokuserad pa
att i olika underliggande verksamhetsbolag &ga och forvalta kommersiella fastigheter i Sverige. Affarsmodellen innebar
att Estea AB, pé eget initiativ och genom uppdragsavtal, arrangerar olika fastighetsinvesteringar dar externa investerare
erbjuds mojlighet att delta. Totalt har Estea AB genomfért och arrangerat fastighetsinvesteringar for éver 3 miljarder
kronor, med inriktning mot kommersiella fastigheter, priméart inom kontor, lager, logistik och industri. Bland Estea AB:s
externa investerare finns stiftelser, féretag, mindre institutioner och privata investerare.

Estea AB har sedan den 9 april 2015 tillstand att forvalta alternativa investeringsfonder enligt LAIF och forvaltar utdver
Bolaget, de alternativa investeringsfonderna Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) och Estea Logistic Properties 5 AB
(publ). Det ar kapitalandelsbevisen som emitterats av respektive fond som anses utgdra andelar i en alternativ investe-
ringsfond i den betydelse som avses i LAIF.

Motiv Emission

Estea AB ar av uppfattningen att det finns manga intressanta forvarvsmajligheter pa den svenska fastighetsmarknaden
vilka erbjuder en attraktiv avkastning- och riskprofil. Samtidigt har intresset frén kapitalmarknaden och investerare den
senaste tiden varit mycket stort vilket ger Estea AB goda férhoppningar om att framgéngsrikt kunna genomféra ett nytt
Erbjudande. Estea AB amnar darfor utdka befintlig bolagsstruktur med ytterligare ett bolag, Estea Sverigefastigheter 3
AB (publ), dar allmanheten och institutionella investerare erbjuds teckna Kapitalandelsbevis i féreliggande Erbjudandet
beskrivet i detta Prospekt. Med den likvid som tillférs Bolaget, forutsatt ett fulltecknat Erbjudande (inkl utdkningsemissio-
nen), kommer Bolaget kunna férvarva fastigheter till ett samlat varde om ca 8001 200 Mkr.

Kapitalandelsbevisen
Kapitalandelsbevisen som instrument ger dels en I6pande faststélld kvartalsvis avkastning i form av rénta och dels en
mojlighet till vardetillvaxt samt risk for vardeforlust baserat pa Lantagarkoncernens Resultat. Resultatet i Lantagarkon-
cernen genereras fran driftoverskott samt genom eventuella forséljningsvinster vid avyttringar av Bolagets Investeringar.
Efter att avyttring har skett av Bolagets samtliga Investeringar, och full betalning for dessa har erhallits, ska Kapitalandels-
l&net aterbetalas, dar den Slutliga Aterbetalningens storlek ar beroende av Lantagarkoncernens Resultat varfor avkast-
ningen kan bli negativ eller helt utebli. Fullstandiga villkor fér Kapitalandelsbevisen framgér av Bilaga: "Allménna Villkor”.
Kapitalandelsbevisen &r fritt dverlatbara och anstkan har gjorts om notering pa den reglerade bdrsen NDX. Kapitalan-
delsbevisen kan exempelvis innehas genom aktie- och fondkonton, kapitalférsakringar och genom investeringssparkon-
ton (ISK).

Kostnader forknippade med Erbjudandet

Kostnader férknippade med framtagandet av Erbjudandet beréknas uppga till ca 7-9 miljioner kronor och betalas av
Estea AB. Dessa kostnader utgors av till exempel juridisk och finansiell radgivning, revisorers radgivning, framtagande av
Prospekt, kapitalanskaffningskostnad, emissionsinstitut med mera. For ytterligare information om vilka kostnader som
betalas av Estea AB se Bilaga: "Forvaltningsavtal”. Ovriga kostnader férknippade med Erbjudandet s& som noterings-
kostnad till NDX, prospektavgift till Finansinspektionen med mera forvantas uppga till ca 100 000 kronor och betalas av
Bolaget. For ytterligare information om férdelning av kostnader och erséttningar for forvaltning, forvaringsinstitut, langiva-
ragenten etc se Bilaga: "Forvaltningsavtal”.

Stockholm 19 maj 2015
Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ)
Styrelsen



e

e

=




INBJUDAN TILL TECKNING OCH ANSVARIGA FOR PROSPEKTET 15

Inbjudan till teckning
och ansvariga for
Prospektet

Den 22 april 2015 beslutade bolagsstédmman och styrelsen i Bolaget att emittera Kapitalandelslanet som beskrivs i detta
Prospekt. Prospektet ar uppréttat for att mojliggéra notering av Kapitalandelsbeviset till handel p& NDX i Stockholm och
utgor aven ett erbjudande fran Bolaget om teckning av Kapitalandelsbevisen i enlighet med bestammelserna i 2 kap.
lagen om handel med finansiella instrument och i Kommissionens férordning (EG) nr 809/2004 av den 29 april 2004 om
genomférande av Europaparlamentets och radets direktiv 2003/71/EG.

Harmed inbjuds allmanheten i Sverige samt institutionella investerare att teckna Kapitalandelsbevis utgivna av Bola-
get i poster om 10 000 kronor. Erbjudandet omfattar 20 000 Kapitalandelsbevis, vilket motsvarar 200 miljoner kronor.
Erbjudandet kan dven komma att utdkas med ytterligare 20 000 Kapitalandelsbevis, genom att Bolaget beslutar om en
utékningsemission, vid ett stort intresse. Bolaget kommer da att tillforas totalt 400 miljoner kronor (inklusive fulltecknad
utdkningsemissionen). Erbjudandet &r villkorat av att teckning sker av minst 10 000 Kapitalandelsbevis, vilket skulle
tillféra Bolaget 100 miljoner kronor.

Styrelsen for Bolaget ansvarar for innehallet i Prospektet. Information i Prospektet som anges komma fran tredje part

har atergivits korrekt och, savitt Bolaget vet och kan beddma har inte ndgon information uteldmnats som gor att den
atergivna informationen &r felaktig eller missvisande. Harmed forsakras att Bolagets styrelse har vidtagit alla rimliga
forsiktighetsatgarder for att sakerstalla att uppgifterna i Prospektet, savitt styrelsen vet, Gverensstammer med de faktiska
férhallandena och att ingenting &r uteldmnat som skulle kunna péaverka dess innebdord.

Stockholm 19 maj 2015
Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ)
Styrelsen
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Kapitalandelsbevisen

| korthet

Detta avsnitt innehaller en allmén och éversiktlig beskrivning av Kapitalandelsbevisen
och utgér inte en fullstandig beskrivning av Kapitalandelsbevisen. Ett beslut att investeraii
Kapitalandelsbevisen ska baseras pa en bedémning fran investerarens sida av Prospek-
teti dess helhet, inklusive bilagor och de handlingar som inférlivas genom hanvisning. De
fullsténdiga Villkoren for Kapitalandelsbevisen framgar av Bilaga: “Allmanna Villkor”.

Réanta

Kapitalandelsbevisen ger en arsvis nominell ranta om 6,25
procent med kvartalsvis utbetalning i efterskott. Ranteut-
betalningar sker 10 juli, 10 oktober, 10 januari och 10 april
med bdrjan den 10 oktober 2015 avseende Erbjudandet,
samt pa Forfallodagen. Forfallodagen avser den dag som
infaller 60 Bankdagar efter Avyttringsdagen. Avyttringsda-
gen avser den dag da samtliga Investeringar har avyttrats
och full betalning for dessa har erhéllits, vilket ska ha skett
senast 30 juni 2020 om Férlangningsratten inte utnyttjats
och 30 juni 2022 om Férlangningsréatten har utnyttjats. Om
Avyttringsdagen infaller senare &n 31 december 2021 ska
Lanebeloppsréantan hojas till 7,25 procent frdn och med 31
december 2021. Utbetalningen av Lanebeloppsréntan kan
helt eller delvis skjutas upp avseende en viss Rantepe-
riod for det fall Bolagets styrelse beddmer att likviditeten

i Bolaget inte récker till full utbetalning. Den ej utbetalda

Lanebeloppsrantan ackumuleras som en icke rénteba-
rande fordran gentemot Bolaget och utbetalas istéllet, till
den som da &r innehavare av Kapitalandelsbeviset, pa
den senare Réntebetalningsdag som Bolaget bestammer,
dock senast pé Forfallodagen.

Preskription

Ratten till Aterbetalning preskriberas 10 &r efter Aterbe-
talningsdagen. Ratten till betalning av Ranta preskriberas
3 ar efter respektive Rantebetalningsdag. De medel

som avsatts for betalning men preskriberats tillkommer
Lantagaren. Om preskriptionsavbrott sker I6per en ny
preskriptionstid om 10 r ifrdga om Aterbetalning och 3
ar betraffande Ranta, i bada fallen raknat fran dag som
framgar av preskriptionslagens (1981:130) bestammelser
om verkan av preskriptionsavbrott.
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Efterstallt [an

Kapitalandelslanet utgor en ej sékerstalld forpliktelse for
Lantagaren. Kapitalandelslanet ar efterstallt samtliga
Lantagarens icke efterstallda forpliktelser, och rangord-
nas lika (pari passu) med Lantagarens évriga efterstéllda
forpliktelser med undantag av vad som anges i punkten
6.1 i Villkoren (exempelvis &r Kapitalandelslanet efterstallt
villkorade aktie&dgartillskott). Kapitalandelsbevisen &r
inbdrdes likstallda.

Den Slutliga Aterbetalningen av
Kapitalandelslanet
Slutlig Aterbetalning av Kapitalandelslanet ska ske pa For-
fallodagen, vilket avser den dag som infaller 60 Bankdagar
efter att samtliga Bolagets Investeringar har avyttrats och
full betalning for dessa har erhallits (Avyttringsdagen).
Avyttringsdagen ska ha intréffat senast 30 juni 2020 for
det fall Férlangningsratten inte har utnyttjats och 30 juni
2022 for det fall Férlangningsratten har utnyttjats. Avytt-
ringsdagen, och darmed Forfallodagen, kan dock &ven
infalla nér som helst dessforinnan. Bolaget ska senast 45
Bankdagar efter Avyttringsdagen 6versénda till inneha-
vare av Kapitalandelsbevisen eller Langivaragenten (Corp
Nordic) en av Bolaget upprattad, och av Bolagets revisor
sarskilt granskad, resultatrakning for Lantagarkoncernen
avseende Resultattiden, varpa berékningen av den Slutliga
Aterbetalningen ska grundas. Resultatrakningen ska upp-
rattas enligt de principer som anges i Villkoren.

Den Slutliga Aterbetalningen ska uppga till summan
av (i) det Totala Lanebeloppet per Forfallodagen, och (i)
75 procent av Lantagarkoncernens Resultat, for det fall
detta ar positivt, eller 100 procent av Lantagarkoncer-
nens Resultat, for det fall detta &r negativt. Den Slutliga

Aterbetalningen ska betalas till Langivarna pa Forfalloda-
gen. For det fall Bolagets likvida medel inte racker till full
betalning av den Slutliga Aterbetalningen pé Forfallodagen
ska istallet en delbetalning av den Slutliga Aterbetalningen
goras, uppgaende till Bolagets likvida medel. Resterande
del av den Slutliga Aterbetalningen ska istallet betalas till
Langivarna den tidigaste dag dérefter som Bolagets likvida
medel ar tillrackliga for en sédan utbetalning, dock senast
31 december 2022. Den obetalda delen av den Slutliga
Aterbetalningen |6per med en érlig Aterbetalningsrénta fran
Foérfallodagen till och med Aterbetalningsdagen i enlighet
med punkt 10.6 i Villkoren.

Fortida Aterbetalning

Bolaget har ratt att nar som helst under Lanetiden besluta
om Fortida Aterbetalning av hela eller del av Kapitalandels-
l&net till innehavarna av Kapitalandelsbevisen.

Externa Lan

Bolaget har ratt att, utan godkannande fran innehavarna
av Kapitalandelsbevisen, uppta externa lan, forutsatt att
dessa maximalt uppgar till ett belopp motsvarande 80
procent av marknadsvardet av Bolagets Investeringar vid
tiden for upptagandet av lanet (det vill sdga inklusive den
Investering som lanet avser). Lantagarkoncernen har dven
rétt att stélla sékerheter for sddana lan, inkluderande pant-
sattning av aktier och pantbrev i fastigheter samt ingédende
av borgensférbindelser.

Bolagets finansiella havstang, uttryckt som forhallandet
mellan Bolagets exponering och dess nettotillgangsvarde,
far inte Gverstiga 85 procent, beraknad i enlighet med artikel
6 kommissionens delegerade férordning (EU) nr 231/2013.
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Ersattningar till Estea AB
Estea AB atar sig att utfora forvaltning av de bolag och
fastigheter som ingér i Bolagets verksamhet. Estea AB:s
ataganden finns narmare beskrivna i Bilaga: "Forvalt-
ningsavtalet”. Enligt Forvaltningsavtalet ska Estea AB aven
handha och administrera processen nér Bolaget férvarvar
respektive avyttrar Investeringar. Exempel pa uppgifter
som aligger Estea AB &r bland annat bokftring, bud-
getering, finansiell planering, utbetalningar, fakturering,
hyresuppbord, uthyrning, kontraktsérenden, upphandling
av fastighetsforsakringar, upphandlingar avseende drift-
teknisk tillsyn och underhall, ansvar for forvarvsprocesser,
due diligence, finansiering, och forséljningsprocesser samt
administration av Kapitalandelslanet. Estea AB innehar
aven tillstdnd fran Finansinspektionen enligt LAIF for sin
forvaltning av Bolaget, vilket innebér att sérskilda krav
stélls pa verksamhetens bedrivande. Forvaltningsavtalet
innebar bland annat att Estea AB for Bolagets rakning atar
sig vissa forvaltningsdtaganden och stér vissa kostnader
som annars skulle behdva béras av Bolaget i dess normala
verksamhet. Exempel pé sddana kostnader &r bland annat
personal- och lokalkostnader, resekostnader, kostnader
for redovisningssystem och [T-infrastruktur, vissa emis-
sions- och kapitalanskaffningskostnader, kostnader for
analys och viss dokumentation i samband med Investe-
ring, vissa marknadsféringskostnader med mera.
Forvaltningsavtalet reglerar de enda erséttningar Estea
AB ager ratt att debitera Bolaget. Ersattningarna utgar
enligt foljande;

Lépande kostnader:

,&rlig kostnad om 0,75 procent av varje Investerings
Overenskomna fastighetsvarde, plus mervardesskatt.
Kostnaden anpassas till féréandringarna i konsumentprisin-
dex (totalindex med 1980 som basér) med utgangspunkt i
indextalet for oktober ménad 2014.

Kostnader av engangskaraktar:

Fast kostnad per investering om 2,75 procent av varje In-
vesterings dverenskomna fastighetsvéarde, plus i férekom-
mande fall mervardesskatt. Om Lantagarkoncernen under
Forvaltarens ledning utdkar den uthyrbara ytan pa en
Investering, exempelvis genom en tillbyggnation, och dari-
genom 6kar marknadsvérdet pa Investeringen, tillkommer
en fast kostnad om 2,75 procent, plus i fdrekommande fall
mervardesskatt, av det 6kade marknadsvérdet (faststalls
genom oberoende extern vardering).

Erséttningar for utldgg:

Forvaltaren har, i enlighet med vad som féljer av forvalt-
ningsavtalet, réatt att till sjalvkostnad vidaredebitera utlagg
for kostnader forknippade med transaktionsgenom-

forandet (kdp- och férséljningar av Investeringar) samt
kostnader hanforliga till férvaltningen av Investeringarna
(inkluderande kostnader hanforliga till LAIF sdsom exem-
pelvis kostnad for férvaringsinstitut och tillsynskostnad
samt kostnader hanforliga Langivaragenten).

Exempel erséattningar till Estea AB

Fastighetsinvesteringar?', Mkr 400 800 1 206
Engéngsersattning Estea AB, Mkr ik 22 33
Arligt forvaltningsarvode Estea AB2, Mkr 3 6 9

" Avser dverenskommet fastighetsvarde.

2 Procentsatsen om 0,75 procent skall anpassas till férandringarna
i konsumentprisindex (totalindex med 1980 som basar) med
utgangspunkt i indextalet for oktober manad 2014.

Utbetalningar av Ranta och
Aterbetalning

Lantagarens betalningar av Ranta och Aterbetalning ska
ske till de personer som &r registrerade som Langivare pa
Avstamningsdagen. Har Langivare genom ett Kontofo-
rande Institut Iatit registrera att Ranta samt Aterbetalning
ska séttas in pa visst bankkonto, sker insattning genom
Euroclears férsorg pa respektive betalningsdag. | annat
fall dversénder Euroclear betalningen till Langivaren pa
den adress som pa Avstamningsdagen registrerats hos
Euroclear. Infaller en Rantebetalningsdag eller annan
betalningsdag pa en dag som inte ar en Bankdag sétts
respektive belopp in forst ndrmast féljande Bankdag. For-
sta ranteperioden i Erbjudandet I16per fran den 10 juli-10
oktober 2015 med utbetalning den 10 oktober 2015.

Langivaragent och Langivarméte
CorpNordic startade verksamhet i Sverige 2003 och ar
idag den ledande aktéren i Sverige vad galler en full-
sténdig administration av bolag och stiftelser. Férutom
att erbjuda bolags- och stiftelseadministration fungerar
CorpNordic som agent i obligationsemissioner.
CorpNordic har engagerats som Langivaragent vilket
innebaér att de tillvaratar vissa av Langivarnas gemensamma
intressen. Som Langivaragent &r CorpNordic berattigad
att foretrada Langivarna vid bland annat omférhandlingar
av villkor och eventuella villkorsbrott eller betalningsinstél-
lelser. Till CorpNordic utgér ett arligt arvode vilket betalas av
Bolaget. Mer information om de avtal som géller fér denna
representation &terfinns i Bilaga: "Agentavtal”. Langivarna
kan ta beslut i frdgor som rér Kapitalandelsbevisen och Vill-
koren vid ett Langivarmote, i enlighet med vad som anges i
punkt 18 i Villkoren.

Emissionsinstitut
Avanza Bank, med adress Regeringsgatan 103,
111 93 Stockholm, ar emissionsinstitut i Erbjudandet.
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Kommentarer
fran VD i Estea AB

Fastighetsmarknaden har kanske aldrig haft samma forutsattningar som vi nu ser. Rekordlaga réantor, hog likviditet samt
stort riskvilligt kapital fran investerare och banker. Hyresgaster som utvecklas och mar bra med stabil vakansutveckling
som foljd. Vad &r det egentligen som driver marknaden framét och vilka mojligheter och hinder ser vi framdéver? Vi ar
Overtygade om att fastighetsmarknaden kommer ha en fortsatt stabil utveckling och jag vill kortfattat férstka beskriva
nagra utvalda parametrar som vi pa Estea beaktar som viktiga vid vara investeringsbeslut och i var I6pande fastighetsfor-
valtning.

Jakten pa avkastning

| det ranteklimat déar vi nu befinner oss far vi, vare sig vi vill eller ej, bekanta oss med nagot sé ovanligt som "negativ
ranta”. Vissa investerare far betala for att placera pengar pa banken, och det blir darfor naturligt att vissa aktorer sdker
sig till andra typer av placeringar som ger en positiv avkastning. Féretagsobligationer, preferensaktier och andra typer av
ranteinstrument har de senaste aren medfért en hdgre avkastning. Men, for alla investerare géller att avkastningen méaste
stallas i relation till investeringsrisk. Ar det d& rimligt att vi, fér att uppna I&g investeringsrisk, i vissa fall skall behéva betala
och, om &n teoretiskt, erhalla en negativ avkastning? Eller ska vi behdva ta en alltfor stor risk?

Jakten pa orimlig riskjusterad avkastning

Som investerare ar vi vana vid att alltid ta investeringsrisk, men vi vill naturligtvis att den ska vara sé lag som mojligt i
forhallande till den potentiella avkastning som vi kan uppna. Under aren 2006-2008 ség vi att priserna pd manga typer

av kommersiella fastigheter steg kraftigt. Detta medforde att avkastningsnivan pa fastigheter, i vissa fall, till och med var
lagre jamfort med att l&na ut pengar med betydligt lagre risk till svenska staten. Denna typ av utveckling tror vi ar farlig
och var uppfattning ar att allt for hog likviditet och riksvilja, d.v.s. jakten pa avkastning, kan skapa obalanser som ar ohél-
sosamma for oss investerare. Den riskjusterade avkastningen kan i dessa lagen nérmas betraktas som orimlig. Av denna
anledning avyttrade vi pa Estea under aren runt 2006 nastan samtliga vara fastigheter. Det &r vi glada for! Vi fick valdigt
bra betalt och méanga av véara investerare gjorde fina affarer. Sen kom finanskrisen och vi vet alla vad det innebar. Med
justerade avkastningsforvantningar som foljd innebar det for oss pa Estea att det péa kort tid skapades otroligt spannande
nya investeringsmojligheter.

Jakten pa rimlig riskjusterad avkastning

Det finns manga matt pa hur vi som fastighetsaktor méter avkastningen fran fastigheter. Ett viktigt matt utgors av
direktavkastningen, d.v.s. en eller fler fastigheters driftnetto i fornallande till forvarvs- eller forsaljningspris. Hog eller lag
direktavkastning &r ett relativitetsméatt som helt méaste stéllas i relation till dvriga jamforbara fastigheter och alternativa
investeringsmajligheter. En hog direktavkastning skulle alltsé kunna vara ett matt pa att en fastighet &r férknippad med
hog risk eller ocksa att prisbilden &r attraktiv i forhallande till jamforbara fastigheter om du ar kdpare. Vidare maste di-
rektavkastningen stallas i relation till det manga, kanske lite slarvigt, kallar "riskfria investeringar”, vilket normalt utgérs av
statsobligationer.

Aren fran finanskrisen 2008-2009 fram till nu har marknadsrantorna sjunkit kraftigt. Under samma period har fastig-
hetspriserna stigit, men inte i relation till de Idga marknadsréntorna. Skillnaden mellan avkastningen fran manga fastighe-
ter och pa statsobligationer &r rekordhog! | férhallande till sparande i bank eller i andra traditionella lagriskinvesteringar
tycker vi att vi fran fastigheter far en rimlig avkastning. Vi ar darfér dvertygade om att fastigheter, stallt i relation till manga
andra typer av tillgangar erbjuder en rimlig riskjusterad avkastning. Vi tror darfor att det fortsatt finns goda forutsattningar
att genomfoéra IGnsamma och stabila fastighetsinvesteringar.
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Vikten av aktiv fastighetsforvaltning

Om vi har ratt i vara resonemang sé& kommer vi som fastighetsbolag se en positiv utveckling framéver. Men, inget fast-
ighetsbolag kan bedriva verksamhet med framgéng utan en aktiv fastighetsforvaltning. Vara allra viktigaste kunder ar
vara hyresgéster. Mar de bra, mar vi som fastighetsbolag bra. Darfor ar det viktigt att vi har s& god kunskap som majligt
om vara hyresgésters behov och forutséttningar. Lokalanpassningar, om-, ny- och tilloyggnationer ar naturliga delar i var
|6pande forvaltning. Varje dag har vi samtal med véra hyresgéaster om energibesparingar, yteffektivisering och expan-
sionsutrymmen. Estea bestar av en professionell férvaltningsorganisation med samtliga nédvandig kompetenser inom
fastighetsférvaltning, ekonomi, administration och fastighetstransaktioner. Vi &r ett vl sammansvetsat gdng som har job-
bat tillsammans under ménga ér. Detta ger oss trygghet i vart jobb, men vi &r inte nojda — vi stravar allt efter att bli battre i
var forvaltning.

Vikten av god marknadskunskap
Som fastighetsbolag foljer vi fastighetsmarknaden noga. Genom vart affarsnétverk far vi information om de allra flesta
storre fastighetstransaktioner som genomfoérs i Sverige. Vi vet vanligen vem som kdper och vem som séljer, till vilka priser
och pa vilka avkastningsnivaer. Vi har ocksa goda kunskaper om vilka akttrer som fran tid till annan vill 6ka eller minska
sitt innehav av fastigheter vilket ger oss en bra uppfattning om likviditeten i marknaden. All denna information &r viktig for
att vi sjalva skall kunna genomféra fastighetsaffarer med gott resultat.

Estea jobbar med direkta investeringar i fastigheter. Det &r i fastigheter vi tar risker och uppnér avkastning. Det &r
fastigheter som vi aktivt utvecklar och forvaltar. Det &r fran fastigheter vi skapar en tydlig och stabil avkastning till vara
investerare.

Vdlkomna att teckna Kapitalandelsbevis!
Johan Eriksson
VD, Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ)



VILLKOR OCH ANVISNINGAR 21

Villkor och anvisningar

Erbjudandet

Erbjudandet omfattar 20 000 Kapitalandelsbevis, vilket
motsvarar 200 miljoner kronor. Vid ett stort intresse kan
Erbjudandet komma att utdkas med ytterligare 20 000
Kapitalandelsbevis, vid fulltecknande skulle Bolaget tillf6-
ras totalt 400 miljoner kronor (inkl utdkningsemissionen).

