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Detta prospekt ("Prospektet”) har upprattats av Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ), org.nr 559001-4105 ("Emittenten”), med anledning
av foreliggande erbjudandet att teckna nya kapitalandelsbevis (de "Nya Kapitalandelsbevisen”) emitterade under Emittentens Kapitalan-
delslan om maximalt 1 000 MSEK med 6,25 procent arlig réanta ("Kapitalandelslanet”) samt upptagande av de Nya Kapitalandelsbevisen
till handel pa den reglerade marknaden NDX (Nordic Derivatives Exchange) som drivs av NGM i Stockholm. Emittenten har sedan tidigare
49 598 stycken kapitalandelsbevis utgivna och noterade pd NDX (de "Tidigare Kapitalandelsbevisen™).

Referenser till Emittenten avser i Prospektet Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ), om inte annat framgar av sammanhanget. Referenser till
Lantagarkoncernen avser i Prospektet Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) och dess dotterbolag. | samband med Erbjudandet har Wistrand
Advokatbyra varit legal radgivare och Avanza Bank AB (publ) ("Avanza") ar emissionsinstitut avseende de Nya Kapitalandelsbevisen.

Prospektet har godkants av och registrerats hos Finansinspektionen, som &r behdrig myndighet enligt férordning (EU) 2017/1129. Det
erinras om att Finansinspektionen enbart har godkant Prospektet i s& matto att det uppfyller de krav pa fullstandighet, begriplighet och
konsekvens som anges i forordning (EU) 2017/1129 samt Kommissionens delegerade forordningar (EU) 2019/979 och (EU) 2019/980. Den
omstandigheten att Finansinspektionen godkant Prospektet bor inte betraktas som nagot slags stod for kvaliteten pa de vardepapper som
Prospektet avser. En investerare av de Nya Kapitalandelsbevisen uppmanas att géra en sjalvstandig bedémning huruvida det &r lampligt
att investera i dessa vardepapper. Det erinras ocksa om att information pa i Prospektet hanvisade webbplatser inte utgér en del av Pro-
spektet, sdvida denna information inte inforlivats i Prospektet genom hanvisningar, och att informationen pa webbplatserna inte har grans-
kats eller godkénts av Finansinspektionen.

Emittenten utg6r en alternativ investeringsfond enligt lag (2013:561) om fdrvaltare av alternativa investeringsfonder ("LAIF") och dess for-
valtare ar Estea AB. Estea AB har erhdllit tillstand fran Finansinspektionen att forvalta alternativa investeringsfonder och verksamheten star
under Finansinspektionens tillsyn.

Prospektet far inte distribueras i ndgot land dar distributionen eller forsaljning kraver ytterligare prospekt, registrering eller andra atgarder
an de som foljer av svensk ratt eller strider mot regler i sddant land. Emittenten har saledes inte vidtagit och kommer inte att vidta nagra
atgarder for att tillata Erbjudandet till allmanheten i ndgra andra jurisdiktioner &n Sverige. Innehavare av Prospektet eller Kapitalandelsbevis
emitterade inom Kapitalsandelsl&net maste darfor informera sig om och iaktta eventuella restriktioner. Prospektet halls tillgangligt elektro-
niskt via Finansinspektionens (www.fi.se), Estea AB:s (www.estea.se), Avanzas (www.avanza.se), Nordnet Bank AB:s (www.nordnet.se)
och Skandiabanken AB:s (www.skandia.se) respektive webbplatser. Papperskopior kan erhallas fran Emittenten.

Prospektet, inklusive de handlingar som &r inforlivade genom hanvisning, innehaller uttalanden om framtidsutsikter vilka &r lamnade av
Emittentens styrelse och ar baserade pa styrelsens kannedom om nuvarande forhallanden avseende Emittenten, marknadsférhallanden
och i 6vrigt rddande omvarldsfaktorer. Lasaren bor vara uppmarksam pa att uttalanden om framtidsutsikter alltid &r forenade med osékerhet.
En investering i de Nya Kapitalandelsbevisen &r forenad med risker och risktagande. Den som &vervager att investera i de Nya Kapitalan-
delsbevisen uppmanas darfor att noggrant studera Prospektet och speciellt avsnittet "Riskfaktorer”. Siffrorna i Prospektet har i vissa fall
avrundats varfor bland annat vissa tabeller inte alltid summerar korrekt. Med "SEK” avses svenska kronor och med "Euro” avses europeisk
euro.