Villkor for emission

Erbjudandet &r villkorat av att teckning sker av minst
10 000 Kapitalandelsbevis, vilket skulle tillféra Bolaget
100 miljoner kronor.

Teckningspost
Kapitalandelsbevisen utges i poster om 10 000 kronor och
minsta investering ar 10 000 kronor. Courtage utgar ej.

Teckningstid
Teckning av Kapitalandelsbevisen ska ske under tiden fran
och med den 20 maj—10 juni 2015.

Teckning

Anmaélan ska ske i jdmna poster om 10 000 kronor. Anma-
lan ska goras pa sarskild anmalningssedel som kan erhal-
las fran Bolaget eller Avanza. Anmalningssedeln finns aven
tillganglig pa Bolagets hemsida: www.estea.se samt pa
Avanzas hemsida: www.avanza.se. Den som ar depakund
hos Avanza kan anméla sig via Avanzas internettjanst.
Ifylld och undertecknad anméalningssedel ska skickas,
faxas eller lamnas till:

Avanza Bank AB

Att: Emissionsavdelningen/Estea
Box 1399

111 93 Stockholm

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

For personer som saknar VP-konto eller Vardepappers-
depa maste VP-konto eller Vardepappersdepa opp-

nas innan anmalningssedeln inlamnas. Observera att
Oppnandet av VP-konto eller Vardepappersdepa kan ta
viss tid. Anmalan att delta i Erbjudandet ska ske under
perioden 20 maj—10 juni 2015. Anmalan ska vara Avanza
Bank tillhanda senast kI 15:00 den 10 juni 2015. Inga
andringar eller tillagg far goras i fortryckt text. Ofullstandig
eller felaktigt ifylld anmélningssedel kan komma att Iamnas

utan avseende. Endast en anmalan per person far goras.
Om flera anmalningssedlar skickas in kommer endast den
senast mottagna att beaktas. Observera att anmélan ar
bindande.

Om anmalan avser ett belopp som &verstiger 15 000
euro (ca 140 000 kronor) och tecknaren inte ar bosatt pa
sin folkbokféringsadress, ska en vidimerad kopia pa giltig
legitimationshandling medfélja for att anmélningssedeln
ska vara giltig. Juridisk person som ansker om ett belopp
som &verstiger 15 000 euro ska alltid bifoga en vidimerad
kopia pa giltig legitimationshandling for behorig firmateck-
nare samt ett aktuellt registreringsbevis som styrker firma-
teckning for att anmalningssedeln ska vara giltig. Juridisk
person ska &ven fylla i information under avsnittet "Agare”
pa anmalningssedeln for att den ska vara giltig.

Styrelsen i Bolaget forbehéller sig ratten att forlanga
anmalningsperioden. Beslut om sadan eventuell forlang-
ning kommer att offentliggdras genom pressmeddelande
senast den 10 juni 2015.

Offentliggérande av teckningsresultat

| Erbjudandet

Utfall av Erbjudandet kommer att offentliggdras via ett
pressmeddelande vilket berdknas ske omkring den 12 juni
2015.

Besked om tilldelning och betalning
Tilldelningsbesked kommer att lAmnas genom att en
avrakningsnota sénds ut till dem som erhallit tilldelning i
Erbjudandet. De som inte tilldelas ndgra Kapitalandels-
bevis erhaller inget meddelande.

Tilldelningsprincip
Tilldelning av Kapitalandelsbevis kommer att ske med
beaktande av efterfragan. Mélet ar att fa en bred spridning
av Kapitalandelsbevisen for att ge forutsattningar for en
regelbunden och likvid handel pd NDX. Bolagets styrelse
kommer att besluta om tilldelning i samrad med Avanza.
Tilldelningen &r ej avhangig av nér under tecknings-
perioden anmaélan inges. Tilldelningen kommer att ske i

jamna poster om 10 000 kronor. Vid en dverteckning kan

tilldelning utebli, ske med ett Iagre antal 4n vad anmalan
avser och/eller komma att ske med helt eller delvis slump-
massigt urval. Tilldelning kommer endast att ske i jamna
poster om 10 000 kronor. Harutéver kan affarspartner
och andra narstaende till Bolaget samt kunder till Avanza
komma att sérskilt beaktas vid tilldelning. Tilldelning kan
ske till anstéllda till Avanza, dock utan att dessa priori-
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teras. Tilldelningen sker i sa fall i enlighet med Svenska
Fondhandlareféreningens regler och Finansinspektionens
foreskrifter. Observera att for att inte forlora ratten till
tilldelning méaste saldot pa det bankkonto, den vardepap-
persdepa eller det ISP-konto eller ISK-konto som angivits
pa anmalningssedeln motsvara lagst det belopp som
anmalan avser. Anmalan ar bindande.

Betalning

For den som &r depakund hos Avanza Bank ska likvida
medel for betalning av tilldelade Kapitalandelsbevis finnas
disponibelt p& depan fran den 10 juni 2015 till likvidda-

gen den 16 juni 2015. For den som inte &r depakund hos
Avanza Bank ska full betalning erldggas kontant senast tva
Bankdagar efter utséand avrakningsnota, det vill saga om-
kring den 16 juni 2015. Betalning ska ske enligt anvisningar
pa utsand avrakningsnota. Styrelsen &ger ratt att forlanga
betalningstiden.

Observera att om full betalning inte erlaggs i tid, kan till-
delade Kapitalandelsbevis komma att dverlatas till annan.
Skulle forsaliningspriset vid sédan éverlatelse komma att
understiga priset enligt Erbjudandet, kan den som erhdll
tilldelningen forst i Erbjudandet komma att fa svara for
mellanskillnaden.

Registrering och redovisning av
tildelade betalda Kapitalandelsbevis
Registrering hos Euroclear av tilldelade och betalda Kapi-
talandelsbevis berdknas ske med bdrjan omkring 16 juni
2015, varefter Euroclear sénder ut en VP-avi som utvisar
det nominella belopp i Kapitalandelsbevis som har regist-
rerats pa mottagarens VP-konto. Avisering till innehavare
av Kapitalandelsbevis vars innehav ar forvaltarregistrerat
sker i enlighet med respektive forvaltares rutiner. ISIN-
koden for Kapitalandelsbevisen ar SE0007131883.

Upptagande till handel pa NDX

Styrelsen for Bolaget har ansékt om upptagande av
Kapitalandelsbevisen till handel pa NDX. Handelsbeteck-
ning infor planerad notering ar ESETA KAPBEVIS3. Erik
Penser Bankaktiebolag har anlitats som likviditetsgarant
for Kapitalandelsbevisen.

Ovrig information

| det fall ett for stort belopp betalats in av en Langivare
kommer Avanza Bank att ombesdrja att éverskjutande
belopp aterbetalas. Belopp understigande 50 kronor
kommer dock inte att utbetalas. Ofullstandig eller felaktigt
ifylld anmalningssedel kan komma att l&mnas utan av-
seende. Om likviden inbetalats for sent eller &r ofillrécklig
kan anmalan om teckning ocksé komma att lamnas utan
avseende. Erlagd likvid kommer da att aterbetalas. Avanza
Bank agerar emissionsinstitut &t Bolaget. Avanza Banks
innehav i Bolaget, innan och efter Erbjudandet, uppgéar

till 0 aktier och 0 Kapitalandelsbevis. Att Avanza Bank &r
emissionsinstitut innebér inte i sig att banken betraktar
den som anmaélt sig i Erbjudandet som kund hos banken
for placeringen, férutom i de fall férvarvaren av Kapitalan-
delsbevisen har anmalt sig via Avanza Banks internetbank.
Foéliden av att Avanza Bank inte betraktar forvarvaren

av Kapitalandelsbevisen som kund f6r placeringen ar

att reglerna om skydd for investerare i lagen (2007:528)
om vardepappersmarknaden inte kommer att tilldmpas

pa placeringen. Detta innebar bland annat att varken sa
kallad kundkategorisering eller sé kallad Passandebeddm-
ning kommer att ske betraffande placeringen. Den som
investerar i Kapitalandelsbevis ansvarar darmed sjalv for
att denne har tillrdckliga erfarenheter och kunskaper for att
forsta de risker som é&r forenade med placeringen.

Fragor

Eventuella fragor fran den som &r depékund hos Avanza
Bank hanteras via kundsupport pa telefonnummer

08-56 22 50 00. Eventuella fragor frén allménheten besva-
ras av Avanza Bank pa telefonnummer 08-56 22 51 22,
Fragor rorande Erbjudandet besvaras av Estea Sverige-
fastigheter 3 AB (publ) pa telefonnummer 08-679 05 00.
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Marknadsoversikt

Makroekonomiska utsikter

Varldsekonomin befinner sig i en langsam &aterhamtnings-
fas som leds av USA, men aven tillvaxtlanderna i framfor
allt Asien och Latinamerika &r viktiga motorer. Efter fem
ar med langsam global tillvaxt borjar nu USA repa sig pa
allvar, med en allt starkare arbetsmarknad, vaxande privat
konsumtion samt en mindre stram finanspolitik. Aven om
arbetsldsheten minskat markant finns det fortfarande
lediga resurser i den amerikanska ekonomin och konkur-
renskraften har 6kat sedan finanskrisen. Den privata sek-
torn har aven minskat sin skuldséattning under senare ar
och den amerikanska bostadsmarknaden har aterhamtat

Ekonomiska indikatorer — Sverige
%

sig efter finanskrisen, vilket talar for en stabil konsumtions-
tillvaxt framover. Dessutom har ny teknik revolutionerat
energisektorn och i princip gjort landet sjélvférstriande pa
olja och gas. Sammantaget talar detta for att USA kom-
mer att kunna vara en viktig global tillvaxtmotor framd&ver.
Det ser betydligt mérkare ut i euroomradet dér tillvaxten i
Tyskland stagnerar, medan Frankrike har stora strukturella
problem. Inflationen, och inflationsférvantningarna, ar
ocksa orovackande laga. ECB har tkat sina stimulanser
med I&g rénta och tillgangskop, och nu aterstar att se ifall
de blir uppbackade av finans- och strukturpolitik.

2000 2001

mm Privat konsumtion === STIBOR 3M == Sysselsattning «=== BNP

Den langsamma globala aterhamtningen héller nere kapa-
citetsutnyttjandet och dérmed béade realréntor och infla-
tion. | och med att utrymmet for finanspolitiska stimulanser
i vastvarlden &r begransat ar pressen pa centralbankerna
stor. Tillvaxt och sysselsattning stimuleras genom en
fortsatt expansiv penningpolitik av de stora centralban-
kerna. Aterhémtningen har kommit langst i USA och har
har Federal Reserve avslutat sina manadsvisa stodkop av
olika typer av tillgangar och marknaden har forvantningar
pé rantehojningar under mitten av 2015.

USA tillsammans med 6vriga tillvaxtiander utgor
omkring 60 % av varldsekonomin, medan euroomradet
star for dryga 15 %. Svag tillvaxt i euroomradet behdver
darmed inte utesluta en global aterhdmtning.

NEWSEC

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

2014 2015E 2016E 2017E

Kélla: Newsec

Sverige har goda ekonomiska fundamenta och star ut
fran resten av véarlden genom lag statsskuld, konkurrens-
kraftig exportindustri, hdg sparkvot och god transparens.
Sverige ar dock en liten dppen ekonomi, runt halften av
BNP utgdrs av export — varav en betydande del gar till
Europa. Sveriges starka fundamenta gér att den inhem-
ska efterfragan har blivit en viktig tillvaxtmotor. Newsec
beddmer att den svenska ekonomin kommer att védxa med
cirka 2,2 % 2015 nar exportefterfrdgan ékar i och med
den globala &terhamtningen och 2,9 % 2016 nar Sveriges
tillvéaxt tar fart pa riktigt. Inflationstrycket bedéms dock bli
fortsatt Iagt, och inte n& 2 % férran 2017. Enligt Newsecs
huvudscenario kommer en langsam global aterhdmtning
driva upp langréantorna inom en femarsperiod fran dagens
rekordldga nivéer mot 2 — 3 % 2017-2018.

Marknadsrapport framtagen av Newsec i mars 2015
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Kredittillgdngen pa den svenska fastighetsmarkna-
den har forbéattrats markant under de senaste aren. De
svenska bankerna ar valkapitaliserade, levererar goda
resultat och har blivit allt mer intresserade av att finansiera
fastighetsaffarer. Véletablerade fastighetsinvesterare har
numera ett brett urval av finansieringsmajligheter, allt fran
banklan till féretagsobligationer och preferensaktier. Som
en effekt av detta ar tillgangen till finansiering god och
rantemarginalerna relativt laga.

Den svenska fastighetsmarknaden
Den svenska transaktionsmarknaden 2014 avslutade aret
med en stark decembermanad med éver 31 miljarder i
transaktionsvolym. Antalet transaktioner var ocksa rekord-
stort vilket ledde till ett starkt sista kvartal med 110 gjorda
afféarer. Det innebar att nastan 40 procent av det totala
antalet transaktioner genomférdes under sista kvartalet.
Aktiviteten pa den svenska transaktionsmarknaden var
hég under hela 2014 vilket resulterade i en transaktionsvo-
lym som tangerade tidigare toppéar och en 6kning pa mer
an 60 procent jamfort med 2013 ars volym. Bidragande
faktorer till det stora intresset for fastigheter &r det laga
rantelaget, bristen pa htgavkastande alternativ samt god
tillgang till finansiering. Det laga rantelaget forvantas att
besta under 2015 vilket haller kvar det goda finansierings-
laget. Tillsammans med goda avkastningsmojligheter jam-
fért med andra investeringsalternativ leder det sannolikt till
fortsatt h6ga transaktionsvolymer &ven under 2015. Forsta
kvartalet for 2015 har borjat bra och uppgar till ungefar
samma volym som fér 2014 med inledningsvis flera stora
transaktioner.

Under 2014 var privata och bérsnoterade fastighetsbo-
lag de storsta aktoérsgrupperna pa marknaden vad géller

Transaktionsvolym i Sverige
Transaktioner = 100 MSEK

forvarv. Privata fastighetsbolag och fastighetsfonder ut-
gjorde de storsta saljarna. | det senare fallet aterinvestera-
des drygt halften av férsaljningssumman. De privata fast-
ighetsbolagen har varit aktiva bade pa sélj- och kdpsidan
vilket kan forklaras med att flera har valt att renodla sina
fastighetsbestand under aret som varit. Andelen utlandska
investerare tkade under 2014 jamfort med 2013. Flera

av de storsta transaktionerna hittills under aret har skett

av utlandska aktorer vilket gor att andelen, jamfért med
féregaende ars forsta kvartal, &r hog.

Stockholm fortsétter vara den dominerande marknaden
men intresset ar stort for samtliga geografiska lagen med
en hittills hdg volym i svenska mindre stdder och med en
andel pa nastan 35 procent. Regionstaderna, for transak-
tioner 6ver eller lika med 100 miljoner, var den nast stérsta
marknaden efter Stockholm under 2014, fljt av mindre
svenska orter. Mana affarer gérs dven under 100 miljioner
vilket ger en god likviditet aven utanfér de tre storsta
staderna. Goteborg fortsatte starkt under 2014 medan
Malmo Okade sin andel jamfort med 2013 ars laga niva.

Kontor och bostadssegmentet har pendlat mellan
att vara det dominerande segmentet under de senaste
aren. Under 2014 slutade kontor som det mest attraktiva
segmentet med nastan 30 procent av volymen. Sam-
hallsfastigheter stod dock fér den hégsta dkningen, fran
5 till 15 procent av volymen. Det &r dock ett stort intresse
for samtliga segment. Under 2014 skedde ett flertal stora
handelstransaktioner vilket har fortsatt in pa 2015 dar
handel, efter forsta kvartalet, star for den stérsta andelen.
Férsaljningarna av Skarholmen Centrum till Grosvenor och
Nova Lund till TIAA Henderson Real Estate &r tva av de
stdrsta transaktionerna under forsta kvartalet.

Den totala kontorsstocken i Storstockholm uppgar till
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Marknadsrapport framtagen av Newsec i mars 2015
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ungefar 12 miljoner kvadratmeter. Under 2014 var nypro-
duktionen for kontor ungefar 150 000 kvadratmeter varav
95 procent ar uthyrt. Under 2015 estimeras att ungefar
70 000 ny uthyrbar area tilkommer och annu mer under
2016. Kontorsvakanserna fortsétter att vara laga i bade
Stockholm och Géteborg vilket till stor del beror pa starka
kontorsbundna sektorer i kombination med bristen pa
nyproduktion i CBD. Vakansgraden i Stockholm bedéms
fortséatta ligga stabilt kring 4 procent tills ny yta tillkom-
mer under 2016. | Géteborg har vakansgraden sjunkit
marginellt till 3.75% och det &r fortsatt svart att hitta stérre
moderna kontorslokaler inom CBD. | Géteborg planeras
for ett flertal stora projekt, bland annat Sernekes skyskra-
pa péa Lindholmen och kommunens planer for Frihamnen
dar forsta etappen ska sté fardig till 2021. Aven i Malmé ar
det hog efterfragan pa moderna nyproducerade kontors-
lokaler.

Stockholm CBD &r det omrade som har landets mest
volatila hyresmarknad. Efter en stark terhdmtning aren
efter finanskrisen hade hyresmarknaden fér moderna
kontor i CBD en svag tillvaxt under 2013. Hyrestillvaxten
tog aterigen fart under 2014 och marknadshyran i CBD
uppgar idag till 4 700 kr/m2 vilken beddms Oka till 4 850
under 2015 i och med 6kad ekonomisk tillvéxt och stark
efterfradgan. Marknadshyran i Géteborg CBD forvéantas
fortsatta ligga stabilt runt 2 400 kr/mz2. | Malm® CBD
beddms marknadshyresnivan till omkring 2 125 kr/m?
medan en ny topphyra har noterats pa omkring 2 800 kr/
m?2. Prognosen for aret vantas vara stabil med en tendens
uppét mot slutet av aret.

Investerarnas intresse for hogkvalitativa fastigheter pa
attraktiva delmarknader har avspeglats genom sjunkande
direktavkastningskrav. Sekundara segment har haft en

Direktavkastning Stockholm

god utveckling och yielderna férvéntas fortsatta nerat.
Under 2015 forvantas direktavkastningskraven stabilise-
ras for fastigheter i basta Iage medan de fortséatter ner fér
hogkvallitativa fastigheter pa attraktiva narforortslagen.

Sammanfattning

Overlag beddms utsikterna fér den svenska ekonomin
som goda och Riksbankens strategi med att halla nere
den svenska kronan verkar fungera da de senaste indi-
kationerna visar att den svenska exporten tillslut verkar

ta fart. BNP-tillvaxten var 2,1 % for helaret 2014, vilket var
den hdgsta sedan 2011. Trotts detta beddémer Newsec inte
att rantenivaerna kommer att borja justeras upp namnvért
for an 2017-2018 och det kommer dessutom drdja yt-
terligare nagra ar innan dess att rantenivaerna nar det som
historiskt sett varit normala nivaer. | brist pa hogavkastan-
de investeringsalternativ och god tillgéng till finansiering,
beddms intresset for fastighetsinvesteringar som fortsatt
stort under de kommande aren. Newsec forutspar att
transaktionsvolymen pé den svenska fastighetmarknaden
kommer att n& nya rekordnivéer under 2015. Vi kommer
dessutom se fortsatt fallande yielder i bade primara- och
sekundéara segment och mycket hdg konkurrens om de
mest attraktiva objekten.

Kélla: Newsec
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Verksamheten

Verksamheten i moderbolaget Estea AB
Estea AB &r ett oberoende fastighets- och forvaltningsbo-
lag som har varit verksamt sedan ar 2002. Verksamheten
ar inriktad pé tre affarsomraden som &r kopplade till olika
kategorier av fastighetsinvesteringar;

1) Nyproduktion av logistikfastigheter
2) Investeringar i kontors- och centrumfastigheter
3) Investeringar i lager- och logistikfastigheter

Estea AB har sedan den 9 april 2015 tillstand att forvalta
alternativa investeringsfonder enligt LAIF och férval-

tar utdver Bolaget, de alternativa investeringsfonderna
Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) och Estea Logistic

Properties 5 AB (publ). Det &r kapitalandelsbevisen i
respektive fond som anses utgdra andelar i en alternativ
investeringsfond i den betydelse som avses i LAIF.

Alla fastighetsinvesteringar som genomférs och férvaltas
av Estea AB &r arrangerade i separata verksamhetsbolag.
Varje verksamhetsbolag kan &ga en eller flera fastighe-
ter. Anledningen till detta &r att varje verksamhetsbolag

ar fristdende vilket mojliggor en effektiv hantering av
investeringsrisker samtidigt som varje verksamhetsbolag
kan anpassas efter investeringstyp och specifika krav fran
investerare.

Moderbolag

Estea AB

100% dgande
samt forvaltning

Kapital
Estea Sverigefastigheter 3 D —
AB (publ) i >
Emittent _ Rénta &
Aterbetalning

Ett eller flera
fastighetsagande bolag
Agande \L T Hyror

Kapital
A Investerare
_S Institution, Privat, Stiftelser
_ Réanta &
Aterbetalning

Samtliga fastigheter och bolag som ingér i verksamheten
forvaltas av Estea AB. Forvaltningsorganisationen innefat-
tar kompetenser inom bland annat fastighetstransaktioner,
fastighetsanalys, fastighetsforvaltning, ekonomi- och
redovisning samt marknadskommunikation och investe-
rarrelationer.
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Estea AB:s tidigare genomférda
investeringar

Estea AB har arrangerat fastighetsinvesteringar for dver 3
miljarder kronor. Sedan starten 2002 har Estea har realise-
rat vinster och avyttrat totalt 17 verksamhetsbolag/inves-
teringsfonder och hittills har ingen investering resulterat i
forlust. Bland externa investerare finns stiftelser, féretag,
mindre institutioner och stérre privata investerare.

Nedan presenteras utfallet i Estea AB:s tidigare avyttrade
investeringar sedan start.

Total

Startar Rénta Loptid, ar IRR avkastning’
Investering 1 2002 10,0% 2,67 9,8% 26% )
Investering 2 2002 10,0% 2,09 28,8% 65% )

Investering 3 2003 10,0% 2,42 29,6% 74%
Investering 4 2004 10,0% 2,16 42,9% 106%
Investering 5 2004 9,0% 1,58 59,7% 76%
Investering 6 2004 9,0% 1,33 70,0% 98%
Investering 7 2004 10,0% 1,25 82,1% 106%
Investering 8 2005 7,5% 0,83 61,3% 48% )

Investering 9 2005 7,5% 0,50 114,9% 46%
Investering 10 2006 8,5% 2,41 12,7% 31%
Investering 11 2007 10,0% 3,00 18,3% 57% )

Investering 12 2007 7,0% 6,17 11,2% 75%
Investering 13 2009 7,5% 3,50 14,2% 52%
Investering 14 2009 7,0% 5,33 10,9% 47%
Investering 15 2010 7,0% 3,34 15,8% 57% )

Investering 16 201 7,0% 2,17 15,6% 36%
Investering 17 2013 70% 0,33 7,2% 2%

" Notera att historisk avkastning inte &r en garanti for framtida avkastning

Agare i Estea AB

Estea AB &ags av foljande tre personer, samtliga via bolag.
Johan Eriksson (51%), David Ekberg (34%) och Jockum
Beck-Friis (15%).
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Estea AB:s ledning

Johan Eriksson, VD

Johan &r ansvarig f6r samordning, ledning och utveckling av verksamheten
inom bolaget. Genom sin karriér har Johan byggt upp ett omfattande och
relevant natverk inom fastighetsbranschen och bland svenska och utlandska
banker. Johan har en ekonomutbildning fran bland annat London School of
Economics och hdgskolan i Skévde.

Jockum Beck-Friis, arbetande styrelseordférande

Jockum &r engagerad i den strategiska utvecklingen av verksamheten samt

|6pande dialog och kommunikation med investeringskunder. Jockum har ett
betydande affarsnatverk inom finans- och fastighetsbranschen och har en fil.
kand. fran Stockholms Universitet.

David Ekberg, Transaktionschef

David ar anstélld och delé&gare i Estea AB sedan 2005 med ansvar for mark-
nadsbevakning och transaktion innefattande bland annat analys, kép och
forsaljiningar. David Ekberg har en jur kand samt studier i ekonomi fran Lunds
Universitet samt Handelshdgskolan vid Géteborgs Universitet.

Gerry Sommensjo, Ekonomichef

Gerry &r anstélld som ekonomichef i Estea AB sedan 2009 och har lang erfa-
renhet inom fastighetsrelaterad redovisning och ekonomistyrning. Har tidigare
arbetat pé fastighetsbolagen GPT Halverton, AB Sagax och Fastighets AB
Tornet.

Leif Hansen, Kommunikationschef & Capital markets

Leif &r anstalld pa Estea AB sedan 2011 med ansvar for investerarrelationer,
kapitalmarknadsfragor och marknadskommunikation. Senast var Leif verksam
som marknadschef pa Alternativa aktiemarknaden och &r utbildad vid Mark-
nadskommunikationsprogrammet (DIHR) pa Stockholms Universitet.

Ola Jonsson, Fastighetschef

Ola &r anstélld sedan 2014 och har omfattande erfarenhet fran fastighetsfor-
valtning och fastighetsutveckling. Ansvar fér ekonomisk och strategisk utveck-
ling av Esteas forvaltade fastighetsportfolj, tidigare erfranhet fran bland annat
HSB, Colliers och Crown Management. BS frén Lunds universitet.

Tony Andersson, Férvaltningschef

Tony &r anstalld p& Estea AB sedan 2010 och har l&ng erfarenhet fran fastig-
hetsforvaltning. Ansvar for fastighetsforvaltning och projektledning av Esteas
férvaltade fastighetsportfdlj. Tidigare erfarenhet genom olika befattningar inom
bland annat Din Bostad Sverige AB, SBC och Brostaden Fastighets AB.
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Beskrivning av Estea
Sverigefastigheter 3

AB (publ)

Affarside

Bolagets affarsidé ar att aga, forvalta och utveckla kom-
mersiella fastigheter i Sverige.

Bolagets 6vergripande méal och strategi
Bolagets 6vergripande mal &r att skapa en langsiktig och

stabil avkastning for Bolaget och dess investerare, samti-
digt skall Bolaget vara en kompetent, lyhérd och proaktiv

samarbetspartner for dess hyresgaster.

Overgripande investeringsfokus

Bolaget fokuserar pa att identifiera fastigheter som i forhal-
lande till rhddande marknadsforutsattningar och riskprofil
beddms kunna erbjuda en s& god avkastning som majligt.
For att uppné detta prioriterar Bolaget investeringar i fast-
igheter belédgna i expansiva och attraktiva geografiska |&-
gen, med teknisk god kvalité och en bra sammansattning
av hyresgaster inom olika branscher. De fastigheter som
Bolaget férvarvar genomgar en selektiv urvalsprocess, dar
faktorer som analyseras bland annat utgdrs av hyresgas-
ternas ekonomiska styrka, fastigheternas geografiska lage
och tekniska standard, relativ avkastning i férhallande till
jamforbara fastigheter samt séljarens position, styrkor och
svagheter.

Beskrivning av affarsmodellen

Bolagets affarsmodell gér ut pa att aga, forvalta, utveckla
och slutligen avyttra kommersiella fastigheter i Sverige.

| en normalt fungerande marknad och under en normal
konjunkturcykel ar det Bolagets ambition att férvarva och
aga fastigheter med ett driftdverskott om ca 5-8% av ak-
tuellt forvarvspris vid tidpunkten for férvarvet. Driftséver-
skottet kommer att anvéndas for att utveckla och férédla
Bolagets fastigheter och harigenom skapa avkastning till
Bolagets och dess investerare. Genom Estea AB har Bo-
laget en val forankrad position pé& den svenska fastighets-
marknaden. Normalt initierar Estea AB investeringsforslag
genom bland annat fastighetsmaklare, fastighetsbolag,
banker och genom 6vriga kanaler i eget natverk.

Investeringsstrategi och avkastningsmal
Samtliga fastighetsforvéary genomfors pa basis av gedigen
marknadsanalys och marknadsk&nnedom. Bolaget arbe-
tar med en egen intern analys- och transaktionsavdelning
men samarbetar &ven med topprankade radgivare inom
fastighetssektorn.

Ledningen, styrelsen och investeringskommittén i
Estea har mangarig bakgrund inom fastighetsmarknaden
och bade fastighetsforvary och forsaljningar genomfors
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pa basis av forutbestamda kriterier och efter uppnadda
malsattningar. Nedan beskrivs Bolagets investeringsstra-
tegi ndrmare.

Geografi
Bolaget skall &ga och forvalta fastigheter i primart
Mellansverige och storre regionstader

Typ

| syfte att uppna en diversifiering har Bolaget en medveten
fastlagd strategi att &4ga kommersiella fastigheter inom
olika sektorer. Bolaget kan darfér komma att investera i
exempelvis fastigheter med andamal for handel, kontor,
bostéder, lager, industri och hotell. Bolaget kommer dock
inte att investera i fastigheter med tydligt begréansad alter-
nativ anvandning (t.ex. idrottsanlaggningar, badhus, m.m.),
fastigheter som nyttjas for tung industriell tillverkning och
verksamhet, t.ex. stalverk, gruvdrift, pappersbruk och
massatillverkning. eller i fastigheter med konstaterade mil-
joforelaggande eller miljéféroreningar som ej kan saneras
eller terstallas till normal anvandning.

Hel- och delagda fastigheter

Bolaget kommer huvudsakligen att investera i helagda
fastigheter, men kan dven komma att investera genom
saméagande och deldgarskap.

Storlek fastigheter - yta
Storlek pa varje enskild fastighet kan komma att variera.
| normalfallet kommer varje enskild byggnad innefatta ca
1 000-30 000 kvm uthyrningsbar yta. Storre fastigheter,
d.v.s. enskilda fastigheter med byggnad éverstigande
70 000 kvm skall i méjligaste man samagas for att
begransa en alltfor stor exponering mot ett enskilt objekt
och/eller hyresgast.

Bolagets totala fastighetsportf6lj kan komma att variera
Over tiden, beroende pa bl.a. kapitalbas, och marknads-

forutsattningar. Detta innebér att Bolaget under vissa
perioder kommer att avyttra fastigheter, varefter nya
fastigheter forvarvas.

Storlek fastigheter - ekonomi

Da storleken pa varje enskild fastighet kan variera kommer
marknadsvardet per fastighet att variera. Under normala
marknadsforhallanden ar det rimligt att anta att varje en-
skild fastighet betingar ett marknadsvarde om ca 20-400
Mkr. For att uppréatthalla effektivitet i fastighetsforvaltning-
en kommer Bolaget prioritera fastigheter med ett dverens-
kommet fastighetsvarde inom intervallet 50-200 Mkr.

Teknik

Bolaget kommer alltid att efterstrava att &gda fastigheter
haller en hog teknisk standard i forhallande till typ, alder
och andamal. Eventuella konstaterade tekniska brister
skall pa ett marknadsmassigt satt vara reflekterade i for-
varvspriset i syfte att skapa utrymme for aterstalining och
uppgradering. For att upprétthalla en teknisk hog standard
och kvalitet skall Bolaget genom en aktiv forvaltning
I6pande val varda och underhalla &gda fastigheter.

Prisméssiga aspekter

Kop- och forsaljningspriser pa fastigheter kan variera 6ver
tid. Ett vanligt relativitetsmatt vid kdp och forséljningar

ar en fastighets driftdverskott i forhallande till kop- eller
forséljningspris. Méttet ger en dgonblicksbild Gver en ko-
pares och séljares riskvilia. Beroende pé bl.a. marknads-
forutsattningar och konjunkturella férandringar kan detta
relativitetsmatt forandras Gver tid. | en normalt fungerande
marknad och i en normal konjunkturcykel &r det rimligt att
anta att Bolaget kommer att férvarva och aga fastigheter
med ett driftoverskott om ca 5-8% av aktuellt férvarvspris
vid tidpunkten for férvarvet.
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Generella begrédnsningar
Bolaget tillats ej genomfora direkta eller indirekta investe-
ringar i;

a) fastigheter avsedda for unika och speciella andamal
med begrénsad alternativ anvandning, t.ex. idrottsare-
nor och badhus; eller

b) fastigheter som nyttjas fér tung industriell tillverkning
och verksamhet, t.ex. stélverk, gruvdrift, pappersbruk
och massatillverkning.

Belaning

Enligt Villkoren far Bolagets belaning for Investeringarna
inte Gverstiga 80 procent. Sannolikt &r dock att belanings-
graden, utifran rddande rante- och marknadsléage kommer
att ligga mellan 50-60 procent.

Avkastningstabell

| tabellen nedan presenteras ett exempel pa forvantad fast
avkastning for innehavarna av Kapitalandelsbevisen under
Lanetiden, forutsatt att inte Forlangningsratten utnyttjas.

Avgifter

Likt alla fastighetsbolag kommer Bolaget att vara i behov
av resurser och kompetenser for att sékerstélla en fung-
erande och effektiv fastighetsforvaltning och administra-
tion. Dessa resurser och kompetenser innefattar bl.a.
kostnader for personal, verksamhetslokaler, system och
it-infrastruktur, marknadsforing, resor, fastighetsanalys,
transaktionsgenomférande, redovisnings- och fastighets-
system, samt emissions- och kapitalanskaffningskost-
nader. Kostnader fér denna typ av resurser eller kompe-
tenser kommer inte anstéllas eller upphandlas direkt av
Lantagarkoncernen utan istéllet sakerstéllas genom ett
férvaltningsavtal, dar Forvaltaren innehar dessa nédvan-
diga resurser och kompetenser. | enlighet med Férvalt-
ningsavtalet betalar Lantagaren foljande fasta och rérliga
kostnader, vilka utgérs av saval I6pande kostnader som
kostnader av engangskaraktar;

Lopande kostnader:

Arlig kostnad om 0,75 procent av varje investerings
Overenskomna fastighetsvarde, plus mervardesskatt.

Avkastningstabell for investering i Kapitalandelsbevis

Kostnaden anpassas till férandringarna i konsumentprisin-
dex (totalindex med 1980 som basar) med utgangspunkt i
indextalet for oktober manad 2014.

Kostnader av engéngskaraktér:

Fast kostnad per investering om 2,75 procent av varje in-
vesterings dverenskomna fastighetsvéarde, plus i férekom-
mande fall mervardesskatt. Om Lantagarkoncernen under
Forvaltarens ledning utdkar den uthyrbara ytan pa en
investering, exempelvis genom en tillbyggnation, och dari-
genom Okar marknadsvardet pa investeringen, tillkommer
en fast kostnad om 2,75 procent, plus i férekommande fall
mervardesskatt, av det Okade marknadsvardet (faststélls
genom oberoende extern vardering).

Ersattningar for utlagg:

Férvaltaren har, i enlighet med vad som féljer av Foérvalt-
ningsavtalet, ratt att till sjalvkostnad vidaredebitera utlagg
for kostnader forknippade med transaktionsgenomfor-
andet (kdp- och férsaljningar av investeringar), kostnader
hanforliga till férvaltningen av investeringarna, samt forva-
ringsinstitut- och langivaragentkostnader hanforliga till lag
(2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfonder).

Kommande forvarv/pipeline
Bolaget ser ett mycket intressant férvarvslage och bear-
betar just nu ett flertal fastigheter och fastighetsportféljer
pa vardera mellan 50-250 miljoner kronor.

Aktuella handelser och tendenser

Det finns inte nagra tendenser, osékerhetsfaktorer,
potentiella fordringar eller andra krav, dtaganden eller
héandelser som &r kanda for Bolaget och som foérvantas ha
en vasentlig inverkan pa Bolagets affarsutsikter under det
innevarande rékenskapsaret utdver vad som redovisats
under avsnittet "Riskfaktorer”. Estea AB har den 9 april
2015 erhallit tillstand fran Finansinspektionen att forvalta
alternativa investeringsfonder enligt LAIF, dar Bolaget
utgor en av flera alternativa investeringsfonder.

Ar 0 1 2 3 4 5

Investering (SEK) -10 000

Ranteutbetalning (SEK) 625 625 625 625 625
10 000 +/-

Slutlig &terbetalning (SEK) vinstdelning

Total avkastning

exklusive vinstdelning (SEK) 3125
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Styrelse och ledning

Styrelsen bestar av fem ledaméter och samtliga ar valda for perioden fram till arsstdmman 2015.

Styrelsesammansattningen i Bolaget ar identisk med styrelsen for Estea AB. Nedan finns en

narmare beskrivning av ledaméterna och deras 6vriga pagaende och avslutade uppdrag. Bola-

get tillampar inte Svensk kod fér bolagsstyrning eftersom Bolaget inte &r noterat pa en reglerad

marknad.

Styrelse

Jockum Beck-Friis, fodd 1950
Styrelseordférande, invald 2015

Jockum Beck-Friis ar grundare av
Estea AB. Tidigare verksam inom

bl.a. SEB, Lundbergs och Securum.
Styrelseledamot i Estea AB sedan 2003 och styrelseord-
férande sedan 2015. Ovriga pagéende styrelseuppdrag,
utdver de inom Estea-koncernen, ar: WSG-Intressenter
Aktiebolag, Morgongéva Intressenter AB, Morgongéva
Foretagspark AB, Hargs Bruk AB, Hargs Bruk Holding AB,
Flyinge Angar Fastighetsutveckling AB, Eriksson & Ekberg
AB. Agare till WSG-Intressenter Aktiebolag. Fil. kand.
Stockholms Universitet.

Uppdrag avslutade de senaste fem dren: Ryda Bruk AB,
Torvinge Magneten 1 AB, Hjartat Varmt AB, Industri-
fastigheter i Vasteras AB, Stakson Fastighets Utveckling
AB, FastPartner Haninge AB, Ramsj6 Fastigheter AB,
Kldvern Livia AB, Fastfond Aros 2 AB samt IREEF — Mérsta
PropCo AB.

Innehav i Bolaget: O

Johan Stern, fodd 1951
Styrelseledamot, invald 2015

Johan Stern var partner i det ameri-
kanska fondbolaget FMG Fundmana-
gers Ltd under perioden 1999-2003.
Dessférinnan verksam inom SEB bland annat som

ansvarig for Skandinaviska Enskilda Bankens verksamhet

i USA under perioden 1996-1998. Styrelseledamot i Estea
AB sedan 2009. Ovriga pgaende styrelseuppdrag, utdver
de inom Estea-koncernen, ar: Getinge AB, Elanders AB,
Lifco AB (publ), Carl Bennet AB, Rolling Optics AB, RP
Ventures AB, Fadriften Invest AB, Carl Bennet Investering
AB, Healthinvest Partners AB samt Skanor Falsterbo
Kallbadhus AB.

Avslutade uppdrag de senaste fem aren: Det finns inga
avslutade uppdrag under de senaste fem &ren.
Innehav i Bolaget: O

Bertil Aberg, fédd 1941
Styrelseledamot, invald 2015

Bertil Aberg ar VD och agare till AB
Rokma, tidigare VD i Stadshypotek, ek
diri Lundbergs och VD i LE Lund-
bergféretagen AB, och tidigare styrelseordférande i det
bdrsnoterade Fastighets AB Balder. Styrelseledamot i
Estea AB sedan 2009. Ovriga pagéende styrelseuppdrag,
utéver de inom Estea-koncernen, ar: AB Korma, Roxul
Holding AB samt Aktiebolaget Rokma. Civilekonom vid
Lunds Universitet.

Avslutade uppdrag de senaste fem aren: Skinnskatte-
bergsbostéder AB och Ramsj6 Fastigheter AB.

Innehav i Bolaget: O

Viveka Ekberg, fodd 1962
Styrelseledamot, invald 2015

Viveka Ekberg &r idag engagerad via
styrelseuppdrag i ett flertal noterade
och icke noterade bolag. Viveka har
tidigare b.la. varit VD pé& PP Pension Forsakringsférening,
VD pa PP Pension Fondférsakring AB, Norden chef (Ex-
ecutive Director) pa Morgan Stanley Investment Manage-
ment, Associate Partner och Head of Project Management
pé& Brummer & Partners, Chef for SEB Institutionell Forvalt-
ning, Aktieanalytiker p& Alfred Berg Fondkommission samt
finansanalytiker och journalist pa Affarsvarlden. Viveka

har en Civilekonomexamen med inriktning pa redovisning
& finansiering samt international business fran Handels-
hogskolan i Stockholm. Styrelseledamot i Estea AB sedan
2013. Ovriga pagaende styrelseuppdrag, utéver de inom
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Estea-koncernen, ar: CAG Group AB, Apoteket AB:s Pen-
sionsstiftelse, Forex Bank AB, SPP Pension & Forsakring
AB (publ), SPP Spar AB, Svolder Aktiebolag, Sechral AB
inkl dotterbolag, Marmot Férvaltning AB samt Stiftelsen
Affarsvarlden, STINT (Stiftelsen for internationalisering av
hégre utbildning och forskning) och Centrum For Réattvisa
samt ordférande i Barncancerfondens finansnamnd.
Avslutade uppdrag de senaste fem aren: Catella AB,

PP Pension Fastigheter AB, Clemens Forvaltnings AB,
Fastighetsaktiebolaget Albygard, Fastighetsaktiebolaget
Sinodaett7, SPP Livférsakring AB (publ) och PP Pension
Fondférsakring AB.

Innehav i Bolaget: O

Johan Eriksson, fodd 1975
™ Styrelseledamot och verkstallande
direktor, invald 2015
’ Johan Eriksson &r grundare av Estea
AB och har tidigare varit verksam inom
bland annat Gelba Fastigheter, Hedera Group Treasury AB
och Landesbank Kiel. Styrelseledamot i Estea AB sedan
2005. Ovriga pagéende styrelseuppdrag, utéver de inom
Estea-koncernen, ar: Primedi AB, Morgongéava Intressen-
ter AB, Karpflundran AB, Morgongéva Foretagspark AB,
Svensk Fastighetsfond AB, Fastighets AB Eskilstunaporten
och Fastfond Grenad AB. Agarintressen i Primedi AB och
Karpflundran AB.
Uppdrag avslutade de senaste fem aren: Torvinge Magneten
1 AB, Industrifastigheter i Vasteras AB, Arlandastad Holding
AB, V. Ave. Holding AB, FastPartner Haninge AB, Ramsjo
Fastigheter AB, Magnolia Utveckling AB, Klévern Livia AB,

FastFond Aros 2 AB och IREEF — Mérsta PropCo AB.
Innehav i Bolaget: O
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David Ekberg, fodd 1978
Styrelseledamot, invald 2015

\

2005 samt VD Estea Sverigefastighe-
ter 2 AB sedan 2011. David Ekberg &r
delagare i Estea AB och har ansvar fér marknadsbevak-
ning och transaktioner innefattande bland annat analys,
kop & forsaljningar. David Ekberg har en jur kand samt
studier i ekonomi frdn Lunds Universitet samt Handels-
hdgskolan vid Géteborgs Universitet. Styrelseledamot i
Estea AB sedan 2009. Ovriga pagéende styrelseuppdrag,
utdver de inom Estea-koncernen, ar: Stackhouse AB,
Eriksson & Ekberg AB, Fastighets AB Eskilstunaporten inkl
dotterbolag samt Svensk Fastighetsfond AB.

Avslutade uppdrag de senaste fem aren: Torvinge Mag-
neten 1 AB, Mediarummet F&H AB, Industrifastigheter i
Vésteras AB, Primedi AB, Grona guiden i Sverige AB, Pap-
persrummet F&H AB, FastPartner Haninge AB, Karpflund-
ran AB, Ramsjo Fastigheter AB, Klovern Livia AB, Fastfond
Aros 2 AB och IREEF — Mérsta PropCo AB

Innehav i Bolaget: O

l Transaktionschef Estea AB sedan

Ledning
Johan Eriksson, fodd 1975
Verkstéllande direktér sedan 2015

Se ovan.
Adresser

Kontaktadress till samtliga i styrelse och ledning ér:
Box 7135, 103 87 Stockholm
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Ersattning till styrelse och ledande
befattningshavare

Det har inte historiskt utgétt ndgon erséattning till med-
lemmar i styrelse eller till verkstéllande direktor for det
uppdrag som foreligger i Bolaget. Styrelseledamdterna
far ersattning for sina uppdrag i Estea AB vidare far Johan
Eriksson ingen erséttning for sin anstélining som VD i
Bolaget utan far ersattning for detta genom sin anstélining
i Estea AB. Styrelseledamo&ter och ledande befattnings-
havare som uppbar ersattning fran Estea AB kommer inte
heller fram&ver erhalla ersattning fran Bolaget.

Ovriga upplysningar avseende styrelse
och ledande befattningshavare
Ingen av styrelseledaméterna eller ledande befattnings-
havare har under de senaste fem aren varit inblandade i
nagon konkurs, likvidation eller konkursforvaltning. Det
finns inte ndgon anklagelse och/eller sanktion mot nagon
av dessa personer och ingen av dessa personer har under
de senaste fem &ren forbjudits av domstol att ingd som
medlem i ett bolags férvaltnings-, lednings- eller kontroll-
organ, eller att ha en ledande eller dvergripande funktion
hos ett bolag.

Bolagets verkstéllande direktor Johan Eriksson éger
via bolag aktier i Estea AB motsvarande 51 procent
av aktierna och résterna. Bolagets styrelseordférande
Jockum Beck-Friis dger via bolag 15 procent av aktierna
och résterna i Estea AB och styrelseledamot David Ekberg
ager via bolag 34 procent av aktier och réster i Estea AB.
David Ekberg, Johan Eriksson och Jockum Beck-Friis
har darmed stort inflytande i Estea AB och &ven Bolaget.
Bolagets forvaltning utfors av Estea AB i enlighet med ett
Forvaltningsavtal inganget mellan Bolaget och Estea AB.
Estea AB innehar tillstdnd som AlF-forvaltare enligt lag
(2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfon-

der. Estea AB forvaltar forutom Bolaget, andra alternativa
investeringsfonder och investeringsportfoljer. Det kan
uppsta situationer dar Estea AB:s forvaltning av andra
fonder och investeringsportféljer ger upphov till intresse-
konflikter. Intressekonflikter kan &ven uppkomma mellan
agare till Estea AB och Bolaget. Estea AB har antagit en
instruktion for hantering av intressekonflikter som anger
vilka férfaranden som ska tillampas och atgarder som ska
vidtas for att férhindra, hantera och évervaka eventuella
intressekonflikter.

Utover detta féreligger det ingen potentiell intressekon-
flikt mellan nagon av styrelseledaméternas eller de andra
ledande befattningshavarnas plikter gentemot Bolaget,
deras privata intressen eller andra plikter.

Ingen av styrelseledaméterna eller de ledande be-
fattningshavarna har nagon familjerelation med annan
styrelseledamot eller ledande befattningshavare. Ingen
styrelseledamot eller ledande befattningshavare har slutit
avtal med Bolaget om formaner efter styrelseuppdrag eller
en eventuell anstallning upphort.

Ingen av Bolagets styrelseledaméter eller ledande
befattningshavare har under de senaste fem aren démts i
bedrégerirelaterat mal.

Revisor
Bolagets revisor ar Ernst & Young AB med Ingemar
Rindstig som huvudansvarig revisor. Ingemar Rindstig &r
foédd 1949 har andra revisorsuppdrag i exempelvis Atrium
Ljungberg, JM AB, Vasakronan, Familiebostader, Eimar
Mattson, Uppsalahem med flera.

Ingemar Rindstig ar auktoriserad revisor och medlem
i FAR, branschorganisationen for revisorer i Sverige.
Kontaktadress: Ernst & Young AB, Box 23036,
750 23 Uppsala.
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Utvald finansiell
information

Bolaget bildades 2015-01-20 och registrerades 2015-01-23. Bolaget har vid tidpunkten for Prospektet inte bedrivit ndgon
verksamhet och har inte heller foretagit ndgra investeringar.

Bolagets aktiekapital uppgick per 2015-04-20 till 1 000 000 kronor férdelat pa 10 000 aktier med ett kvotvarde om
100 kronor. Bolagets &nda tillgadng bestar av likvida medel om 1 000 000 kronor. Samtliga aktier ar emitterade och fullt
inbetalda.

Bolagets forsta rakenskapsar ar 2015-01-23-2015-12-31. Moderbolaget har uppréttat sin redovisning enligt Arsredo-
visningslagen och Radet for finansiell rapporteringsrekommendation RFR 2, Redovisning gor juridisk person. Upprattad
balans- och resultatrékning samt kassaflddesanalys utgor Bolagets finansiella information.

Balansrakning Resultatrakning
Belopp i kronor 2015-04-20 2015-01-23-
TILLANGAR Belopp i kronor 2015-04-20
Omsattningstillgangar Rorelsens intakter 0
Kassa och bank 1,000 000 Rdrelsens kostnader 0
Summa omsattningstillgangar 1000 000 Rorelseresultat 0
SUMMA TILLGANGAR 1000000

Resultat fran finansiella poster 0
EGET KAPITAL OCH SKULDER Resultat efter finansiella poster 0
Eget kapital
Bundet eget kapital I':{esultat fére skatt 0
Aktiekapital (10 000 aktier) 1000000 Arets resulatat 0
Summa eget kapital 1000000
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1000000 Nyckeltal

Soliditet (eget kapital i forhallande till totalt kapital): 100 %
Balansomslutning: 1 000 000 kronor

Kassaflédesanalys

Bolagets kassaflode uppgar under perioden till 1 000 000
kronor och bestér av inbetalt aktiekapital i samband med
bolagets bildande. Likvida medel vid periodens utgang
uppgar till 1 000 000 kronor.
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Oberoende revisors

rapport

TILL STYRELSEN OCH VERKSTALLANDE DIREKTOREN | ESTEA SVERIGEFASTIGHETER 3 AB (PUBL),

ORG.NR 559001-4105

Vi har utfort en revision av Estea Sverigefastigheter 3 AB
(publ) per den 20 april 2015. Den utvalda finansiella infor-
mationen (resultatrakning for perioden 2015-01-23 — 2015-
04-20 samt balansrakning per 2015-04-20) som framgar
pé sidan 36 i Esta Sverigefastigheter 3 ABs prospekt per
2015-05-19 har uppréttats av styrelsen och verkstéllande
direkt6ren i Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) i enlighet
med arsredovisningslagen och RFR 2.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar for
6verlatelsebalansen

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har an-
svaret for att uppréatta den utvalda finansiella informationen
enligt &rsredovisningslagen och RFR 2 och for att det finns
en sadan intern kontroll som styrelsen och verkstéllande
direktéren beddmer nédvandig for att kunna ta fram den
utvalda finansiella informationen utan vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Var uppgift &r att uttala oss om den utvalda finansiella
informationen pa grundval av var granskning. Vi har utfort
granskningen enligt International Standards on Auditing.
Dessa standarder kraver att vi féljer yrkesetiska krav samt
planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig sékerhet
att den utvalda finansiella informationen inte innehaller
vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta
revisionsbevis om belopp och annan information i den
utvalda finansiella informationen. Revisorn véljer vilka
atgérder som ska utforas, bland annat genom att bedéma

riskerna for vasentliga felaktigheter i den utvalda finansiella
informationen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar
av den interna kontrollen som ar relevanta for hur bolaget
upprattar den utvalda finansiella informationen for att ge
en rattvisande bild i syfte att utforma granskningséatgarder
som ar &ndamalsenliga med hansyn till omstandigheterna,
men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i
bolagets interna kontroll. En revision innefattar ocksa en
utvardering av &ndamalsenligheten i de redovisningsprin-
ciper som har anvants och av rimligheten i styrelsens och
verkstéllande direktérens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvérdering av den évergripande presentationen
i den utvalda finansiella informationen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrack-
liga och andamalsenliga som grund for vart uttalande.

Uttalande

Enligt var uppfattning har den utvalda finansiella informa-
tionen (resultatrakning fér perioden 2015-01-23 — 2015-
04-20 samt balansrakning per 2015-04-20) som framgér
pa sidan 36 i Esta Sverigefastigheter 3 ABs prospekt per
2015-05-19 i allt vasentligt upprattats enligt arsredovis-
ningslagen och RFR 2.

Stockholm den 19 maj 2015

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Aktiekapital och
agarforhallanden

Aktiekapital och aktier

| Bolaget finns 10 000 aktier utgivna med ett registrerat
aktiekapital om 1 000 000 kronor. Samtliga aktier innehas
av Estea AB.

Anslutning till Euroclear Sweden
Kapitalandelsbevisen &r anslutna till Euroclears kontoba-
serade system och inga fysiska vardepapper represente-
rade Kapitalandelsbevisen har givits ut. Detta innebar att
innehavaren av Kapitalandelsbevis registreras pa respek-
tive innehavares VP-konto eller Vardepappersdepa.

Utbetalning av Réanta och Aterbetalning gdrs av
Euroclear.

Overlatelse av Kapitalandelsbevis
Kapitalandelsbevisen ar fritt Gverlatbara och handel med
Kapitalandelsbevis mellan investerare kommer &ga rum
pé& NDX. Planerad handelsstart for Kapitalandelsbevisen
ar i vecka 25, 2015. Kortnamn &r ESTEA KAPBEVIS3 och
Kapitalandelsbevisen handlas i procent (%) av nominellt
varde.
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Bolagsordning

BOLAGSORDNING | ESTEA
SVERIGEFASTIGHETER 3 AB (PUBL)
(ORG. NR 559001-4105)

§ 1 Firma
Aktiebolagets firma ar Estea Sverigefastigheter 3 AB
(publ).

§ 2 Styrelsens sate
Styrelsen har sitt séte i Stockholm.

§ 3 Verksamhet

Bolaget ska &ga och foérvalta fastigheter direkt eller indirekt
genom bolag samt bedriva dérmed férenlig verksam-

het. Bolaget ska dock inte bedriva sddan tillstandspliktig
verksamhet som avses i lag (2013:561) om forvaltare av
alternativa investeringsfonder.

§ 4 Aktiekapital
Aktiekapitalet skall vara lagst 1 000 000 kronor och hégst
4 000 0000 kronor.

§ 5 Antal aktier
Antalet aktier skall vara lagst 10 000 stycken och hogst
40 000 stycken.

§ 6 Styrelse
Styrelsen skall bestd av lagst 3 och hogst 10 styrelseleda-
moter med hogst 5 suppleanter.

§ 7 Revisorer
Bolaget skall ha 1-2 revisorer med hogst 2 revisorssupple-
anter eller ett registrerat revisionsbolag.

§ 8 Kallelse

Kallelse till &rsstamma skall ske genom annonsering i
Post- och Inrikes Tidningar, bolagets hemsida och radan-
nons med hanvisning om stdmman i Svenska Dagbladet.

§ 9 Oppnande av stimma

Styrelsens ordférande eller den styrelsen dartill utser
Oppnar bolagsstamman och leder férhandlingar till dess
ordférande vid stdmman valts.

§ 10 Arenden pa arsstamma

Arsstamma halls arligen inom sex manader efter raken-

skapsérets utgang.

Pa arsstamman skall foljande drenden behandlas:

1. Val av ordférande vid bolagsstamman.

2. Uppréattande och godkannande av rostlangd.

3. Val av en eller tva justeringsman.

4. Prévande av om bolagsstdmman blivit behérigen
sammankallad.

5. Godkannande av dagordning.

6. Framlaggande av arsredovisningen och revisionsberat-
telse samt i férekommande fall koncernredovisning och
koncernrevisionsberattelse.

7. Beslut om:

a) faststallande av resultatrékningen och balansrakning-
en, samt i fdrekommande fall av koncernresultat- och
koncernbalansrékning,

b) dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
enligt den faststallda balansrékningen och

c) ansvarsfrinet at styrelseledamoterna och verkstal-
lande direktoren.

8. Faststéllande av arvoden till styrelsen och revisorn.

9. Val av styrelse och i férekommande fall av revisor samt
eventuella revisorssuppleanter.

10. Annat &rende, som skall tas upp pé bolagsstamman

enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

§ 11 Ridkenskapsar
Aktiebolagets rakenskapsar skall vara kalenderar.

39
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Skattefragori Sverige

Skattefragor

Nedan redovisas kortfattat skattekonsekvenser for
agare av Kapitalandelsbevis i Bolaget med anledning av
Erbjudandet. Sammanfattningen &r baserad pa nu géal-
lande svenska regler och &r endast avsedd som generell
information. Informationen behandlar inte vardepapper
som innehas som lagertillgdng i naringsverksamhet eller
som innehas av dédsbon eller handelsbolag.

Varje aktiedgare rekommenderas att konsultera en
skatteradgivare for att f& information om vilka skattekon-
sekvenser som kan uppkomma i det enskilda fallet.

Aktiedgare som inte &r bosatta i Sverige bor sérskilt
utreda de skattekonsekvenser som kan uppkomma i
respektive hemland vid en eventuell avyttring av Kapital-
andelsbevisen.

Skatterattslig karaktarisering

Kapitalandelslan representeras av ett Kapitalandelsbevis,
det senare instrumentet finns i vissa fall sérskilt reglerat i
inkomstskattelagen. Saledes kommer reglerna som styr
kapitalandelsbevis att gélla i detta fall. Konsekvenserna
fér utstallaren och innehavarna av Kapitalandelsbevisen
utvecklas nedan.

Kapitalvinst/kapitalférlust vid avyttring av
kapitalandelsbevis

Vid en framtida avyttring av Kapitalandelsbevis bér en
sadan behandlas enligt reglerna for avyttring av delégar-
ratter. Vid en avyttring skall en kapitalvinst/kapitalférlust
beraknas som forséljiningspriset reducerat med anskaff-
ningsvardet och eventuella férséljningskostnader.

Fysiska personer

For fysiska personer med hemvist i Sverige och for svens-
ka dodsbon beskattas kapitalvinster pa Kapitalandelsbe-
visen med en skattesats om 30 procent i inkomstslaget
kapital. En kapitalforlust pa marknadsnoterade delagar-
ratter ar avdragsgill till 100 procent mot kapitalvinster pa
marknadsnoterade delagarratter. Gentemot kapitalvinster
pé& andra typer av instrument bor kapitalforluster vara
avdragsgilla till 70 procent. Om inga kapitalinkomster finns
uppkommer ett underskott i inkomstslaget kapital med
det avdragsgilla beloppet (70 procent av kapitalforlusten).
Samma regler ar tilldmpliga vid likvidation av Bolaget.

Om underskott uppkommer medges en skattereduk-
tion samma ar mot inkomstskatt pa tjéanst och narings-
verksamhet samt mot fastighetsskatt och fastighetsavgift.
For underskott understigande 100 000 kronor medges
avdrag med 30 procent av skatten och for resterande
del medges avdrag med 21 procent. Underskott kan inte
sparas till senare beskattningsar.

Juridiska personer
For juridiska personer beskattas kapitalvinster i inkomst-
slaget naringsverksamhet med en skattesats om 22 pro-
cent. Avdrag for kapitalforluster vid avyttring av delagarréat-
ter som innehas som kapitaltillgang far endast géras mot
kapitalvinster pa delagarréatter (den sa kallade fallan).

Kapitalandelsbevisen bor inte kunna kvalificera som sé
kallat néaringsbetingade andelar varfoér en eventuell kapital-
vinst bdr behandlas som skattepliktig. Darav foljer att en
kapitalforlust bdr ses som avdragsgill, dock endast (som
namnts ovan) mot kapitalvinster pé delagarrétter. Forluster
som inte kan utnyttjas ett ar kan utnyttjas mot framtida
kapitalvinster pa delagarrétter.

Notera att sarskilda skatteregler kan gélla for vissa
juridiska personer sdsom investmentbolag, livférsakrings-
bolag, investeringsfonder, pensionsstiftelser och s& vidare.

Utléndska innehavare

Fér innehavare av Kapitalandelsbevis som inte ar skat-
temassigt hemmahorande i Sverige kommer avyttringen
av Kapitalandelsbevisen att beskattas enligt lagstiftningen
i det land dér &garen har sin skatterattsliga hemvist.
Fysiska personer som inte ar skattemassigt bosatta i
Sverige kan kapitalvinstbeskattas i Sverige vid avyttring
av Kapitalandelsbevis om de vid nagot tillfalle under de tio
ar som narmast foregatt det ar dé avyttringen skedde haft
skatterattsligt hemvist i Sverige eller stadigvarande har
vistats i Sverige. Skattskyldigheten kan dock begransas
av tillampligt dubbelbeskattningsavtal. Utlandska juridiska
personer &r normalt inte skattskyldiga for kapitalvinst pa
Kapitalandelsbevis satillvida personen inte har ett fast
driftstélle i Sverige.
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Rénteintakter
Den direkta avkastningen pa Kapitalandelsbevisen bor
beskattas som ranta.

Fysiska personer och dédsbon

For fysiska personer och dddsbon beskattas ranta som
inkomst av kapital efter en skattesats om 30 procent.
Beskattningen sker nér intékten kan disponeras.

Juridiska personer
For juridiska personer beskattas rénta som inkomst av
naringsverksamhet efter en skattesats om 22 procent.

Utlédndska innehavare

For innehavare av Kapitalandelsbevis som inte ar skatte-

massigt hemmahdrande i Sverige kommer réntan att

beskattas enligt lagstiftningen i det land dar &garen har sin

hemvist. Detta galler savél fysiska som juridiska personer.
Sverige tar inte ut nagon kallskatt pa rantebetalningar.

Investeringssparkonto

Sedan 1 januari 2012 finns méjlighet att direktaga
finansiella instrument via investeringssparkonto (ISK).
Juridiska personer kan inte vara innehavare av ett inves-
teringssparkonto. Pa finansiella instrument som &gs via
ett investeringssparkonto sker ingen beskattning baserat
pé eventuell kapitalvinst vid forsaljning av tillgangarna.
Istéllet sker beskattning genom schablonbeskattning av
de tillgangar som finns pé investeringssparkontot, oavsett
om tillgangarna okat eller minskat under aret. Skatten pa
ett investeringssparkonto beraknas utifran ett sa kallat
kapitalunderlag. Kapitalunderlaget beréknas varje ar och
ar en fjdrdedel av summan av:

* Vardet pa tillgangarna vid ingangen av varje kvartal,

* Belopp som betalats till investeringssparkontot under
aret;

Vardet pa finansiella instrument som fors over till inves-
teringssparkontot under aret; och

Véardet av finansiella instrument som forst Gver fran
nagon annans investeringssparkonto under aret.

Kapitalunderlaget multipliceras med en rantefaktor, som
utgdrs av statslanerantan den 30 november aret fore
beskattningsaret. Resultatet blir den beraknade schablon-
intdkten. Denna kommer att fortryckas i deklarationen och
tas upp som inkomst av kapital. Skatten pa den utréknade
schablonintakten ar 30 procent. Det ar dock mgjligt att
kvitta en schablonintdkt mot en ranteutgift som redovisas
i samma deklaration eller mot 70 procent av en kapitalfér-
lust pa andra aktier eller vardepapper.
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Legala fragor och
kompletterande

information

Allmant

Legal struktur

Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag med firma Estea
Sverigefastigheter 3 AB (publ) med sate i Stockholms
lan, Stockholms kommun. Bolagets organisationsnum-
mer ar 559001-4105. Bolaget bildades och registrerades
2015. Bolagets verksamhet regleras av aktiebolagslagen
(2005:551). Féremal for Bolagets verksamhet &r att ga
och forvalta fastigheter direkt eller indirekt genom bolag
samt bedriva darmed férenlig verksamhet. Bolaget ar ett
helagt dotterbolag till Estea AB.

Estea AB
Org nr: 556321-1415

100%

Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ)

Emittent
Org nr: 559001-4105

Kapitalandelslanet styrs av och tolkas i enlighet med
svensk ratt. Eventuella tvister eller ansprék i anledning

av Kapitalandelslanet ska avgoras i svensk domstol med
Stockholms tingsratt som forsta instans. Kapitalandelsbe-
visen &r denominerade i svenska kronor (SEK).

Férsakringar

Bolaget har sedvanlig foretagsforsakring innefattande
bland annat egendom, ansvar, rattsskydd, VD- och
styrelseansvar. Forsakringsskyddet ar foremal for I6pande
Oversyn. Bolaget anser att forsakringarna ar anpassade till
verksamhetens nuvarande omfattning.

Rattsliga forfaranden och skiljeférfaranden
Styrelsen kanner inte till nagot réttsligt forfarande eller skil-
jeforfarande som skulle kunna uppkomma och som skulle
kunna fa betydande effekter pa Bolagets eller Lantagar-
koncernens finansiella stélining eller IdGnsamhet.

Transaktioner med narstaende

Bolaget och Estea AB har ingatt Forvaltningsavtalet som
aterfinns i Bilaga: "Forvaltningsavtal”. Darutover foreligger
inga for styrelsen idag kénda transaktioner mellan Bolaget
och dess styrelseledaméter, ledande befattningshavare
eller andra Bolaget eller Koncernen narstaende personer.

Intressekonflikter

Estea AB forvaltar, férutom Bolaget, dven andra fonder.
Detta skulle potentiellt kunna leda till att intressekonflikt for
det fall flera fonder konkurrerar om samma investeringsob-
jekt. Estea AB:s uppfattning ar dock att fonderna har olika
investeringsriktlinjer samt befinner sig i olika investerings-
faser och darmed inte &r dverlappande. En situation med
konkurrens om samma investeringsobjekt mellan fonder
ska darfor inte kunna uppsta.

Tvister

Bolaget ar inte och har inte under de senaste tolv mana-
derna varit part i nagra rattsliga forfaranden eller skiljefor-
faranden som haft eller skulle kunna fa betydande effekter
pa Bolagets eller Lantagarkoncernens finansiella stallning
eller Ibnsamhet.

Vasentliga avtal
Bolaget har ingatt ett Forvaltningsavtal med Estea AB
avseende forvaltningsuppdraget. Detta avtal beskrivs
narmare under avsnitt "Kapitalandelsbevisen i korthet”
och aterfinns i sin helhet i Bilaga till Prospektet.

Bolaget har ingatt ett agentavtal med Langivaragenten
avseende dess uppdrag som langivaragent under Kapita-
landelslanet.

Forvaringsinstitut

Estea AB ska utse ett forvaringsinstitut &t Bolaget och har
tillsvidare uppdragit &t CorpNordic Depositary Services
AB att utgodra forvaringsinstitut.

Dokument tillgangliga for inspektion hos Bolaget ar:
Dokument tillgangliga for inspektion i papperform hos
Bolaget ar:

e Foreliggande Prospekt

e Bolagsordning

e Allmanna Villkor

Finansiell kalender

e Delarsrapport for perioden april-juni 2015 offentliggors
den 31 augusti 2015.

e Delarsrapport for juli-september 2015 offentliggérs den
23 november 2015.

¢ Delarsrapport for oktober-december 2015 offentliggors
den 25 februari 2016.
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Avanza Bank

Avser Avanza Bank AB (publ). Avanza Bank &r finansiell radgivare och Emissionsinstitut i Erbjudandet.

Avstdmningsdag

i Avser den femte Bankdagen fére den dag da betalning av Rénta eller Aterbetalning ska ske eller den

Bankdag narmare respektive forfallodag som generellt kan komma att tillampas pé den svenska

: obligationsmarknaden.

Avyttringsdagen Avser den dagen da samtliga Investeringar har avyttrats och full betalning for dessa har erhallits, vilket
ska ha skett senast 30 juni 2020 for det fall att Férlangningsratten inte har utnyttjats och 30 juni 2022
: for det fall att Férlangningsratten har utnyttjats.
Bankdag ¢ Avser dag i Sverige som inte ar séndag, annan allméan helgdag eller dag som vid betalning av skulde-
brev ar likstalld med allmén helgdag (séddana likstallda dagar &r f.n. 16rdag, midsommarafton, julafton
i samt nyarsafton).
CorpNordic Avser CorpNordic Sweden AB, org nr 556625-5476 som anlitats for att tillvarata Langivarnas

intressen gentemot Lantagaren.

Emissionsinstitut

Avser Avanza Bank.

Erbjudandet Avser erbjudandet enligt detta Prospekt att investera i 20 000 Kapitalandelsbevis, med majlighet att
utbka med ytterligare 20 000 Kapitalandelsbevis, d v s totalt 400 Mkr.

Estea Avser Estea AB, org nr 556321-1415.

Euroclear Avser Euroclear Sweden AB, org nr 556112-8074.

Forfallodagen

Avser den dag som infaller 60 Bankdagar efter Avyttringsdagen.

Forlangningsréatten

Avser Lantagarens ratt att forlanga Kapitalandelslanets 16ptid, vilket kan ske med upp till tva &r, med
resultat att Avyttringsdagen skall infalla senast 30 juni 2022.

Fortida Aterbetalning

Avser en fortida &terbetalning av hela eller del av Kapitalandelslanet innan Forfallodagen i enlighet med
punkten 11 i Villkoren.

Forvaltningsavtalet

Avser bifogade férvaltningsavtal mellan Langivaren och Estea AB, enligt vilket Estea AB ska tillhan-
dahélla Lantagaren tjanster i samband med Lantagarens forvérv och férsaljningar av Investeringar
samt dess I6pande forvaltning och drift mm. For ytterligare beskrivning se fullstandiga villkor i Bilaga:
"Forvaltningsavtal”.

Investeringar

Avser Lantagarens, direkta eller genom helédgda dotterbolag, forvarv av kommersiella fastigheter.

Kapitalandelsbevis

Avser ett skuldebevis, representerande av en andel av Kapitalandelslanet.

Kapitalandelslanet

Avser ett kapitalandelslan om maximalt 1 miljard kronor med ISIN nr SE0007131883, utfardat av
Lantagaren i enlighet med aktiebolagslagen (2005:551) 11 kap. 11 §, vilket regleras av Villkoren.

Koncernen

Avser Estea AB, Bolaget och dess direkt eller indirekt &gda dotterbolag.

Kontoférande Institut

i Avser bank eller annan som har tillstand att vara kontoférande institut enligt lag (1998:1479) om konto-

foring av finansiella instrument och hos vilken Langivare har dppnat VP-konto eller Vardepappersdepa

i avseende Kapitalandelsbevis.

Lanebeloppsranta Avser den rénta som utgar pa det Totala Lanebeloppet, frdn och med den 10 juli 2015 till och med
Férfallodagen, i enlighet med punkt 9 i Villkoren.
Lanetiden Avser tiden fr&n och med Startdagen till och med Aterbetalningsdagen.

Langivaragenten

Avser CorpNordic, eller annan part som Langivarna utser péa forslag av Lantagaren eller som utses i
enlighet med punkt 14.3 i Villkoren.

Langivare

Avser person som ar antecknad pa ett VP-konto eller i en Vardepappersdepa som innehavare av ett
Kapitalandelsbevis eller som berattigad att i andra fall ta emot betalning enligt ett Kapitalandelsbevis.

Langivarmote

Avser ett mote mellan Langivarna i enlighet med punkten 18 i Villkoren.

Lantagaren

Avser Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) org nr 559001-4105.

Lantagarkoncernen

Avser Lantagaren samt Lantagarens dotterbolag.
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Lantagarkoncernens Resultat

Avser Lantagarkoncernens resultat for Resultattiden, beréknat i enhghet med punkten 10.4 i Villkoren.

Nominellt Belopp

Avser varje Kapitalandelsbevis vid var tid gallande nominella belopp. Det nominella beloppet uppgar
|n|t|a|t till 10 000 kronor men kan minskas med anledning av Fortlda Aterbetalmngar

Narstéende Person

Avser( ) styrelseledamoter i Lantagaren eller ett annat féretag inom samma koncern, (b) den verkstél-
lande direktoren i Lantagaren eller ett annat foretag inom samma koncern, (c) andra anstallda hos
Lantagaren eller ett annat féretag inom samma koncern, (d) en make eller en sambo till ndgon som
avses i a—c, (e) den som star under vardnad av ndgon som avses i a-c, eller (f) en juridisk person

over vilken ndgon som avses i a—e, ensam eller tillsammans med ndgon annan som avses dar, har ett
| bestammande inflytande.

Resultattiden

Rénta

Réntebetalningsdag

Avser 10 januari, 10 apr|| 10 juli och 10 oktober samt Forfallodagen Férsta Rantebetalningsdagen for
i Kapitalandelsbevis utfardade genom Erbjudandet &r 10 oktober 2015.

Rénteperiod

Avser en ranteperiod for Lanebeloppsrantan. Den forsta Ranteperioden for Kapitalandelsbevis utfar-
dade genom Erbjudandet I6per fran och med den 10 juli 2015 till den 10 oktober 2015. Varje Rantepe-
riod bestar déarefter av tre (3) manader. Den sista Ranteperioden Ibper till och med Forfallodagen.

Slutliga Aterbetalningen

Startdagen

Avser den dag da KapltalandelsbeVlsen under den Initiala Em|SS|onen utfardas av Lantagaren.
| Startdagen ska infalla under perioden 1 juni 2015 till och med 10 jU|I 2015.

Totala Lanebeloppet

Villkoren

Avser villkoren for Kapltalandelslanet, inklusive samtliga dartill horande bilagor, enligt bilaga "Allménna
£ Villkor”.

VP-konto

Vardepappersdepa

Avser vardepappersdepa déar Langivares innehav av forvaltarreglstrerade Kapitalandelsbevis, enligt
; lag (1998:1479) om kontofonng av finansiella instrument, ar reglstrerat

Aterbetalning

Avser aterbetalning av Kapltalandelslanet

Aterbetalningsdagen

Avser den dag som Lantagaren betalar den sista delen av den Sluthga Aterbetalmngen till Langivarna i
; enlighet med punkt 10 eIIer 11 i Villkoren.

Aterbetalningsrénta

Avser den rénta som utgar pa den obetalda delen av den Slutliga Aterbetalnlngen fran Forfallodagen

i tilloch med Aterbetalnlngsdagen i enlighet med punkt 10.6 i V|IIkoren
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Allmanna villkor

ALLMANNA VILLKOR

ESTEA SVERIGEFASTIGHETER 3 AB (PUBL)
KAPITALANDELSLAN ESTEA KAPBEVIS3
ISIN NR. SE0007131883
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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

DEFINITIONER

I dessa villkor ("Villkoren”) anvanda uttryck skall ha den betydelse som anges
nedan.

"Agentavtalet” avser avtalet mellan L8ngivaragenten och L8ntagaren som reglerar
La&ngivaragentens uppdrag enligt dessa Villkor samt Langivaragentens férhallande till
L&ntagaren och Langivarna.

"Avstamningsdag” avser den femte Bankdagen fére den dag dd betalning av Rénta
eller Aterbetalning skall ske, eller den Bankdag narmare respektive férfallodag som
generellt kan komma att tilldmpas p8 den svenska obligationsmarknaden.

"Avyttringsdagen” avser den dag d& samtliga Investeringar har avyttrats och full
betalning for dessa har erhéllits, vilket skall ha skett senast 30 juni 2020 for det fall
att Forlangningsratten inte pakallats, eller, for det fall att Forlangningsratten har
pékallats, 30 juni 2022.

"Bankdag” avser dag i Sverige som inte ar sdndag, annan allman helgdag eller dag
som vid betalning av skuldebrev &r likstélld med allman helgdag (sddana likstallda
dagar &r f.n. lérdagar, midsommarafton, julafton samt nyarsafton).

"Central Viardepappersforvarare” avser Lantagarens vardepappersforvarare vid
vart tillfalle, vilket initialt &r Euroclear.

"Emissionsinstitut” avser, initialt, Avanza Bank AB, org. nr 556573-5668, med
adress Box 1399, 111 93 Stockholm, eller den som trader i dess stalle.

"Euroclear” avser Euroclear Sweden AB, org. nr 556112-8074, med adress Box
191, 101 23 Stockholm.

"Forfallodagen” avser den dag som infaller 60 Bankdagar efter Avyttringsdagen.

"Fortida Aterbetalning” avser en fértida aterbetalning av del av, eller hela,
Kapitalandelsl@net innan Forfallodagen i enlighet med punkten 11.

"Férlangningsritten” avser Lantagarens ratt att forlanga Kapitalandelslanets
16ptid, vilket kan ske med upp till tvd &r, med resultat att Avyttringsdagen skall
infalla senast 30 juni 2022.

"Forvaltaren” avser, initialt, Estea AB, org. nr 556321-1415, med adress Box 7135,
103 87 Stockholm, eller juridisk person som innehar nédvandiga tillstdnd enligt LAIF
och som ersatter Forvaltaren i dess roll som forvaltare av Lantagaren.
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1.21

1.22

1.23

"Férvaltningsavtalet” avser bifogade férvaltningsavtal mellan Ldntagaren och
Forvaltaren, Bilaga 1.12, enligt vilket Forvaltaren skall tillhandahdlla Lantagaren
tjanster i samband med Lantagarens forvarv och forsaljningar av Investeringar samt
dess |I6pande forvaltning och drift m.m. i enlighet med punkten 13.

"God Redovisningssed” avser (i), for det fall att Kapitalandelsbevisen inte &r
upptagna till handel pa& en Reglerad Marknad, allmént accepterade
redovisningsprinciper och redovisningssed i Sverige, eller (ii), for det fall att
Kapitalandelsbevisen &r upptagna till handel pd en Reglerad Marknad, IFRS. I bagge
fall med de undantag som foljer av punkten 10.4.

“IFRS" avser "international financial reporting standards” s& som dessa kommer till
uttryck i forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning av
internationella redovisningsstandarder.

"Initial Emission” avser det initiala utfardandet av Kapitalandelsbevis under
Kapitalandelslanet.

"Investeringar” avser Lantagarens, direkta, eller indirekta genom hel- eller deldgda
dotterbolag, forvarv av kommersiella fastigheter.

"Investeringskommittén” avser den investeringskommitté som Férvaltaren vid var
tid har utsett.

"Investeringstiden” avser tiden frdn och med Startdagen till och med 30 juni
2020.

"Kapitalandelsbevis” avser ett skuldbevis, representerande en andel av
Kapitalandelsl&net.

"Kapitalandelsl&net” avser ett kapitalandelsin om maximalt SEK 1.000.000.000
med ISIN nr. SE0007131883, utfirdat av Lantagaren i enlighet med
aktiebolagslagen (2005:551) 11 kap. 11 §, vilket regleras av dessa Villkor.

"Kontoférande Institut” avser bank eller annan som har tillstdnd att vara
kontoférande institut enligt lag (1998:1479) om kontoféring av finansiella
instrument och hos vilken Langivare har dppnat VP-konto eller Vardepappersdepd
avseende Kapitalandelsbevis.

"LAIF” avser lagen (2013:561) om alternativa investeringsfonder, och vid var tid
dartill utfardade foreskrifter.

"L&nebeloppsradnta” avser den ranta som utgdr pd det Totala Lanebeloppet, i
enlighet med punkt 9.
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1.24 “Lanetiden” avser tiden fr@n och med Startdagen till och med Aterbetalningsdagen.
1.25 "Langivaragenten” avser, initialt, CorpNordic Sweden AB, organisationsnummer
556625-5476, med adress Box 16285, 103 25 Stockholm, eller annan part som
La8ngivarna utser pa férslag av Lantagaren eller som utses i enlighet med punkt
14.3.
1.26 "L&ngivare” avser person som &r antecknad pa ett VP-konto eller i en

Vardepappersdep8 som innehavare av ett Kapitalandelsbevis eller som beréttigad att
i andra fall ta emot betalning enligt ett Kapitalandelsbevis.

1.27 "L&ngivarmote” avser ett méte mellan Langivarna i enlighet med punkten 19.

1.28 “"L&ntagaren” avser Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ), org. nr 559001-4105.
1.29 "Lantagarkoncernbolag” avser ett bolag som ingdr i Lantagarkoncernen.

1.30 "L&ntagarkoncernen” avser Lantagaren samt Lantagarens dotterbolag.

1.31 "Lantagarkoncernens Resultat” avser L&ntagarkoncernens resultat for

Resultattiden, beraknat i enlighet med punkten 10.4.

1.32 "Nominellt Belopp” avser varje Kapitalandelsbevis vid var tid gallande nominella
belopp. Det Nominella Beloppet uppgar initialt till SEK 10.000 men kan minskas med
anledning av Fértida Aterbetalningar.

1.33 "Narstdende Person” avser (a) styrelseledaméter i L8ntagaren eller ett annat
foretag inom samma koncern, (b) den verkstallande direktéren i Ldntagaren eller ett
annat foretag inom samma koncern, (c) andra anstillda hos Lantagaren eller ett
annat foretag inom samma koncern, (d) en make eller en sambo till ndgon som
avses i (a)-(c), (e) den som st8r under vdrdnad av ndgon som avses i (a)-(c), eller
(f) en juridisk person &ver vilken ndgon som avses i (a)-(e), ensam eller
tillsammans med ndgon annan som avses dar, har ett bestammande inflytande.

1.34 "Reglerad Marknad” avser en reglerad marknad (s& som detta begrepp forstas i
direktiv 2004/39/EG av den 21 april 2004 om marknader for finansiella instrument)
sdsom NGM eller NASDAQ Nordic.

1.35 "Resultattiden” avser tiden frdn och med Startdagen till och med Avyttringsdagen.

1.36 "Rénta” avser Lanebeloppsranta och Aterbetalningsranta.
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1.37

1.38

1.39

1.40

1.41

1.42

1.43

1.44

1.45

1.46

1.47

1.48

1.49

"Réntebetalningsdag” avser 10 januari, 10 april, 10 juli och 10 oktober varje &r,
med bérjan den 10 oktober 2015, samt Férfallodagen, eller fér det fall ndgon av
dessa dagar inte infaller p8 en Bankdag, nastféljande Bankdag.

"Ranteperiod” avser en ranteperiod foér Lanebeloppsrantan. Den forsta
Ranteperioden I6per fr&n och med 10 juli 2015 till och med den forsta
Rantebetalningsdagen. Déarefter bestdr varje Ranteperiod av 3 manader, dér sdledes
den sista dagen i varje Ranteperiod sammanfaller med en Réntebetalningsdag. Den
sista Rénteperioden I6per till och med Férfallodagen.

"Skriftligt Forfarande” avser ett skriftligt eller elektroniskt férfarande for
beslutsfattande mellan L&ngivarna i enlighet med punkt 20.

"Slutliga Aterbetalningen” avser den slutliga 8terbetalningen av
Kapitalandelsl&net i enlighet med punkt 10.

"Startdagen” avser den dag d3 Kapitalandelsbevisen under den Initiala Emissionen
utfardas av Lntagaren. Startdagen ska infalla under perioden 1 juni 2015 till och
med 10 juli 2015.

"Tilldelningsbeslut” avser ett meddelande frdn Emissionsinstitutet, pi‘i uppdrag av
Lantagaren, att betalning for Kapitalandelsbevis skall ske enligt teckning.

"Totala Lanebeloppet” avser summan av samtliga tecknade Kapitalandelsbevis
Nominella Belopp.

"Villkoren” avser dessa villkor och samtliga tillhérande bilagor vilka utgdr en
integrerad del av Villkoren.

"VP-konto” avser vardepapperskonto dér L&ngivares innehav av Kapitalandelsbevis
ar registrerat.

"Vardepappersdep&” avser virdepappersdepd dar Langivares innehav av
forvaltarregistrerade Kapitalandelsbevis, enligt lag (1998:1479) om kontoféring av
finansiella instrument, &r registrerat.

"Ytterligare Emissioner” avser utfardande av Kapitalandelsbevis under
Kapitalandelslanet efter den Initiala Emissionen.

"Aterbetalning” avser aterbetalning av Kapitalandelslanet.

"Aterbetalningsdagen” avser den dag som Lantagaren betalar den sista delen av
den utestdende del av Kapitalandelsl@net till L&ngivarna i enlighet med punkt 10
eller punkt 11.
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1.50 "Aterbetalningsrinta” avser den ranta som utgdr pa den obetalda delen av den
Slutliga Aterbetalningen, i enlighet med punkt 10.6.
1.51 "Overenskommet Fastighetsvirde” avser det marknadsvirde som Lantagaren

och tredjeman i férvéarvsavtalet dverenskommit foér fastighet som Léntagaren direkt
eller indirekt forvarvar vid en Investering.

2 KAPITALANDELSLANET OCH KAPITALANDELSBEVISEN

2.1 Kapitalandelslé’met representeras av Kapitalandelsbevis, vars Nominella Belopp
initialt uppgdr till SEK 10.000. Lantagaren skall utfarda maximalt 100.000 stycken
Kapitalandelsbevis och det Totala Lanebeloppet skall inte 6verstiga SEK
1.000.000.000.

2.2 L8ntagaren foérbinder sig att dterbetala Kapitalandelsldnet och erldgga Rénta i
enlighet med dessa Villkor. Langivarna &r dock inférstddda med att Aterbetalningen
ar beroende av utvecklingen i L&ntagarkoncernen. Aterbetalningen kan déarfor
komma att understiga eller éverstiga det Totala L&nebeloppet.

2.3 Kapitalandelsl8net utgér en ej sakerstdlld forpliktelse for Lantagaren.
Kapitalandelslgnet skall vara efterstallt samtliga Lgntagarens icke efterstallda
forpliktelser, och med undantag av vad som anges i punkterna 6-6.3 nedan
rangordnas pari passu med Lintagarens &vriga efterstdllda forpliktelser.
Kapitalandelsbevisen ar inbérdes likstallda.

2.4 Kapitalandelsbevisen skall vara fritt 6verlatbara utan belastningar.

2.5 Utfardandet av Kapitalandelsl8net &r villkorat av att det initiala Totala Lanebeloppet
uppg%r till minst SEK 100.000.000.

2.6 Emissionsinstitut och finansiell r&dgivare for Kapitalandelsl8net &r Avanza Bank AB,
org. nr 556573-5668.

3 DEN INITIALA EMISSIONEN — TECKNING OCH UTBETALNING

3.1 Teckning av de Kapitalandelsbevis som utférdas i den Initiala Emissionen skall ske
under den teckningstid som meddelas av Lantagaren. For att erhalla tilldelning av de
Kapitalandelsbevis som utfardas i den Initiala Emissionen krévs teckning av minst 1
Kapitalandelsbevis. Priset for ett Kapitalandelsbevis skall uppga till 100 procent av
Nominellt Belopp.

3.2 De som tecknat sig for Kapitalandelsbevis skall, efter att Tilldelningsbeslutet har
meddelats och senast med valutering enligt vad som anges i Tilldelningsbeslutet,
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4.5

betala det Nominella Beloppet for de Kapitalandelsbevis som utférdas i den Initiala
Emissionen till Emissionsinstitutets konto, angivet i Tilldelningsbeslutet. Fér det fall
full betalning inte erlaggs i tid, kan tilldelade Kapitalandelsbevis komma att 6verlatas
till annan. Skulle forsaljningspriset vid sddan 6verldtelse komma att understiga 100
procent av Nominellt Belopp, kan den som erhdll tilldelning enligt Tilldelningsbeslutet
komma att f8 svara fér mellanskillnaden.

YTTERLIGARE EMISSIONER - TECKNING OCH UTBETALNING

Om det Totala Lanebeloppet understiger SEK 1.000.000.000 har Lantagaren under
Investeringstiden, med beaktande av punkten 2.1, en ratt att (men &r inte skyldig
att), utan L3ngivarnas godkannande, utfirda nya Kapitalandelsbevis genom
Ytterligare Emissioner.

For att erhdlla tilldelning av de Kapitalandelsbevis som utfirdas vid Ytterligare
Emissioner krdvs teckning av minst 1 Kapitalandelsbevis. Priset for
Kapitalandelsbevisen kan komma att 6ver- eller understiga priset vid den Initiala
Emission och eventuella tidigare Ytterligare Emissioner.

De som tecknat sig for Kapitalandelsbevis i Ytterligare Emission skall i enlighet med
vad som narmare anges vid teckning betala det pris som Lantagaren har bestamt for
de Kapitalandelsbevis som utfdrdas i aktuell Ytterligare Emission till
Emissionsinstitutets konto, angivet i tilldelningsbevis.

Emissionsinstitutet skall tre (3) Bankdagar efter att Férutséttningarna for Ytterligare
Emission &r uppfyllda betala ut emissionslikviden fér den Ytterligare Emissionen till
Lantagaren.

Om det Totala Lanebeloppet uppgar till SEK 1.000.000.000 har La&ntagaren, oaktat
vad som foljer av punkten 2.1, efter Langivarnas godkannande, ratt att under
Investeringstiden utfarda nya Kapitalandelsbevis genom Ytterligare Emissioner.

FORUTSATTNINGAR FOR YTTERLIGARE EMISSIONER

Ytterligare Emissioner kan endast genomféras om L3ntagaren har inte skjutit upp
betalningen av Lanebeloppsrédnta i enlighet med punkten 9.4 nedan, utan att sddan
uppskjuten Lanebeloppsrénta dérefter har betalats.
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6.1

6.1.1

6.1.2

6.1.3

6.2

6.3

6.3.1

6.3.2

KAPITAL TILL LANTAGAREN
Tillskott frdn Lantagarens dgare

Foérvaltaren, som vid upprattandet av dessa villkor dger 100 procent av aktierna i
Lantagaren, har tillsett att Ldntagaren har ett aktiekapital om SEK 1.000.000.

La&ntagarens agare har ratt, men inte skyldighet, att tillskjuta ytterligare kapital till
Lantagaren nar som helst under Lanetiden. S8dana tillskott kan géras i form av eget
kapital (inkluderande villkorade och ovillkorade aktiedgartillskott) eller efterstallda (i
handelse av L&ntagarens obestdnd) 1&n. For det fall tillskottet gérs genom villkorade
aktieagartillskott, vilka inte fdr vara rantebarande, skall Kapitalandelsldnet vara
efterstallt (i handelse av Lantagarens obestand) s&dana villkorade aktieagartillskott.
For det fall tillskottet gors genom efterstillda 18n skall rantevillkoren for 1&nen
motsvara rantan for Kapitalandelsldnet. Sadana efterstallda 18n skall vara
efterstillda Kapitalandelsldnet. Lantagaren skall ha ratt att under Lanetiden
dterbetala villkorade aktieagartillskott samt efterstéllda 18n forutsatt att Lantagaren
inte skjutit upp utbetalningen av L8nebeloppsrénta i enlighet med punkten 9.4
nedan samt att reglerna i aktiebolagslagen (2005:551) beaktas.

Lé’mtagarkoncernen skall ha ratt att lamna koncernbidrag till Lé’mtagarens agare
under forutsattning att dgare samtidigt tillskjuter kapital till Ldntagaren i form av
eget kapital, i enlighet med punkten 6.1.2 ovan, p& motsvarande belopp.

Emission av aktier

L&ntagaren har rétt att emittera nya aktier.
Externa 1&n

La&ntagaren har ratt att, utan L8ngivarnas godkannande, uppta externa I&n, férutsatt
att dessa maximalt ej dverstiger ett belopp motsvarande 80 procent av det hdgsta
av (i) marknadsvardet av L8ntagarens Investeringar vid tiden fér upptagandet av
|dnet (d.v.s. inklusive den Investering som lanet avser) och (ii) sammanlagt
Overenskommet Fastighetsvdrde fér samtliga Investeringar (d.v.s. inklusive den
Investering som I&net avser). Lantagarkoncernen har dven rétt att stalla sdkerheter
for sddana 18n, inkluderande pantsattning av aktier och pantbrev i fastigheter samt
ingdende av borgensforbindelser.

L&ntagaren har dven ratt att uppta ytterligare externa I&n utéver vad som anges i
punkten 6.3.1 ovan, forutsatt att dessa lan &r antingen (i) efterstéllda
Kapitalandelsl&net eller (ii) ej uppgar till mer &n SEK 20.000.000 och skall anvandas
i Ldntagarens eller L&ntagarkoncernens lopande verksamhet.
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Léngivarna ar informerade om att Léntagaren i samband med Investeringar kommer
etablera dotterbolag och anvanda merparten av Kapitalandelslanet for att skapa eget
kapital i dotterbolagen, och darmed foérenkla upptagandet av externa lan.

Lantagarens finansiella havstdng, uttryckt som férhdllandet mellan dess exponering
och dess behallningar (berdknade enligt LAIF), far inte 6verskrida 85 procent.

REGISTRERING AV KAPITALANDELSBEVISEN

Kapitalandelsbevisen skall kontoféras i enlighet med lag (1998:1479) om kontoféring
av finansiella instrument. Lantagaren skall &ga rétt att erhdlla information fran
skuldboken avseende Kapitalandelsbevisen. Lantagaren atar sig att utfirda
erforderliga fullmakter till LAngivaragenten for att &ven Ldngivaragenten, i den man
sa ar lagligen mdjligt och med hansyn till regelverket hos den Centrala
Véardepappersférvararen, skall kunna erhdlla information fr&n skuldboken frén
Centrala Vardepappersforvararen.

Kapitalandelsbevisen skall fér varje Langivares rakning registreras pa ett VP-konto
eller i en Vardepappersdepd. Inga fysiska vardepapper kommer att utges. Begéran
om viss registreringsdtgard avseende Kapitalandelsbevisen skall riktas till ett
Kontoférande Institut.

Den som p& grund av uppdrag, pantsittning, bestdmmelserna i foraldrabalken
(1949:381), villkor i testamente eller gdvobrev eller annars forvéarvat rétt att ta
emot betalning under Kapitalandelsbevis skall I8ta registrera sin rétt till betalning.

INVESTERINGAR

Lantagaren skall anvanda det Totala L&nebeloppet till Investeringar, och samtliga
dédrmed sammanhdngande kostnader (inkluderande depositionskostnader, kostnader
for erhdllande av forsakringsskydd avseende ldmnade garantier och samtliga andra
transaktionskostnader), samt till forvaltning, utveckling, drift och avveckling av
s8dana Investeringar.

Lantagaren skall foretradesvis géra Investeringar inom kommersiella fastigheter i
Sverige. Investeringarna skall vara de for L&ntagaren bast lampade vid vart aktuellt
tillfalle utifrdn syftet att fullfolja en ansvarsfull férvaltning med bra avkastning.

Lantagaren far ej, direkt eller indirekt, géra Investeringar i:

a) fastigheter avsedda fér unika och speciella &ndamal med begrénsad alternativ
anvandning, t.ex. idrottsarenor och badhus; eller
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b) fastigheter som nyttjas for tung industriell tillverkning och verksamhet, t.ex.
stalverk, gruvdrift, pappersbruk och massatillverkning.

Investeringar far, med de undantag som féljer av punkten 8.8, endast géras under
Investeringstiden.

Beslut om att forvdrva respektive avyttra Investeringar skall fattas av Forvaltaren
genom Investeringskommittén i enlighet med Férvaltningsavtalet. Investeringar skall
genomféras av Forvaltaren och Investeringskommittén for Ldntagarens rakning. Om
och i den man s& erfordras skall Investeringskommittén uppdra at styrelsen i
Lé’\ntagaren att fatta nédvandiga formella beslut for att en Investering skall kunna
genomfdras.

Investeringar far beslutas och genomféras utan Langivarnas godkénnande, forutsatt
att dessa genomfors pa ett for branschen sedvanligt satt och i enlighet med denna
punkt 8.

L&ntagaren skall inte géra Investeringar (i) dér en N&rstdende Person agerar som
radgivare, eller (i) dar en Narstdende Person har ett inte obetydligt ekonomiskt
intresse, utdver vad som féljer av uppdraget enligt Férvaltningsavtalet, om inte en
sadan Investering godkanns av Langivarna eller L&ngivaragenten, for Langivarnas
rakning.

Investeringar kan nar som helst under Resultattiden helt eller delvis avyttras, utan
Lf\ngivarnas godkannande. De medel som L%ntagaren erhéller vid avyttringar av
Investeringar har Lantagaren ratt att, under Investeringstiden anvanda till nya
Investeringar. Efter Investeringstiden har L&ntagaren ratt att terinvestera medel
som erhallits fr&n avyttring av Investeringar till utveckling (genom t.ex. férbattringar
och renoveringar) av befintliga Investeringar. De medel som inte anvands till nya
Investeringar, utveckling eller till Fértida Aterbetalning, skall, om méjligt, placeras
pa rantebdrande konto, sddana medel kan dock senare anvandas for nya
Investeringar (under Investeringstiden), eller till utveckling av befintliga
Investeringar (fram till Avyttringsdagen).

LANEBELOPPSRANTA

Det Totala Lanebeloppet 16per med en arlig Lanebeloppsréanta om 6,25 procent. For
det fall att den Slutliga Aterbetalningen inte har skett 10 januari 2022 skall
La&nebeloppsrantan justeras till 7,25 procent frdn och med 11 januari 2022.

L&nebeloppsrantan I6per frén och med 10 juli 2015 till och med Forfallodagen
avseende de Kapitalandelsbevis som utfdrdas i den Initiala Emissionen.
L&nebeloppsrénta avseende de Kapitalandelsbevis som utfirdas genom Ytterligare
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Emissioner 16per fran och med den forsta dagen i den Ranteperiod som &r pdgdende
d& de nya Kapitalandelsbevisen utfardas till och med Férfallodagen.

Lanebeloppsrantan for den forsta Ranteperioden erlaggs i efterskott p& nastfoljande
Rantebetalningsdag. For efterféljande Ranteperioder erldaggs Lanebeloppsréntan pa
den Rantebetalningsdag som sammanfaller med sista dagen i respektive
Ranteperiod. L3nebeloppsréntan skall berdknas p8 faktiskt antal dagar/360-
dagarsbasis.

Lantagaren skall, om Lantagarens likviditet inte medger betalning av ranta, ha ratt
att avstd frdn att utbetala hela eller del av L3nebeloppsrantan. For det fall
L8nebeloppsrinta endast delvis utbetalas p& en Ré&ntebetalningsdag skall denna
utbetalas till L&ngivarna pro rata i enlighet med det antal Kapitalandelsbevis som
varje Lz'éngivare innehar.

For det fall Ldnebeloppsrénta, helt eller delvis, inte betalas pd en Réntebetalningsdag
skall den ej utbetalda L&nebeloppsréntan ackumuleras som en icke réntebarande
fordran gentemot L&ntagaren och istidllet utbetalas p& den senare
Rantebetalningsdag som Lantagaren bestammer, dock senast pa Forfallodagen. Till
undvikande av missférstand skall sddan utbetalning av uppskjuten Lanebeloppsréinta
ske till de personer som ar Langivare pd den Avstdmningsdag som galler for den
faktiska utbetalningsdagen.

For det fall utbetalningen av Ldnebeloppsranta p8 viss Réntebetalningsdag kommer
att avvika fr@n belopp enligt punkten 9.1 ovan, skall Ladntagaren senast 5 Bankdagar
fore aktuell Rantebetalningsdag skriftligen meddela L&ngivarna eller L&ngivaragenten
hur stort rantebelopp, om ndgot, som kommer att utbetalas per Kapitalandelsbevis.

For det fall att Lantagarens avdragsrétt for Ranta upphor eller begransas genom
lagstiftning eller praxis, skall Ldntagaren ha ratt att i motsvarande m8n sanka
framtida Ré&ntebetalningar sa att effekten (av den begrénsade eller upphérda
avdragsratten) pa Lantagarens resultat fordelas pro rata pa Kapitalandelsbevisen.
Avvikelsen, jamfért men vad som skulle betalats i enlighet med punkten 9.1, foér det
fall att avdragsratten lamnats oberérd, skall, till undvikande av missforstand, inte
ackumuleras.

DEN SLUTLIGA ATERBETALNINGEN AV KAPITALANDELSLANET

Nar Forvaltaren finner att marknadslaget for avyttring ar gynnsamt skall arbetet
pdbérjas med att s snabbt som mojligt, men pd ett affarsméassigt sunt och ordnat
satt, avyttra samtliga Investeringar, reglera alla externa skulder och forpliktelser
samt placera resterande medel pa rantebirande konto.
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10.2 L&ntagaren skall senast 45 Bankdagar efter Avyttringsdagen &versanda till
L&ngivarna eller Langivaragenten en av L8ntagaren uppréttad, och av Lantagarens
revisor sarskilt granskad, resultatrakning for Lantagarkoncernen avseende
Resultattiden, varp8 berdkningen av den Slutliga Aterbetalningen skall grundas.
Resultatrékningen skall upprattas enligt de principer som anges i punkten 10.4
nedan.

10.3 Den Slutliga Aterbetalningen skall uppgd till summan av (i) det Totala L&nebeloppet
per Férfallodagen, och (ii) 75 procent av L&ntagarkoncernens Resultat, for det fall
detta ar positivt, eller 100 procent av Lantagarkoncernens Resultat, for det fall
resultatet &r negativt.

10.4 La&ntagarkoncernens Resultat skall berdknas i enlighet med vid Startdagen gallande
God Redovisningssed och de redovisningsprinciper som tilldmpas vid
koncernredovisning, dock med de tilligg som féljer nedan. L&ntagaren &tar sig att
o . . = o o . . =
arligen, i samband med upprattandet av Lantagarens arsredovisning, upprétta
koncernredovisning for Lantagarkoncernen (oavsett om detta féljer av lag eller ej),
vilken skall ligga till grund for berakningen av Lantagarkoncernens Resultat.

(i) Eventuella forandringar i God Redovisningssed efter Startdagen skall ej
beaktas vid berdkningen av Lantagarkoncernens Resultat.

(ii) Redovisade vardeforandringar p& Kapitalandelsldnet skall ej beaktas vid
berakningen av Lantagarkoncernens Resultat.

(iii) Foér det fall Ldntagaren eller annat L&ntagarkoncernbolag har utfort
transaktioner med Forvaltaren eller annan Narstdende Person, vilka har
pdverkat L&ntagarens resultat negativt, utdver de transaktioner som &r tilldtna
enligt dessa Villkor, skall L&ntagarkoncernens Resultat berdknas som om den
otilldtna transaktionen, eller den otilldtna delen av transaktionen, inte hade &gt
rum.

(iv) Endast kostnader som &r hanforliga till Lantagarkoncernens verksamhet, i
enlighet med antagna bolagsordningar, skall beaktas vid berdkningen av
L8ntagarkoncernens Resultat.

(v) Kostnader hanforliga till krav mot L3ntagarkoncernen, grundade pa
Lantagarkoncernens garantier vid avyttringar av Investeringar, skall ej beaktas
vid berdkningen av L3ntagarkoncernens Resultat for det fall att kravet har
framférts senare an 40 Bankdagar efter Avyttringsdagen.
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(vi) Kostnader avseende styrelsearvoden skall ej beaktas vid berdakningen av
La8ntagarkoncernens Resultat i den m&n styrelsearvodet har utbetalats till en
Né&rstdende Person.

Den Slutliga Aterbetalningen skall betalas till Ldngivarna pd Férfallodagen. For det
fall Ldntagarens likvida medel inte racker till full betalning av den Slutliga
Rterbetalningen p& Forfallodagen skall istédllet en delbetalning av den Slutliga
Aterbetalningen géras, uppgdende till Ldntagarens likvida medel. Resterande del av
den Slutliga Aterbetalningen skall istillet betalas till Langivarna den tidigaste dag
darefter som L&ntagarens likvida medel &r tillrackliga for en sddan utbetalning, dock
senast 31 december 2022. Den dag da den sista delen av den Slutliga
Aterbetalningen betalas till Langivarna utgér Aterbetalningsdagen. Lantagarens
likvida medel enligt denna punkt 10.5 skall berdknas i enlighet med
forsiktighetsprincipen.

Fér det fall inte hela den Slutliga Aterbetalningen betalas till Langivarna pa
Forfallodagen i enlighet med punkten 10.5 ovan skall den obetalda delen darav I6pa
med en &rlig Aterbetalningsranta fr&n Forfallodagen till och med Aterbetalningsdagen
uppgdende till samma réntesats som anges i punkten 9.1. Aterbetalningsrantan skall
betalas till Langivarna p8 Aterbetalningsdagen och berdknas p& faktiskt antal
dagar/365-dagarsbasis.

Den Slutliga Aterbetalningen, eller varje delbetalning déarav, skall férdelas mellan
Langivarna pro rata i enlighet med det antal Kapitalandelsbevis som varje Langivare
innehar.

Nar L&ntagaren har betalat den Slutliga Aterbetalningen till L&ngivarna i enlighet
med denna punkt 10 skall Kapitalandelsldnet anses vara till fullo aterbetalat och
Lantagaren skall inte ha ndgra ytterligare forpliktelser gentemot L&ngivarna.

FORTIDA ATERBETALNING AV KAPITALANDELSLANET

Lantagaren har ratt att ndr som helst under L3netiden besluta om Fértida
Aterbetalning till Langivarna. En Fortida Aterbetalning kan avse hela eller del av det
Totala L&nebeloppet.

En Fortida Aterbetalning skall betalas till Lngivarna pa den Réntebetalningsdag som
Lantagaren beslutar och fordelas mellan L&ngivarna pro rata i enlighet med det antal
Kapitalandelsbevis som varje Langivare innehar. For det fall Kapitalandelsbevisen
inte léses i sin helhet genom den Fértida Aterbetalningen sker den Fortida
Aterbetalningen genom minskning av Kapitalandelsbevisens Nominella Belopp.
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11.3 Om Lantagaren beslutar att genomféra en Fortida Aterbetalning av det Totala
La&nebeloppet (inkluderande upplupen ranta), skall Ldntagaren vara skyldig att
dterkopa Kapitalandelsbevisen for dess marknadsvarde vid tidpunkten for den
Fortida Aterbetalningen. Kapitalandelsbevisens marknadsvarde skall bestammas av
en oberoende varderare pa en val ansedd revisionsbyrd sa som Deloitte, PWC eller
KPMG. Faststallande av Kapitalandelsbevisens marknadsvérde skall utféras pa basis
av en vardering av marknadsvérdet av de fastigheter som utgdr Investeringarna,
sadan véardering skall utféSras av en oberoende och valrenommerad
fastighetsvéarderare.

11.4 Om L&ntagaren beslutar att genomfora en Fortida Aterbetalning genom minskning av
Kapitalandelbevisens Nominella Belopp eller av det Totala L&nebeloppet kan
La8ntagaren, efter bolagsstimmans godkénnande, erbjuda att 3terbetalning (helt
eller delvis) skall ske genom att Kapitalandelsbevisen konverteras till aktier i Bolaget
genom kvittningsemission. Aterbetalning genom kvittningsemission férutsatter dock
att det aktieslag i L&ntagaren som erbjuds L&ngivarna i kvittningsemissionen
antingen handlas pd en Reglerad Marknad vid tidpunkten foér den Fortida
Aterbetalningen, eller att L&ntagaren i samband med den Fértida Aterbetalningen
ansoker om att aktierna skall tas upp till handel p8 en Reglerad Marknad.

11.5 L&ntagaren skall meddela L&ngivarna om en Fortida Aterbetalning enligt denna punkt
11 inte mindre &n 20 och inte mer an 40 dagar innan den Fértida Aterbetalningen.

11.6 Om L&ntagaren har genomfért en Fortida Aterbetalning av det Totala Lanebeloppet i
enlighet med denna punkt 11 skall Kapitalandelsl@net anses vara till fullo 3terbetalat
och Lantagaren skall inte ha nagra ytterligare forpliktelser gentemot Langivarna.

12 BETALNING AV RANTA OCH ATERBETALNING

12.1 L&ntagarens betalningar av Ranta och Aterbetalning skall ske till de personer som &r
registrerade som Langivare pa aktuell Avstdmningsdag.

12.2 Har en Langivare genom ett Kontoférande Institut I3tit registrera att R&nta samt
Aterbetalning skall insattas p& visst bankkonto, sker insattning genom Euroclears
forsorg pd respektive betalningsdag. I annat fall dversénder Euroclear betalningen
till L&ngivaren pd dennes hos Euroclear pd Avstamningsdagen registrerade adress.
Infaller en Réntebetalningsdag eller annan betalningsdag p& en dag som inte &r en
Bankdag insattes respektive dversands beloppet férst narmast féljande Bankdag.

12.3 Skulle Euroclear p& grund av dréjsmal fran Lantagarens sida eller pa grund av annat
hinder inte kunna utbetala belopp enligt vad som angivits i punkten 12.2 ovan, skall
beloppet utbetalas av Euroclear s& snart som majligt efter att hindret har upphért till
den som pa Avstamningsdagen var registrerad som Langivare.
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Om betalningar utférs i enlighet med vad som anges i denna punkt 12, skall
Lantagaren och Euroclear anses ha uppfyllt sin skyldighet att betala, oavsett om
betalning gors till en person som saknar ratt att mottaga denna.

Har sdval Aterbetalning som Rénta forfallit till betalning och forslar tillgangliga medel
inte till full betalning darav skall medlen i forsta hand anvéndas till betalning av
Rénta och i andra hand till Aterbetalning.

FORVALTNING AV INVESTERINGARNA

Investeringarna skall férvaltas av Forvaltaren i enlighet med ett forvaltningsavtal
ingdnget mellan Lantagaren och Férvaltaren. Forvaltaren skall darvid, i enlighet med
LAIF, vara ansvarig for:

(i)  portféljférvaltning,
(ii) riskhantering, och
(iii) de 6vriga uppgifter som foljer av dessa Villkor, Férvaltningsavtalet och LAIF.

Likt alla fastighetsbolag kommer Lantagarkoncernen att vara i behov av resurser och
kompetenser for att sékerstélla en fungerande och effektiv fastighetsférvaltning och
administration. Dessa resurser och kompetenser innefattar bl.a. kostnader for
personal, verksamhetslokaler, system och it-infrastruktur, marknadsforing,
resor, fastighetsanalys, transaktionsgenomférande, redovisnings- och
fastighetssystem, samt emissions- och kapitalanskaffningskostnader.

Kompetenser och resurser for Lantagarkoncernens fastighetsforvaltning och
administration enligt foregdende stycke kommer inte anstéllas eller upphandlas
direkt av Ldntagarkoncernen utan istéllet sdkerstdllas genom Forvaltningsavtalet,
dar Forvaltaren innehar dessa nddvdndiga resurser och kompetenser. Forvaltaren
utfér aven, i enlighet med vad som stadgas i Forvaltningsavtalet, de skyldigheter
som &ligger Lantagaren i enlighet LAIF.

I enlighet med Férvaltningsavtalet betalar Lantagaren (for forvaltningen av
Investeringarna enligt ovan), féljande fasta och rorliga kostnader, vilka utgérs av
saval I6pande kostnader som kostnader av engdngskaraktar;

(i) Lépande kostnader:

Arlig kostnad om 0,75 procent av varje Investerings Overenskomna
Fastighetsvarde, plus mervardesskatt. Kostnaden anpassas till forandringarna i
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konsumentprisindex (totalindex med 1980 som basdr) med utgdngspunkt i
indextalet for oktober m&nad 2014.

(ii) Kostnader av eng8ngskaraktér:

Fast kostnad per Investering om 2,75 procent av varje Investerings
Overenskomna Fastighetsvarde, plus i forekommande fall mervardesskatt. Om
L8ntagarkoncernen under Forvaltarens ledning utdkar den uthyrbara ytan pd
en Investering, exempelvis genom en tillbyggnation, och darigenom O&kar
marknadsvardet pd Investeringen, tillkommer en fast kostnad om 2,75
procent, plus i férekommande fall mervardesskatt, av det Okade
marknadsvardet (faststélls genom oberoende extern vardering).

(iii)  Ersattningar for utldgg:

Forvaltaren har, i enlighet med vad som féljer av Forvaltningsavtalet, ratt att
till sjalvkostnad vidaredebitera utldgg for kostnader forknippade med
transaktionsgenomférandet, t.ex. juridiska kostnader vid kép och foérsaljningar
av Investeringar, samt kostnader hanférliga till fdrvaltningen av
Investeringarna i Lantagarkoncernen (inkluderande vissa kostnader hanforliga
LAIF).

13.4 Engdngsersattningen enligt punkten 13.3 (ii) ovan skall erldggas till Férvaltaren
inom 5 Bankdagar fran den dag L&ntagaren tilltrader en Investering alternativt att
vardering enligt ovan ar slutférd. Forvaltningsarvodet enligt punkten 13.3 (i) ovan
skall erldggas kvartalsvis i forskott den sista Bankdagen i varje kalenderkvartal. Fér
det fall en Investering forvdrvas under ett pdgdende kalenderkvartal skall vid
nastkommande betalning bade (i) forvaltningsarvode for tiden fran och med
tilltradesdagen foér Investeringen till och med den sista dagen i kalenderkvartalet
erlaggas i efterskott, och (ii) forvaltningsarvode fér ndstkommande kalenderkvartal
erlaggas i forskott. For det fall en Investering avyttras under en pagdende
kalenderkvartal skall Forvaltaren aterbetala det forvaltningsarvode som erlagts for
tiden fr@n forvarvarens tilltrade av Investeringen till och med den sista dagen i
kalenderkvartalet. S8dan aterbetalning skall i forsta hand erldggas genom kvittning
mot nastkommande betalning av férvaltningsarvodet.

13.5 Forvaltaren har inte ratt till ndgon ytterligare ersattning fran Lantagarkoncernen for
forvaltningen av Investeringarna utéver vad som framgdr av denna punkt 13.
N&rmare villkor for Férvaltarens ersattning framgar av Forvaltningsavtalet.

13.6 Lantagaren skall ha ratt att siga upp Férvaltningsavtalet i enlighet med vad som
anges i Forvaltningsavtalet. Lantagaren har dock inte ratt att ingd avtal med en ny
forvaltare, om inte L&ngivarna har lamnat sitt godk&dnnande dartill.
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LANGIVARAGENTEN
Langivaragentens befogenheter

Aven utan en sarskild fullmakt har L&ngivaragenten, eller en person utsedd av
Langivaragenten, ratt att foretrada L&ngivarna gentemot Lantagaren i enlighet med
dessa Villkor och Agentavtalet i alla fragor som rér Kapitalandelsbevisen, bade i och
utanfér domstol och vid verkstdllande myndigheter (inkluderande rattsliga
forfaranden och skiljeforfaranden avseende fullbordande, bevarande, skyddande och
verkstallande av Kapitalandelsbevisen). Varje Langivare skall omedelbart, pa
begaran frdn Langivaragenten, tillhandahdlla Langivaragenten de dokument,
inkluderande skriftliga fullmakter (som skall vara till Ldngivaragentens bel8tenhet),
som Langivaragenten bedémer noédvandiga for utforandet av Langivaragentens
uppdrag i enlighet med dessa Villkor och Agentavtalet. L&ngivaragenten &r under
inga omstandigheter skyldig att foretrdda en Langivare som inte uppfyller en s&dan
begaran frén Langivaragenten.

Ingen enskild Langivare har ratt att vidta rattsliga &tgarder pd egen hand med
anledning av Kapitalandelsbevisen.

Medel mottagna av Langivaragenten

For det fall L3ngivaragenten mottar medel for Lngivarnas rékning skall
Langivaragenten snarast mojligt utbetala medlen till L&ngivarna, pro rata i enlighet
med det antal Kapitalandelsbevis som varje Langivare innehar.

Utbyte av Langivaragenten

Langivaragentens uppdrag I6per frdn och med ingdendet av Agentavtalet till och
med Aterbetalningsdagen.

Langivaragenten har ratt att avgd som Langivaragent, eller 6verfora sin position som
L&ngivaragent, genom att skriftligen meddela L&ntagaren och L&ngivarna i enlighet
med punkten 21. Langivaragenten skall &ven avga efter beslut fr&n Lantagaren eller
L&ngivarna. L8ngivarna skall d& utse en ny L&ngivaragent pd férslag av L8ntagaren.
Har Langivarna inte utsett en ny Ldngivaragent inom 30 Bankdagar frén det att
L&ngivaragenten har meddelat sin avgdng har Ldngivaragenten ratt att utse en ny
L&ngivaragent.

For det fall L&ngivaragenten skulle férsattas i konkurs eller anséka om eller medge
ansdkan om foretagsrekonstruktion enligt lagen (1996:764) om
foretagsrekonstruktion skall L&ntagaren omedelbart utse en ny Ldngivaragent som
omedelbart skall ersatta den nuvarande La&ngivaragenten i enlighet med dessa Villkor
och Agentavtalet.
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14.3.4 L&ngivaragentens avgang skall under inga omstandigheter trada i kraft forrén en ny
L&ngivaragent har utsetts. L&ngivaragentens eftertradare, Ldntagaren och
Langivarna skall ha samma réattigheter och skyldigheter sinsemellan som de skulle
ha haft om eftertradaren vore den ursprungliga Langivaragenten.

15 LANTAGARENS INFORMATIONSSKYLDIGHET

La&ntagaren skall folja géllande lagar, vilket inkluderar aktiebolagslagen (2005:551)
och LAIF, samt, vid Kapitalandelsbevisens notering pa Reglerad Marknad i enlighet
med punkten 16.4 nedan, de krav och regler om rapportering och
informationslamnande som géller for den marknad dar Kapitalandelsbevisen noteras.
Lantagaren skall darutéver tillhandahdlla Ldngivarna och Langivaragenten
information i enlighet med en vid var tid gallande informationspolicy, antagen av
Lantagaren. Den per denna dag géllande informationspolicyn bifogas som Bilaga 15.
For det fall Lé’mtagaren andrar informationspolicyn skall den nya policyn tillstallas
La8ngivarna eller Langivaragenten och Euroclear senast 20 Bankdagar innan den nya
policyn bérjar tilldmpas.

16 SARSKILDA ATAGANDEN

16.1 Utdelningar m.m.

Bortsett fran vad som foljer av nedan skall Ldntagaren under Lanetiden inte (i)
genomféra ndgra utdelningar till aktiedgarna (ii) forvdrva sina egna aktier, (iii)
minska aktiekapitalet eller reservfonden for aterbetalning till aktiedgarna, eller (iv)
genomfdra andra vardedverforingar till aktiedgarna.

Lantagaren har dock rétt att genomfora utdelningar till aktiedgarna under Lanetiden
forutsatt att L8ntagaren dessférinnan har gjort Fortida Aterbetalningar och de
sammanlagda utdelningarna till aktiedgarna under Lanetiden vid var tid uppgar till
maximalt 25 procent av de sammanlagda Fortida Aterbetalningarna.

Utdelning enligt ovan skall alltid genomféras i enlighet med aktiebolagslagen
(2005:551), inkluderande forsiktighetsprincipen.

16.2 Lantagarens verksamhet

L&ntagaren 3&tar sig att under L3netiden inte foréndra Lntagarkoncernens
verksamhet, s8som beskriven i antagna bolagsordningar, om inte L&ngivarna har
lamnat sitt godkannande dartill.
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Tillstand

L&ntagarkoncernen och Férvaltaren skall under hela L&netiden inneha samtliga
nédvéandiga tillstdnd, godkannanden och bemyndiganden som krévs for bedrivandet
av Lantagarkoncernens verksamhet.

Forvaltaren innehar i dagslaget tillstdnd att; forvalta alternativa investeringsfonder
(3 kap 1 § LAIF), utféra diskretionar férvaltning av investeringsportféljer (3 kap 2 §,
forsta stycket LAIF), och ta emot uppdrag att utféra ett visst arbete eller vissa
funktioner (3 kap 2 §, andra stycket, punkterna 2 och 4 LAIF) utfardade av
Finansinspektionen.

Notering

Lantagaren &tar sig att anséka om notering av Kapitalandelsbevisen vid en Reglerad
Marknad samt vidta de 8tgarder som kan erfordras for att bibeh8lla registreringen
under hela den resterande Lnetiden.

Koncerninterna transaktioner m.m.

Alla transaktioner och avtal mellan Lantagaren eller annat L&ntagarkoncernbolag och
Forvaltaren eller annan Narstdende Person, utdver de transaktioner och avtal som &r
tilldtna enligt dessa Villkor, skall baseras pd marknadsmaéssiga villkor och kraver
L&ngivarnas godkénnande for det fall vardet av transaktionen eller avtalet uppgar till
mer an SEK 1.000.000.

For det fall L&ntagaren eller annat Lantagarkoncernbolag har utfért en transaktion
med Férvaltaren eller annan Narstdende Person, som inte &r tilldten enligt dessa
Villkor, skall transaktionen omedelbart g8 &ter efter Langivarnas eller
Langivaragentens begaran harom.

Eftergift av fordran

Varken L%ntagaren eller annat Lé’mtagarkoncernbolag skall under Lanetiden, helt eller
delvis, efterge en fordran mot en Narstdende Person, om inte Langivarna har lamnat
sitt godkdnnande dartill.

UPPSAGNING AV KAPITALANDELSLANET

Langivaragenten eller annan person utsedd av Langivarna, skall, om s& beslutas vid
Langivarmoéte, forklara Kapitalandelsl@net uppsagt om:

a) L&ntagaren, med undantag av vad som foljer enligt punkterna 9.4 och 10.5
ovan, inte i ratt tid erliagger forfallen Ranta eller Aterbetalning, sdvida inte
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dréjsmalet endast &r en foljd av tekniskt eller administrativt fel och inte varar
langre én 3 Bankdagar;

b) L&ntagaren eller Forvaltaren (i ndgot annat avseende &n som anges under
punkten 17.1a)) inte fullgér - eller annars handlar i strid mot - en vésentlig
forpliktelse enligt dessa Villkor, under forutsattning att Lantagaren av
Langivarna eller L&ngivaragenten har uppmanats att vidta rattelse, om rattelse
&r mojligt, och Lantagaren eller Forvaltaren inte inom 20 Bankdagar darefter
vidtagit rattelse;

c) L&ntagaren eller annat L&ntagarkoncernbolag inte i ratt tid erldgger betalning
avseende finansiell férpliktelse gentemot en extern borgenédr uppgdende till
minst SEK 1.000.000 (eller motsvarande i annan valuta), och férpliktelsen
ifrdga pa grund darav sagts upp, eller kunnat ségas upp till betalning i fortid
eller - om uppsagningsbestémmelse saknas eller den uteblivha betalningen
skulle utgdra slutbetalning - om betalningsdréjsmalet varar i minst 20
Bankdagar;

d) anlaggningstiligdng tillhérande Lntagarkoncernen utmats under férutsattning
av att marknadsvardet av sddan anldggningstillgdng éverstiger SEK 1.000.000
(eller motsvarande i annan valuta) och att utmatningen inte undanrdjs inom 20
Bankdagar;

e) Lantagaren, annat L&ntagarkoncernbolag eller Forvaltaren instéller sina
betalningar;

f)  Ldntagaren, annat L&ntagarkoncernbolag eller Férvaltaren ansdker eller
medger ansdkan om foretagsrekonstruktion enligt lagen (1996:764) om
foretagsrekonstruktion;

g) Lantagaren, annat Lantagarkoncernbolag eller Férvaltaren forsatts i konkurs;
h) beslut fattas att L&ntagaren eller Férvaltaren skall trada i likvidation;

i)  Lantagarens styrelse upprattar fusionsplan enligt vilken L&ntagaren skall
fusioneras med annat bolag &n Léntagarkoncernbolag, forutsatt att
L&ngivarnas godkannande hartill ej inhdmtats; eller

j) Forvaltaren inte langre innehar mer an 50 procent av résterna och aktierna i
Lantagaren, forutsatt att Ldngivarnas godkannande hértill ej inhamtats.

17.2 Det &ligger L3ntagaren att omedelbart underratta L3ngivaragenten i fall en
omstandighet av det slag som anges under punkterna 17.1a)-17.1j) ovan skulle
intraffa. I brist pa sadan underrattelse dger Langivarna och Langivaragenten utga
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fr@n att ndgon s8dan omstandighet inte intraffat. L&ntagaren skall lamna Langivarna
och L8ngivaragenten de narmare upplysningar som dessa kan komma att begéra
rérande sddana omsténdigheter som behandlas i denna punkt 17 samt p& begaran
av Ldngivarna eller L&ngivaragenten tillhandah8lla alla de skiliga handlingar som
kan vara av betydelse héarvidlag.

For det fall Langivaragenten eller annan person utsedd av Langivarna forklarar
Kapitalandelsl&net uppsagt i enlighet med punkten 17.1, skall L8ntagaren
omedelbart pdbérja avyttringen av Investeringarna. Avyttringen skall genomféras sa
snart som mojligt och senast inom 18 manader skall samtliga Investeringar ha
avyttrats och full betalning for dessa ha erlagts, om ej annat O6verenskommes
skriftligen med L&ngivarna eller Lngivaragenten. Den Slutliga Aterbetalningen skall
darefter berdknas och erlaggas i enlighet med punkten 10.

Varken Ldngivaragenten eller Langivarna har rétt att siga upp Kapitalandelslanet i
en annan ordning eller under andra forutsattningar &n vad som anges i denna punkt
17.

BESLUTSFATTANDE AV LANGIVARNA

For det fall Ldngivarnas godkdnnande krdvs enligt dessa Villkor, och sddant
godkénnande inte uttryckligen kan ldmnas av L&ngivaragenten, skall beslut att
lamna sddant godkdnnande fattas vid ett L8ngivarméte enligt punkten 19, eller
genom ett Skriftligt Forfarande enligt punkten 20. L&ngivarmétet eller ett Skriftligt
Forfarande har &ven ratt att, for Langivarnas rakning, besluta i alla 6vriga fragor
som ror dessa Villkor.

Langivaragenten &ger, och skall senast 5 Bankdagar efter skriftlig begaran fran
Lantagaren, Forvaltaren eller frdn Langivare som pa dagen for begéaran
representerar minst 10 procent av det Totala L8nebeloppet, utfirda kallelse till
Langivarméte eller Skriftligt Forfarande. Ldngivaragenten har att, utifrdn vad som
Langivaragenten finner mest d&ndamalsenligt i beaktande av de &renden som skall
behandlas, besluta om L%ngivarméte eller Skriftligt Férfarande skall hallas.

Langivaragenten &r dven skyldig att utfarda kallelse till LAngivarméte eller Skriftligt
Forfarande for det fall att L&ngivaragenten kanner till, eller har misstanke om, att
ndgon av situationerna angivna i punkten 17.1 ovan foreligger.

Beslut vid L&ngivarmote fattas genom omréstning om nagon Langivare begér det.
Varje rostberattigad Langivare skall vid votering (samt vid Skriftligt Férfarande) ha
en rost per Kapitalandelsbevis som innehas av denne.
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18.5 Beslut om att avge Langivarnas godkannande till féljande dtgarder ar endast giltiga
om de har bitratts av minst 67 procent av de avgivna résterna pa Langivarmoétet
eller vid ett Skriftligt Forfarande:

a) transaktioner eller avtal mellan Lantagaren eller annat Lantagarkoncernbolag
och Forvaltaren eller annan Narstdende Person, i den man detta kraver
L%ngivarnas godkdnnande enligt punkten 16.5.1 ovan;

b) forandringar av dessa Villkkor, i den man detta kraver Langivarnas
godkannande enligt punkten 23 nedan (utéver sddana férandringar som anges
i punken 18.6 nedan);

c) Lantagarens upptagande av externa I&n utdéver vad som &r tilldtet enligt
punkten 6.3;

d) Forvaltarens 6verlatelse av mer &n 50 procent av aktierna i Lantagaren;

e) Lantagarens ingdende av avtal med en ny férvaltare i enlighet med punkten
13.6; och

f) L§ngivaragentens ing%ende av s.k. intercreditor-avtal for Léngivarnas rakning.
18.6 Beslut om att avge Langivarnas godkénnande till féljande 8tgérder &r endast giltiga
om de har bitrdtts av minst 90 procent av de avgivna résterna pd Langivarmétet

eller vid ett Skriftligt Férfarande:

a) forandringar av L:‘Sntagarkoncernens verksamhet s8som beskriven i antagna
bolagsordningar;

b) Lantagarens utfardande av nya kapitalandelslan utéver Kapitalandelsl&net;
c) forandringar av dessa Villkor avseende Réanta eller Aterbetalning;
d) vasentliga férdndringar av denna punkt 18;

e) Lantagarens eller annat L&ntagarkoncernbolags eftergift av en fordran, helt
eller delvis, i den man detta kraver L&ngivarnas godkannande enligt punkten
16.6 ovan; och

f) L&ntagarens fusion med annat bolag.

18.7 Beslut om att Ldngivaragenten eller annan person utsedd av Langivarna skall
forklara Kapitalandelsl&net uppsagt, i enlighet med punkten 17, &r endast giltigt om
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det har bitratts av minst 67 procent av de avgivna rosterna p8 Langivarmotet eller
ett Skriftligt Foérfarande.

Beslut om att Langivaragenten skall avgd, i enlighet med punkten 14.3.2, &r endast
giltigt om det har bitrdtts av minst 67 procent av de avgivna rdsterna pd
Langivarmoétet eller ett Skriftligt Forfarande.

For samtliga beslut (inklusive beslut vid Skriftligt Forfarande), utdver de som anges i
punkterna 18.5-18.8, géller den mening som fatt mer &n halften av de avgivna
rosterna.

Langivarna far vid L&ngivarmote eller vid Skriftligt Foérfarande ej fatta beslut som ar
&gnade att ge en otillborlig fordel 8t en Langivare eller ndgon annan till nackdel for
ndgon annan Léngivare.

Vid tillampningen av denna punkt 18 samt punkterna 19 och 20 skall innehavare av
forvaltarregistrerat Kapitalandelsbevis betraktas som Lngivare istallet for
foérvaltaren om innehavaren per den Bankdag som anges av Ldngivaragenten i
kallelsen uppvisar ett intyg fran forvaltaren som utvisar att innehavaren pd aktuell
Bankdag var innehavare av Kapitalandelsbevis, och storleken pa8 dennes innehav.
Forvaltare av forvaltarregistrerade Kapitalandelsbevis skall anses narvarande vid
L&ngivarméte med, samt vid Skriftligt Férfarande rosta for, det antal
Kapitalandelsbevis som férvaltaren fatt i uppdrag att féretrada.

Beslut som har fattats vid ett i behdrig ordning sammankallat och genomfért
L&ngivarméte och beslut som &r fattade vid ett Skriftligt Férfarande ar bindande for
samtliga Langivare, Lantagaren, Forvaltaren och L&ngivaragenten. Beslut om
&ndring av dessa Villkor maste dock godkdnnas av Lantagaren, Férvaltaren och
L&ngivaragenten. L3ngivare som bitratt pd Langivarmote eller vid Skriftligt
Forfarande fattat beslut skall inte kunna hallas ansvarig for den skada som beslutet
kan komma att 8samka annan Langivare. Samtliga L&ngivaragentens och Euroclears
kostnader i samband med Langivarmoéte eller vid Skriftligt Forfarande skall betalas
av L&ntagaren.

Vid L&ngivarméte och Skriftligt Férfarande skall féras protokoll, vari skall antecknas
vad som avhandlats, hur omrdstning har utfallit och vilka beslut som har fattats.
Rostlangden skall nedtecknas i eller bildggas protokollet. Protokollet skall
undertecknas av protokollféraren. Vid Langivarméte och Skriftligt Férfarande skall
protokollet justeras av ordféranden om denne inte fort protokollet samt av minst en
utsedd justeringsman. Darefter skall protokollet 6verlamnas till Langivaragenten.
Senast 10 Bankdagar efter Ldngivarmoétet eller Skriftligt Férfarande skall protokollet,
efter begaran fran Langivare tillstallas sddan Langivare enligt punkt 21. Har dessa
Villkor @ndrats skall de nya villkoren bildaggas protokollet och tillstéllas Euroclear
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genom Lantagarens forsorg. Protokollet skall pd ett betryggande satt férvaras av
La&ngivaragenten.

18.14 Beslut som fattats vid Ldngivarmote eller Skriftligt Forfarande skall meddelas
Langivarna samt publiceras pa Lantagarens och Langivaragentens respektive
hemsida.

18.15 Vid Langivarméte eller Skriftligt Férfarande kan Langivaren som &ar innehavare av

flera Kapitalandelsbevis vélja att endast rosta for vissa av dem, och/eller att lagga
sina roster for olika (mot varandra stdende) forslag.

19 LANGIVARMOTE

19.1 Langivarméte skall hallas senast 20 Bankdagar och tidigast 10 Bankdagar efter
utfardandet av kallelse. Kallelsen skall tillstéllas Langivarna i enlighet med punkten
21. Kallelsen till L&ngivarméte skall ange tidpunkt och plats samt dagordning for
L&ngivarmoétet. Vidare skall i kallelsen anges de arenden som skall behandlas och
beslutas vid Ldngivarmotet. Arendena skall vara numrerade. Det huvudsakliga
innehdllet i varje framlagt férslag skall anges. Endast drenden som upptagits i
kallelsen far beslutas vid Ldngivarmotet. For det fall att fortida anmaélan kravs for att
L&ngivare skall &ga ratt att delta i Ldngivarmote skall detta tydligt framgd av
kallelsen. Till kallelsen skall bifogas ett fullmaktsformular.

19.2 Motet skall inledas med att L&ngivaragenten utser ordférande, protokollférare och
justeringsman om inte L%ngivarmétet bestammer annat.

19.3 Vid Langivarméte &ger, utéver Langivare, deras respektive ombud och bitraden samt
L&ngivaragenten med ombud, dven styrelseledaméter, verkstallande direktéren och
andra hogre befattningshavare i Ladntagaren och Forvaltaren samt L&ntagarens och
Forvaltarens revisorer och juridiska rédgivare ratt att delta. Ombud skall forete
behdrigen utférdad fullmakt som skall godkdnnas av ordféranden.

19.4 L&ngivaragenten skall tillse att det vid L&ngivarmétet finns en utskrift av den av
Euroclear forda skuldboken fér Kapitalandelsi@net. Ordforanden skall uppratta en
rostlangd 6ver narvarande rostberéttigade L&ngivare med uppgift om den andel av
det Totala L&nebeloppet varje Langivare foretrader. Endast de som var Langivare pa
den dag som anges av Langivaragenten i kallelsen till Ldngivarmotet &r
rostberattigade och skall tas upp i rostlangden. Déarefter skall rostlangden godkénnas
av Langivarmotet.

19.5 Ldngivarmétet &r beslutfort om Langivare representerande minst 25 procent av det
Totala L&nebeloppet &r ndrvarande vid Langivarmétet.
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Om L&ngivarméte sammankallats och beslutsforhet inte har uppndtts inom 30
minuter frén utsatt tid for Ldngivarmotet, skall moétet ajourneras till den dag som
infaller en vecka senare (eller - om den dagen inte ar en Bankdag - nastféljande
Bankdag). Meddelande om att L&ngivarméte ajournerats och uppgift om tid och plats
for fortsatt mote skall snarast tillstallas Langivarna genom Lngivaragentens forsorg.
Det aterupptagna motet skall inledas med att ordféranden uppréttar en ny rostlangd.
Endast Langivare som upptas i sddan ny rostldngd ar rostberattigade vid métet. Vid
dterupptaget mote galler inget krav pa antalet narvarande for att motet ska vara
beslutsfort.

SKRIFTLIGT FORFARANDE

Skriftligt Forfarande initieras genom att L&ngivaragenten skickar ett meddelande till
samtliga de som var Langivare tidigast den femte Bankdagen fére dagen d&
meddelandet skickas.

Ett Skriftligt Férfarande &r beslutfért om Lngivare representerande minst 25
procent av det Totala Lanebeloppet svarar pd sddant meddelande som anges i punkt
20.1.

For det fall att Ldntagaren onskar att ersatta Langivaragenten vid ett Skriftligt
Forfarande, &ger Lantagaren skicka ett meddelande i enlighet med punkt 20.1 till
varje L&ngivare med kopia till L&ngivaragenten.

Ett meddelande enligt punkt 20.1 skall innehdlla (i) varje forslag till beslut av
Léngivarna, (ii) en beskrivning av skalen for varje forslag till beslut, (iii) angivande
av den Bankdag p& vilken L8ngivare maste vara registrerad for att vara
rostberattigad, (iv) instruktioner om hur Langivare skall erhdlla dels formular for att
svara pa forslagen till beslut (blanketten skall for varje forslag inneh8lla ett val att
rosta antingen ja eller nej) och dels fullmaktsformular samt (v) tidsperioden inom
vilken L&ngivare maste svara pa forslagen till beslut (tidsperioden maste vara minst
15 Bankdagar fran det att meddelande skickades i enlighet med punkt 20.1). Fér det
fall att omroéstning skall genomféras elektroniskt, skall meddelandet innehdlla
instruktioner fér omrdstningen.

For det fall erforderlig majoritet sett i forhallande till det Totala Lanebeloppet, har
uppndtts i enlighet med punkterna 18.5 - 18.9 i ett Skriftligt Forfarande, skall
beslutet i fréga anses giltigt i enlighet med, beroende p& omsténdigheterna i varje
enskilt fall, punkten 18.5, 18.6, 18.7, 18.8 eller 18.9, dven om tidsperioden inom
vilken Langivare maste svara i det Skriftliga Forfarandet inte har gatt till &nda.

Om Skriftligt Férfarande sammankallats och beslutsforhet inte har uppnatts inom
den angivna tidsperioden, skall meddelande skickas om fortsatt Skriftligt Férfarande.
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Meddelande om fortsatt skriftligt férfarande skall innehdlla sddan information som
anges i punkten 20.4. Vid fortsatt Skriftligt Forfarande géller inget krav pd antalet
svar pa saddant meddelande for att det fortsatta Skriftliga Forfarandet skall vara

beslutsfort.

21 MEDDELANDEN

21.1 Meddelanden skall tillstdllas Langivare under dennes hos Euroclear registrerade
adress.

21.2 Meddelanden skall tillstallas Lantagaren, Férvaltaren, Langivaragenten och Euroclear

under deras respektive adresser som anges i punkten 1, eller annan adress som
meddelas L&ngivarna i enlighet med denna punkt 21 minst 5 Bankdagar i forvag.

21.3 Alla underréttelser, krav och meddelanden i évrigt som skickas fran en part till en
annan med anledning av dessa Villkor skall anses fullgjorda 5 Bankdagar efter det
att det skriftliga meddelandet avsants per post.

22 PENNINGTVATT

Oavsett vad som anges i dessa Villkor skall Lntagaren och &vriga
La&ntagarkoncernbolag ha rétt att vidta samtliga sddana atgérder som dessa finner
nédvandiga eller tillrddliga for att sakerstélla Lantagarkoncernens uppfyllande av
gallande lagar om penningtvatt i Sverige.

23 ANDRING AV VILLKOREN

23.1 L&ngivaragenten, for L&ngivarnas rakning, och Ldntagaren har ratt att avtala om
andring av dessa Villkor under férutsattning att en sddan &ndring, enligt
La&ngivaragentens bedémning, inte har materiell betydelse fér avtalsinnehdllet, ar av
formell eller teknisk natur, endast &r av begransad betydelse, bestdr av en réttelse
av klara och uppenbara felaktigheter i Villkoren eller som inte enligt L&ngivaragenten
negativt pdverkar Langivarnas rattigheter eller intresse. Langivaragenten har
darutover ratt att avtala med L&ntagaren om &ndring av dessa Villkor om s& krévs
till foljd av lag (bland annat LAIF), forfattning, bdrsregler eller liknande samt
Finansinspektionens féreldggande. Andring av dessa Villkor kan i andra fall, eller fér
det fall Agentavtalet &nnu inte ingdtts, endast ske med Langivarnas godkannande.

23.2 Overenskommelse om &ndring av Villkoren skall snarast meddelas Langivarna i
enlighet med punkten 21.




[l ALLMANNA VILLKOR

24

24.1

24.2

24.3

24.4

25

25.1

26

28

BEGRANSNING AV ANSVAR, M.M.

Varken Ldntagaren, ledamodterna i  Lantagarens  styrelse, Forvaltaren,
Langivaragenten eller Euroclear skall vara skyldig att ersitta skada som uppkommer
med anledning av svenskt eller utlandskt lagbud, svensk eller utlandsk
myndighetsdtgard, krigshéndelse, strejk, blockad, bojkott, lockout eller annan
liknande omstandighet. Forbehallet i frdga om strejk, blockad, bojkott och lockout
galler &ven om La8ntagaren, ledaméterna i L8ntagarens styrelse, Forvaltaren,
Langivaragenten eller Euroclear sjalvt &r foremal for eller vidtar sddan
konfliktatgard.

Varken Lantagaren, ledaméterna i Lantagarens styrelse, Forvaltaren,
Langivaragenten eller Euroclear skall vara skyldig att ersatta skada som uppkommer
i andra fall, férutsatt att skadan inte har orsakats uppsatligt, av grov oaktsamhet
eller av handlande i strid med dessa Villkor. Under inga omsténdigheter skall indirekt
skada erséttas.

Foreligger hinder for L&ntagaren, ledaméterna i L&ntagarens styrelse, Férvaltaren,
Langivaragenten eller Euroclear, p& grund av sddan omstandighet som anges i
punkten 24.1, att vidta dtgard enligt dessa Villkor far dtgarden uppskjutas till dess
hindret har upphort.

Vad som s&gs i denna punkt 24 ovan géller inte i den man annat foljer av lag
(1998:1479) om kontoféring av finansiella instrument eller LAIF.

PRESKRIPTION

Ratten till Aterbetalning preskriberas 10 &r efter Aterbetalningsdagen. Ratten till
betalning av Ranta preskriberas 3 ar efter respektive Rantebetalningsdag. De medel
som avsatts for betalning men preskriberats tillkommer L&ntagaren.

Om preskriptionsavbrott sker I6per en ny preskriptionstid om 10 &r ifrdga om
Aterbetalning och 3 8r betréffande Rénta, i bada fallen raknat frdn dag som framgar
av preskriptionslagens (1981:130) bestammelser om verkan av preskriptionsavbrott.

FORVALTARREGISTRERING

For Kapitalandelsbevis som &r forvaltarregistrerat enligt lag (1998:1479) om
kontoféring av finansiella instrument skall vid tilldmpningen av dessa Villkor
forvaltaren betraktas som Langivare om inte annat foljer av punkten 18.
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27 TILLAMPLIG LAG OCH TVISTER
27.1 Vid tolkning och tilldmpning av dessa Villkor skall svensk lag galla.
27.2 Tvister rérande tolkningen eller tillimpningen av dessa Villkor skall i férsta instans

avgdras av Stockholms tingsrétt.

Hérmed bekréftas att dessa Villkor &r fér oss bindande.

Stockholm den {é/maj 2015,

ESTEA SVERIGEF%ER 3 AB (PUBL)

Namn: (Mﬁ’éxmw\z’ Namn:c_),lﬁz;'//"'%;/_}'

Stockholm den  maj 2015.

CORPNORDIC SWEDEN AB

/‘P/m%’/v ]4( J/m

Namn: Sy oL/ Namn: Aana” A ifew to
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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5
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Detta FORVALTNINGSAVTAL (“Avtalet”) har denna dag traffats mellan:

Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ), org. nr 559001-4105, med adress Box 7135,
103 87 Stockholm (“Bolaget”); och

Estea AB, org. nr 556321-1415, med adress Box 7135, 103 87 Stockholm
("Forvaltaren”).

DEFINITIONER
I detta Avtal anvanda uttryck skall ha den betydelse som anges nedan.
“Allm&nna Villkoren” avser de allmanna villkor som reglerar Kapitalandelslanet.

"Avtalet” avser detta forvaltningsavtal och samtliga dess bilagor vilka utgér en
integrerad del av avtalet.

"Bankdag” avser sddan dag d& banker generellt &r 6ppna i Sverige.

"Bolaget” avser Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ), org. nr 559001-4105, med
adress Box 7135, 103 87 Stockholm.

"Investeringar” avser Bolagets, direkta, eller indirekta genom hel- eller delagda
dotterbolag, forvarv av kommersiella fastigheter.

"LAIF” avser lagen (2013:561) om alternativa investeringsfonder, och vid var tid
dartill utfardade foreskrifter.

"Fastigheterna” avser samtliga fastigheter som Bolaget, direkt eller indirekt, vid
var tid ager.

"Forvaltaren” avser Estea AB, org. nr 556321-1415, med adress Box 7135, 103 87
Stockholm.

"Kapitalandelsldnet” avser kapitalandelsldn med ISIN nr SE0007131883 om
maximalt SEK 1.000.000.000 som Bolaget avser att utfarda.

"Koncernbolag” avser ett bolag som ingar i Koncernen.
"Koncernen” avser Bolaget samt Bolagets heldgda dotterbolag.

"Part” avser Bolaget eller Forvaltaren och "Parterna” avser Bolaget och Forvaltaren
gemensamt.
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2.1

2.2

3.1

3.2

"Overenskommet Fastighetsvirde” avser det marknadsvarde som Bolaget och
tredjeman i foérvarvsavtalet 6verenskommit for Fastighet.

BAKGRUND

Bolaget avser att utfarda Kapitalandelslanet, vilket regleras av de Allmé&nna
Villkoren. Bolaget skall, i enlighet med de Allm&nna Villkoren, anvénda
Kapitalandelslanet till férvarv av kommersiella fastigheter, direkt eller genom
helagda dotterbolag, samt till férvaltning, utveckling, drift och avveckling av sddana
fastigheter.

Bolaget utgér en alternativ investeringsfond enligt LAIF. Forvaltaren har tillstdnd
enligt LAIF att forvalta alternativa investeringsfonder. Bolaget ska enligt Allmanna
Villkoren férvaltas av Forvaltaren sdsom extern forvaltare i enlighet med LAIF.
Parterna a@r 6verens om att Forvaltaren, i dess kapacitet av extern forvaltare, skall
tillhandah&lla forvaltning av Investeringarna (inklusive Fastigheterna) och Koncernen
i enlighet med bestammelserna i LAIF och detta Avtal.

UPPDRAGETS OMFATTNING

Forvaltaren ska utféra:

(i)  portféljférvaltning,

(ii)  riskhantering, och

(iii) de 6vriga uppgifter som foljer av detta Avtal och LAIF

Inom punkten (iii) omfattas en skyldighet for Forvaltaren att utféra all férvaltning av
Fastigheterna och Koncernen (inklusive forvaltning av Kapitalandelsl&net), férutom
sadan teknisk férvaltning som specificeras i Bilaga 3.1, vilken istallet skall
upphandlas av Férvaltaren, for Bolagets rékning, pa affarsméassiga och sedvanliga
villkor.

Exempel p& sddana uppgifter som &ligger Forvaltaren under detta uppdrag anges i
punkten 4 nedan.

Foérvaltaren skall tillse att férvaltningen av Fastigheterna och Koncernen skots
kostnadseffektivt, fackmannamassigt, lojalt och affarsméassigt samt i férenlighet med
tilldmpliga lagar, regler, férordningar och branschpraxis.
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4.1

4.1.1

4.1.2

FORVALTARENS ALIGGANDEN

Bokforing, finansiell planering, budget, utbetalning och fakturering

Det aligger Forvaltaren att:

0]

(i)
(iii)
(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)
(xii)

(xiii)

(xiv)

tillsétta och upprétthdlla en investeringskommitté i enlighet med LAIF,
tillse att Bolaget och Forvaltaren uppfyller samtliga krav i enlighet LAIF;
tillse att det utses ett forvaringsinstitut for Bolaget;

svara for Fastigheternas och Koncernens I6pande bokféring och kvartalsvis
dverlamna resultat-och balansrapport jamte hel8rsprognos till Bolagets
styrelse;

I6pande utféra momsredovisning;

svara for att Koncernens likvida medel &r placerade p& av Koncernens vid var
tidpunkt anvisade bankkonto;

svara for likviditetskontroll och likviditetsprognos;

upprétta forslag till 8rlig budget avseende hyresintékter, drifts- och
underhalliskostnader;

fortldpande félja upp budget mot utfall och snarast underratta Bolagets
styrelse om budgeterat driftnetto ej antas kunna uppfyllas;

kontrollera och kontera fakturor;
attestera samt verkstélla betalning av fakturor med Koncernens likvida medel;

inom ramen for detta Avtal svara for fakturering och bevakning av
inbetalningar;

upprétta forslag till rsredovisning; samt

halla kontakt med Bolagets revisorer och se till att de &r informerade om
Koncernens utveckling.

Forvaltaren skall fortldpande bedriva sitt uppdrag inom ramen fér av Bolaget
faststalld drsbudget i syfte att uppnd det dari angivna driftnettot.
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4.2 Hyresuppbord

Det 8ligger Forvaltaren att:

(i)  enligt gallande hyresavtal avisera hyra till Koncernens hyresgaster;

(ii) inkassera aviserade hyror;

(iii) vidta sedvanliga &tgarder for betalningspdminnelser och inkassodtgérder; samt

(iv) bevaka att rorliga hyrestillagg, t ex indextillagg, |6pande justeras efter
ingdngna hyresavtal.

4.3 Uthyrning

4.3.1 Det 8ligger Forvaltaren att aktivt arbeta med uthyrning av lediga och uppsagda
lokaler samt att tillse att hyresavtal ingds pd marknadsmassiga villkor.
Uthyrningsarbetet bedrivs i huvudsak med hjalp av lokala mé&klare och Forvaltaren
&ger ratt att pa sedvanliga marknadsmaéssiga villkor i Bolagets eller annat
Koncernbolags namn ing% provisionsavtal med maklare.

4.3.2 Foérvaltaren ager inte, utéver vad som anges i punkten 6.1(i), ratt till provision for
egen del vid uthyrning av lokaler i Fastigheterna.

4.4 Kontraktsdrenden
4.4.1 Det 8ligger Forvaltaren att:

(i) motta uppsagningar av hyresavtal, omedelbart informera Bolagets styrelse
darom, samt begéra samrdd med Bolagets styrelse om vilka dtgarder
Forvaltaren skall vidta;

(ii) iegenskap av ombud for respektive Koncernbolag férhandla med befintliga och
presumtiva hyresgéster samt ing& och saga upp hyresavtal; samt

(iii) i Oovrigt administrera hyresavtalen i Fastigheterna.

4.4.2 Férvaltaren har dock inte rétt att ingd eller sdga upp hyresavtal dar &rsbashyran
éverstiger SEK 1.000.000 utan att férsta samrada med Bolagets styrelse.

4.5 Fastighetsforsakring

Det 8ligger Forvaltaren att:

(i) overvaka att Fastigheterna &r fullvardesférsakrade;
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4.6

4.7

4.8

4.8.1

(i)
(i)

tillse att forsakringsskyddade skador anmals till forsékringsbolaget; samt

administrera skaderegleringen.

Driftteknisk tillsyn och underhdll

Det 8ligger Férvaltaren att:

(®

(i)

(iii)

& Koncernens vagnar upphandla teknisk tillsyn och service av Fastigheterna
och dess installationer enligt punkten 3.1 ovan, samt dvervaka entreprendrers
fullgérande av sina dtaganden;

I6pande planera Fastigheternas underhall och efter samr8d med Bolaget
upphandla och genomféra beslutade 8tgérder; samt

Overvaka att myndighetsbesiktningar i féreskriven omfattning blir utférda och
att anmarkningar med anledning harav blir dtgardade.

Forvarv, due diligence samt finansiering

Det 8ligger Férvaltaren att:

(i) ansvara for forvarvsprocessen i samband med Bolagets Investeringar;

(ii) ansvara for genomférandet av due diligence och framtagande av
dverldtelseavtal i samband med Investeringar samt anlitande av nédvéandiga
rédgivare i samband dérmed;

(iii) ansvara for upphandling och anskaffning av nédvandigt externt kapital hos
banker for att finansiera Investeringar; samt

(iv) genom dess Investeringskommitté fatta beslut om foérvarv av Investering.

Forsdljning

Det 8ligger Férvaltaren att:

(®

(it)

(iii)

ansvara for forsaljningsprocessen i samband med Bolagets direkta eller
indirekta forséljning av Investeringar;

ansvara for framtagande av 6verldtelseavtal i samband med avyttring av
Investeringar samt anlitande av nédvéandiga rédgivare i samband darmed;

ansvara for anlitande fastighetsmaklare och/eller rédgivare i samband med
avyttring av Investering dar Forvaltaren &ger ratt att pa sedvanliga
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marknadsmassiga villkor i Bolagets eller annat Koncernbolags namn ing8
provisionsavtal med s&dan fastighetméklare och/eller rddgivare, samt

(iv) genom dess Investeringskommitté besluta om avyttring av Investering.

4.8.2 Férvaltaren &ger inte réatt till provision for egen del avseende dtgarder som avses i
punkt 4.8.1.

4.9 Kapitalandelsldnet

4.9.1 Det dvilar Férvaltaren att:

(i) samordna och projektleda samtliga emissioner under Kapitalandelsl@net
innefattande bl.a. kapitalanskaffning, upprattande av nédvandiga prospekt,
framtagande av I8neavtal och dédrmed sammanhangande dokumentation;

(ii) uppréatta noteringsprospekt vid en eventuell notering av Kapitalandelsldnet vid
reglerad bors;

(iii) i Bolagets namn ingd avtal med Langivaragenten och Euroclear (sdsom
definierade i de Allmanna Villkoren) samt emissionsinstitut vid eventuell
notering av Kapitalandelsldnet; samt

(iv) utfora alla administrativa uppgifter avseende Kapitalandelsl&net som aligger
Bolaget enligt de Allm&nna Villkoren.

4.9.2 Forvaltaren har ratt att pd Bolagets vagnar besluta i frAgor som ror
Kapitalandelsl&net.

5 KOSTNADSFORDELNING M.M.

5.1 Samtliga de 8taganden som beskrivs i punkt 4 utgér dtgarder som Bolaget och
Koncernen &r eller kommer att vara i behov av for utévandet av sin verksamhet,
oavsett om de utférs av Forvaltaren eller av Bolaget eller annat Koncernbolag.

5.2 Férvaltaren skall, som en del av uppdraget enligt detta Avtal och genom de
ersattningar som Forvaltaren erhéller enligt punkten 6 nedan, sta for foljande
kostnader hanférliga till forvaltningen av Fastigheterna och Koncernen: kostnader for
bokfdring, rapportering, redovisning, kommunikation med myndigheter,
administration, budgetering, styrning, planering, uthyrning av lediga och uppsagda
lokaler och 6vrig kommunikation med hyresgaster samt dédrmed sammanhangande
kostnader, samordning och projektledning i samband med due diligence vid forvarv
av Fastigheter, initiala kostnader hanférliga till framtagande av de Allméanna
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5.3

6.1

6.2

Villkoren samt emissions- och noteringsprospekt avseende Kapitalandelslanet
(inkluderande initiala kostnader for juridisk radgivning), kostnader for
kapitalgarantier i anslutning till Kapitalandelsldnet, eventuella kostnader for
kapitalanskaffning samt finansiell r@dgivning i anslutning till Kapitalandelsl@net upp
till ett belopp om 2,0 procent av det kapital som inkommer vid respektive emission,
samtliga kostnader hanforliga till LAIF, dock inte kostnader hanférliga
I&ngivaragenten och forvaringsinstitutet, kommunikation med potentiella kdpare och
séljare av Investeringar, allmén bevakning av utvecklingen p fastighetsmarknaden
och kommunikation med r8dgivare och konsulter som verkar pa
fastighetsmarknaden.

Bolaget och Koncernen skall std for samtliga évriga kostnader hanforliga till
forvaltningen av Investeringarna och Koncernen, utdver de som uttryckligen anges i
punkten 5.2 ovan. For det fall Férvaltaren betalar en sddan kostnad, p& Koncernens
végnar, skall Férvaltaren ha ratt att debitera Bolaget eller Koncernen for sadant
utldgg, forutsatt att kostnaden inte ar oskalig.

ERSATTNINGAR

Forvaltaren har ratt att debitera Bolaget féljande ersattningar for sina ataganden
enligt detta Avtal:

(i) en engdngsersattning per férvarvad Investering uppgdende till 2,75 procent av
Fastighetens Overenskomna Fastighetsvarde, plus i fsSrekommande fall
mervardesskatt, bl.a. till tdckande av Forvaltarens omkostnader vid forvarv av
Fastigheter samt till tdckande av omkostnader férknippade med emissioner
under Kapitalandelsl&net. Om Koncernen under Férvaltarens ledning utdkar
den uthyrbara ytan pd en Investering, exempelvis genom en tillbyggnation,
och dérigenom 6kar marknadsvardet pd Investeringen, tillkommer en fast
kostnad om 2,75 procent, plus i forekommande fall mervardesskatt, av det
O0kade marknadsvérdet (faststalls genom oberoende extern vardering); och

(ii)  ett &rligt forvaltningsarvode avseende kameral, administrativ och teknisk
forvaltning samt central fastighetsadministration, uppgdende till for narvarande
0,75 procent av varje Fastighets Overenskomna Fastighetsvarde, plus
mervardesskatt. Procentsatsen om 0,75 procent skall anpassas till
férandringarna i konsumentprisindex (totalindex med 1980 som basar) med
utgangspunkt i indextalet for oktober m&nad 2014.

Engangsersattningen enligt punkten 6.1(i) ovan skall erldggas till Férvaltaren inom 5
Bankdagar fran den dag Bolaget tilltrader en Fastighet. Férvaltningsarvodet enligt
punkten 6.1(ii) ovan skall erldggas kvartalsvis i forskott den sista Bankdagen i varje
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7.1

7.2

8.1

8.2

kvartal. For det fall en Fastighet forvarvas under ett pdgdende kalenderkvartal skall
vid ndstkommande betalning bade (i) férvaltningsarvode for tiden frdn och med
tilltrédesdagen for Fastigheten till och med den sista dagen i kalenderkvartalet
erlaggas i efterskott (10 dagar netto), och (ii) férvaltningsarvode fér nastkommande
kalenderkvartal erlaggas i forskott. For det fall en Fastighet avyttras under ett
pégdende kalenderkvartal skall Férvaltaren dterbetala det férvaltningsarvode som
erlagts for tiden fran forvarvarens tilltrade av Fastigheten till och med den sista
dagen i kalenderkvartalet. S8dan aterbetalning skall i férsta hand erldggas genom
kvittning mot nastkommande betalning av férvaltningsarvodet.

AVTALSTID OCH UPPSAGNING

Detta Avtal galler fr&n och med dagen for undertecknandet och tills vidare. Varje
Part har ratt att nar som helst sdaga upp Avtalet, varefter Avtalet upphor att galla vid
det m&nadsskifte som infaller ndrmast efter 6 manader fran det att uppsdgning har
skett.

Varje Part har ratt att nar som helst sdga upp Avtalet, varefter Avtalet upphér att
galla vid det m&nadsskifte som infaller ndrmast efter 1 manad fran det att
uppsagning har skett, for det fall att:

(i) den andra Parten begdr ett vasentligt avtalsbrott;

(ii) den andra Parten forsatts i likvidation, konkurs eller kan anses vara pa
obestand; eller

(iii) samtliga Fastigheter, direkt eller indirekt, avyttras.

BEGRANSNING AV ANSVAR, M.M.

Ingen av Parterna skall vara skyldig att ersatta skada som uppkommer med
anledning av svenskt eller utlandskt lagbud, svensk eller utlandsk myndighetsatgard,
krigshandelse, strejk, blockad, bojkott, lockout eller annan liknande omstandighet.
Foérbehdllet i frdga om strejk, blockad, bojkott och lockout géller &ven om ndgon av
Parterna sjalvt ar foremal for eller vidtar sddan konfliktdtgard.

Ingen av Parterna skall vara skyldig att ersatta skada som uppkommer i andra fall,
forutsatt att skadan inte har orsakats uppsatligt, av grov oaktsamhet eller av
handlande i strid med detta Avtal. Under inga omstdndigheter skall indirekt skada
ersattas.
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Foreligger hinder for ndgon av Parterna pa grund av sddan omstandighet som anges

i punkten 8.1 ovan att vidta atgérd enligt detta Avtal far atgérden uppskjutas till
dess hindret har upphért.

ANDRINGAR AV AVTALET

Andringar av och tillagg till Avtalet skall fér att vara bindande vara skriftligen
avfattade och undertecknade av Parterna.

BRISTANDE OVERENSSTAMMELSE

Vid bristande 6verensstdmmelse mellan bestdammelserna i detta Avtal och
bestammelserna i de Allmanna Villkoren sa skall bestdmmelserna i de Allmanna
Villkoren &ga foretrade.

TILLAMPLIG LAG OCH TVISTER
Vid tolkning och tillampning av detta Avtal skall svensk lag galla.

Tvister rérande tolkningen eller tilldmpningen av detta Avtal skall i forsta instans
avgoras av Stockholms tingsratt.

Detta Avtal har upprattats i tva original, av vilka Parterna erhallit var sitt.

11
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1.

Bilaga 3.1 till Forvaltningsavtalet — Specifikation

Forvaltaren 8tar sig att for Bolagets rékning, pd affarsméassiga och sedvanliga villkor, ingd avtal
avseende teknisk forvaltning av Fastigheterna. De avtal och tjanster som avses med teknisk
férvaltning av Fastigheterna framgar, men begrénsas ej till, nedanstdende huvudsakliga
funktioner och tjanster;

Felanmdlan & Jourservice
Funktion fér att sékerstdlla att akuta tekniska fel kan rapporteras och avhjdlpas.

Tillsyn & Skotsel
Avser atgdrder fér 6versyn av att tekniska funktioner dr i drift och fungerar normalt samt vardagliga
skétselatgdrder avseende bl.a. tekniska installationer, mark- och grénytor m.m.

Avhjélpande underhall
Avser dtgdrder fér att reparera eller dterstdlla ett oférutsett men konstaterat fel i en teknisk installation
eller byggnadsdel, ddr dGtgdrden inte dr att anse som planerat utbyte eller reparation.

Lépande underhall
Avser Gtgdrder fér att i férebyggande syfte bevara en teknisk installations eller byggnadsdels kort- och
langsiktiga funktionalitet.

Planerat underhall
Avser Gtgdrd som dr planerad i tid och som anses omfatta utbyte av en teknisk installation eller
byggnadsdel som ett resultat av att installationen eller byggnadsdelen uppnatt sin tekniska livsldngd.

Stadning
Avser dterkommande och I6pande dtgdrder fér lokalvdrd inom allménna och / eller specifika ytor.

Myndighetsbesiktningar

Avser arbete for att ombesérja att erforderliga anmdlning och rapporter uppréttas och inlémnas till
vederbérlig myndighet samt att nédvdndiga kontroller och besiktningar genomférs.

13
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Agentavtal

Mellan

CorpNordic Sweden AB, org. nr. 556625-5476 , Sergels Torg 12, Box 162 85,
103 25 Stockholm (“Agenten”)

och
Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ), org. nr. 559001-4105, (“Bolaget”)
tréffas denna dag foljande

AGENTAVTAL

1. Bakgrund

1.1Bolaget och Agenten har Gverenskommit att Agenten skall utféra vissa
uppgifter i enlighet med vad som narmare framgar av Villkoren for
obligationen om hégst 1 000 000 000 SEK med ISIN SE0007131883
("Villkoren”). | detta Avtal dnskar parterna reglera Agentens ersattning harfor
mm.

2. Definitioner

2.1Begrepp som inte definieras hari skall ha den betydelse de ges i Villkoren.

3. Agentens roll och dtagande

3.1Agenten, eller den som Agenten i dverensstdmmelse med Villkoren satter i
sitt stdlle, ar berdttigad att foretrdda Ldngivarna pd satt som narmare
framgdr av Villkoren och relaterade avtal.

3.2Agenten &r skyldig att tillvarata Langivarnas intressen i enlighet med Villkoren
och relaterade avtal.

3.3Agenten har inga andra forpliktelser gentemot Bolaget &n, vad som
uttryckligen féljer av Villkoren och relaterade avtal.

3.4Nar obligationen har getts ut och Bolaget har publicerat transaktionen, skall
Agenten ha rétt att publicera, p& sin hemsida eller genom pressmeddelande,
information om transaktionen och uppdraget som Agent under Villkoren.

4. Ansvarsbegrinsning

4.1Agentens ansvar gentemot Bolaget i samband med fullféljandet av de
3taganden som f6ljer av Villkoren och relaterade avtal ar begrénsat till skada
som uppstdtt genom uppsét eller grov oaktsamhet. Inte i n&got fall svarar
agenten for indirekt skada.




oo

4.2 Agenten skall inte anses ha handlat oaktsamt i det fall Agenten handlat i
enighet med rdd frdn en véalkdnd och ansedd extern radgivare (for det fall
sddant rdd har dokumenterats och presenterats for Bolaget), eller i det fall
Agenten har handlat med rimlig omsorg i en situation dar Agenten bedémer
att omedelbar tgard kravs for att tillvarata L&ngivarnas intressen.

4.3 Bolaget skall ersitta Agenten for forlust, skada eller kostnad som uppstétt
genom Agentens handlande eller underldtelse att handla i samband med
fullféljandet av de 3taganden som f6ljer av Villkoren och relaterade avtal,
sdvida inte skadan uppstétt genom uppséat eller oaktsamhet frdn Agentens
sida. Bolaget skall alltid ersdtta Agenten for forlust, skada eller kostnad som
uppstétt d& (i) Agenten handlar efter instruktion eller forslag fr&n Bolaget (ii)
Agenten handlat i enighet med rdd frdn en valkand och ansedd extern
rddgivare (fér det fall sddant rdd har dokumenterats och presenterats for
Bolaget) (iii) Bolaget inte fullféljt sina dtaganden gentemot Agenten och detta
har betydelse for Agentens forlust, skada eller kostnad, eller (iv) Bolaget
godkant Agentens handlande eller underlatelse att handla.

5. Ersattning

5.1Bolaget skall till dess Agentens uppdrag upphdrt enligt Villkoren, till Agenten
som ersattning betala en &rlig avgift om 65000 SEK exklusive moms.
Avgiften skall betalas 3drsvis i forskott mot faktura. Agenten &ger ratt att
drligen inflationsjustera avgiften mot konsumentprisindex med bdrjan
drsskiftet 2015/16 (totalindex med 1980 som basdr) med utg&ngspunkt i
indextalet fér oktober mdnad 2014.

5.2F6r det fall Agentens uppdrag upphdr skall Bolaget erldagga avgift i enlighet
med 5.1 for hela det 3r under vilket sista dagen fér Agentens uppdrag
infaller.

5.3Avgiften i 5.2 tdcker Agentens deltagande i fdrhandling och
dokumentationsfas, forvéntad I6pande administration relaterad till Villkoren
som granskning av finansiella rapporter och efterlevnadsintyg samt
terbetalning p& Aterbetalningsdagen. For arbete darutéver debiteras enligt
gallande prislista.

5.4Agentens sedvanliga betalningsvillkor skall gélla for betalningar enligt detta
Avtal.

5.5P3 s&tt som foljer av Villkoren har Agenten rétt till erséttning for utlagg som
Agenten har under utférandet av uppdraget som Agent.

6. Sekretess

6.1Innehdllet i detta avtal, eller information rérande Bolaget som erhdllits av
Agenten med stod av Villkoren och/eller detta avtal, far endast réjas efter
Gverenskommelse mellan parterna eller om sa foljer av tvingande regler i lag,
borsregler eller annan motsvarande reglering, forordning eller domstols eller
annan myndighets dom eller beslut.
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7. Overlatelse

7.1 Agenten kan narsomhelst Gverféra sina rattigheter/skyldigheter under detta
avtal till en ny agent, forutsatt att en sddan Gverldtelse &r tilldten i enlighet
med Villkoren och férutsatt att Agentens réttigheter och skyldigheter dverfors
simultant till en ny agent. Bolaget skall vid sddan Gverféring, p& begéran av
Agenten, vidta alla nodvéndiga atgédrder fér att ge verkan av en s&dan
overforing.

7.2 Bolaget far inte Gverfora sina rattigheter eller/och sina skyldigheter i
enlighet med detta Avtal utan att forst erhdlla skriftligt godkannande frin
Agenten.

8. Ikrafttradande

8.1Detta avtal trader i kraft p& dagen fér ikrafttradandet av Villkoren.

9. Tillamplig lag och jurisdiktion

9.1Svensk ratt ska gélla pd detta avtal.

9.2Tvist mellan parterna rérande tolkning och tillimpning av detta avtal skall
avgoras vid svensk domstol.

L I 3
Stockholm, den %maj 2015
CorpNordic Sweden AB Estea Sverigefastigheter 3 AB
(publ)
; .
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1Vl INFORMATIONSPOLICY

Informationspolicy

Bilaga 15

INFORMATIONSPOLICY - KAPITALANDELSLANET

1 BAKGRUND

Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ), org. nr 559001-4105, med adress Box 7135,
103 87 Stockholm, har utfirdat ett kapitalandelsldn om maximalt SEK
1.000.000.000 med ISIN nr. SE0007131883, vilket regleras av allmanna villkor
("Villkoren”). Definitioner angivna i Villkoren skall, om inte annat séarskilt anges, ha
samma innebdrd i denna Informationspolicy.

2 ALLMANNA INFORMATIONSATAGANDEN

Lantagaren 3tar sig att tillhandahalla information i enlighet med géllande lagar vilket
inkluderar aktiebolagslagen (2005:551) och LAIF, samt, vid Kapitalandelsbevisens
notering p% Reglerad Marknad i enlighet med punkten 16.4 i Villkoren, de krav och
regler om rapportering och informationslémnande som géller fér den marknad dér
Kapitalandelsbevisen noteras.

3 SPECIFIKA INFORMATIONSATAGANDEN

3.1 Senast 4 manader efter utgdngen av varje riakenskapsar skall Ldntagaren
tillhandahélla Ldngivaragenten och L&ngivarna:

(i) L3ntagarens reviderade arsredovisning;
(i) L8ntagarens reviderade koncernredovisning avseende L&ntagarkoncernen; och
(iii) redovisning av hur det Totala L&nebeloppet har anvants.

3.2 Senast 2 manader efter utgdngen av varje kalenderkvartal skall L&ntagaren
tillhandahdlla L&ngivaragenten och Langivarna icke revisorsgranskade
kvartalsrapporter avseende bade Lantagaren och L&ntagarkoncernen, inkluderande:

(i)  tydlig och ingdende information om genomférda férvarv och avyttringar av
Investeringar samt information om utvecklingen av L%ntagarkoncernen och
Investeringarna;

(ii) redovisning av de betalningar som gjorts under Forvaltningsavtalet samt 6vriga
icke ovésentliga transaktioner med N&rstdende Personer;

(iii) information om sammanlagd uppskjuten Lanebeloppsrénta;
(iv) information om Lantagarens redovisade varde av Kapitalandelsldnet; och

(v) information om storleken av icke utnyttjade medel av det Totala Lanebeloppet.
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3.3

3.4

3.5

3.6

4.1

4.2

Lantagaren skall, fére varje rakenskapsars borjan, tillhandahélla Ladngivaragenten
och Langivarna en kalender med uppgifter om de datum som L&ntagaren forvéntas
tillhandah3lla den information som anges i punkterna 3.1-3.2.

Lantagaren atar sig att s8 snart som méjligt, efter att ha fatt vetskap dérom,
informera Langivaragenten och L&ngivarna om:

(i) uppkomna tvister relaterade till krav mot L&ntagarkoncernen uppgdende till
mer &n SEK 1.000.000;

(ii) forandringar i L&ntagarens bolagsordning;

(iii) forslag och férandringar betraffande sammansattningen av
Investeringskommittén, L&ntagarens styrelse, verkstéllande direktdér och
hogsta ledning, inkluderande relevanta uppgifter om en ny kommittéledamot,
styrelsemedlems eller verkstdllande direktérs bakgrund och tidigare
befattningar;

(iv) forvarv och avyttringar av Investeringar, inkluderande relevant information om
den férvarvade eller avyttrade Investeringen, transaktionens tidsplan och
viktiga forutsattningar eller villkor for transaktionen;

(v) ageranden av Lantagaren eller Foérvaltaren som inte &r forenliga med Villkoren
pé ett icke ovasentligt satt; och

(vi) beslut eller andra handelser som skulle kunna paverka vérdet av
Investeringarna eller Kapitalandelsbevisen p8 ett icke ovésentligt satt.

Lantagaren atar sig att senast 20 Bankdagar efter utgdngen av varje rakenskapsar
tillhandah3lla varje Langivare sddan 6vrig information som Langivaren behéver for
att kunna skattedeklarera (forutsatt att sddan information har efterfragats av
L&ngivaren).

Senast 4 manader efter utgdngen av varje rakenskapsar skall Lantagaren
tillhandah3lla L&ngivaragenten och Langivarna den information som ska
tillhandah3llas avseende Lantagaren enligt LAIF, inbegripet information om andelen
icke likvida tillgdngar, andringar i L&ntagarens likviditetshantering, aktuell riskprofil,
de riskhanteringssystem som tillampas och anvéndningen av finansiell havstang.

INFORMATIONENS INNEHALL, UTFORMNING OCH OMFATTNING

Information som tillhandah@lls av Lantagaren skall vara korrekt, relevant och tydlig
och far inte vara vilseledande.

Information rérande beslut, fakta och omstandigheter maste vara tillréckligt utforlig
for att mojliggora en bedémning av informationens betydelse for L&ntagarkoncernen,
dess finansiella resultat och stalining eller vérdet pd Kapitalandelsbevisen.
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8.1

8.2

TILLVAGAGANGSSATT FOR TILLHANDAHALLANDE AV INFORMATION

Tillhandahéllande av information enligt denna Informationspolicy skall ske genom att
informationen gors tillgédnglig pd L3ntagarens hemsida. Information skall finnas
tillganglig p& hemsidan under minst 3 &r. Lantagaren 8tar sig att snarast majligt
meddela L8ngivaragenten nér ny information har gjorts tillgénglig p& hemsidan.

INSIDERINFORMATION

Lantagaren skall under inga omstandigheter vara skyldig att tillhandahalla
information, om ett sadant tillhandahdllande skulle kunna strida mot
bestammelserna i lag (2005:377) om straff for marknadsmissbruk vid handel med
finansiella instrument.

INFORMATIONSMOTE

Lantagaren skall hdlla ett informationsméte for Langivarna senast 20 Bankdagar
efter tillhandahdllandet av Lantagarens reviderade 8rsredovisning och L&ntagarens
reviderade koncernredovisning avseende Lantagarkoncernen i enlighet med punkten
3.1. L8ntagaren skall p& motet presentera Lantagarkoncernens verksamhet under
foregdende ar.

NOTERING

For det fall Kapitalandelsbevisen noteras pa Reglerad Marknad eller handelsplattform
skall all information som skall tillhandahallas Léngivaragenten eller L%ngivarna enligt
denna Informationspolicy istallet offentliggdras i enlighet med tillampliga bérsregler.

For det fall Kapitalandelsbevisen noteras pa reglerad marknad eller handelsplattform
skall denna Informationspolicy endast tillampas i den m&n denna inte strider mot
tillampliga borsregler.




Conessen

Adresser

Estea AB och Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ)
Box 7135

108 87 Stockholm

Bestksadress: Hamngatan 27, Stockholm

Ernst & Young
Jakobsbergsgatan 24
10399 Stockholm

Wistrand Advokatbyra i Stockholm KB
Regeringsgatan 65
1083 93 Stockholm

Avanza Bank AB
Regeringsgatan 103
111 93 Stockholm

CorpNordic Sweden AB
Sergels Torg 12, 12 tr
111 57 Stockholm
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