Prospektet innehaller historisk ekonomisk information, branschinformation och branschprognoser. Informationen har inhamtats fran en rad
branschpublikationer, marknadsundersokningar och andra fran Emittenten oberoende utomstaende kéllor. Emittenten ansvarar for att sddan
information har atergivits korrekt och — savitt Emittenten kanner till — har inga uppgifter utelamnats pa ett satt som skulle gora informationen
felaktig eller missvisande. Uttver vad som uttryckligen anges har ingen information i Prospektet dversiktligt granskats eller reviderats av
Emittentens revisorer. Branschpublikationerna anger i allméanhet att den historiska information de tillhandahaller har inhamtats fran kéallor
och genom metoder som anses vara tillforlitliga, men att informationens riktighet eller fullstdéndighet inte garanteras. Likaledes har riktigheten
eller fullstandigheten i marknadsundersdkningar, &ven om dessa anses vara tillforlitliga, inte oberoende verifierats av Emittenten. Emittenten
kan inte garantera att denna historiska information &r riktig. Marknadsstatistik &r till sin natur oférutsagbar och ar féremal for oséakerhet.
Dessutom reflekterar den inte nédvandigtvis de faktiska forhallandena pad marknaden. Sadan statistik ar baserad p& marknadsundersok-
ningar, vilka i sin tur baseras pa stickprovsundersokningar och subjektiva bedémningar av saval de som utfér som de som svarar pa under-
sokningarna. Beddomningarna 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 Emittenten &r verksamt och om Emittentens konkurrensmassiga
stallning pa dessa marknader, daribland information om marknadernas storlek samt information om marknadsandelar. Emittenten anser att
informationen om marknadsstorlekar i prospektet utgor rattvisande och &ndamalsenliga uppskattningar av storleken pa de marknader dar
Emittenten &ar verksam och pa ett rattvisande satt speglar Emittentens konkurrensmassiga stéllning pa dessa marknader. Informationen har
dock inte blivit bekraftad av ndgon oberoende part och Emittenten kan inte garantera att en tredje part som anvander andra metoder for
insamling, analys eller sammanstélining av marknadsinformation skulle komma fram till samma resultat.

Tvist rérande Prospektet ska avgoras enligt svensk lag och av svensk domstol exklusivt.
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ERBJUDANDET | SAMMANDRAG

Omfattning: hdgst 15 000 stycken nya Kapitalandelsbevis.

Erbjudandepris: Nominellt belopp om 10 000 kronor per nytt Kapitalandelsbevis.
Anmalningsperiod: 12 september 2019 — 4 oktober 2019.

Likviddag: 10 oktober 2019.

OVRIG INFORMATION

Handelsplats: Nordic Growth Market NGM AB (NGM), Nordic Derivatives Exchange (NDX).
Kortnamn pa NDX: ESTEA KAPBEVISS.

Kapitalandelslanets ISIN-kod: SE0007131883.

Emittentens LEI-nummer: 549300L2BTG68528S184.

PRELIMINAR FINANSIELL KALENDER

Delarsrapport kvartal 2, 2019: 22 augusti 2019.
Rénteutbetalning: 10 oktober 2019.
Delarsrapport kvartal 3, 2019: 7 november 2019.
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Namn och ISIN

Denna sammanfattning utgor en del av Prospektet avseende emission av maximalt 15 000 nya kapital-
andelsbevis med kortnamn ESTEA KAPBEVIS3 och ISIN-kod SE0007131883 (standardnummer for var-
depapper) ("Nya Kapitalandelsbevisen”).

Varningar

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospekt. Varje beslut om att investera i de
Nya Kapitalandelsbevisen ska baseras pa en bedémning av Prospektet i dess helhet fran investerarens
sida. En investerare kan forlora hela eller delar av investerat kapital. Om talan vacks i domstol angaende
informationen i Prospektet kan den investerare som ar karande enligt nationell rétt bli tvungen att svara
for kostnaderna for versattning av Prospektet innan de rattsliga férfarandena inleds. Civilrattsligt ansvar
kan endast alaggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive éversattningar darav, men
endast om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av Prospek-
tet eller om den inte, tillsammans med andra delar av Prospektet, ger nyckelinformation for att hjalpa
investerare nar de Overvager att investera i de Nya Kapitalandelsbevisen.

Emittent,
kontaktuppgifter och
LEI-nummer

Kapitalandelsbevisen emitteras och erbjuds av Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ), org.nr 559001-
4109 ("Emittenten”) med LEI-nummer 549300L2BTG68528S184. Emittentens kontaktuppgifter ar Estea
Sverigefastigheter 3 AB (publ), Box 7135, 103 87 Stockholm. Telefonnummer: 08-679 05 00. E-post:
info@estea.se. Webbplats: www.estea.se.

Behorig myndighet
och datum for
godkannande av
Prospektet

Prospektet har godkénts den 11 september 2019 av Finansinspektionen. Adressuppgifter till Finansin-
spektionen ar Finansinspektionen, Box 7821, 103 97 Stockholm. Telefonnummer: 08-408 98 000. E-
post: finansinspektionen@fi.se.

Vem ar emittent av vardepappren?

Emittent, sate,
bolagsform, bildande
och tillamplig lag

Emittenten ar ett svenskt publikt aktiebolag med féretagsnamn Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) med
sate i Stockholms kommun. Emittentens organisationsnummer &r 559001-4105 och dess LEI-nummer
549300L2BTG68528S184. Emittenten bildades i Sverige och enligt svensk réatt den 20 januari 2015 och
registrerades i Sverige den 23 januari 2015. Emittentens verksamhet regleras av aktiebolagslagen
(2005:551) och Emittenten bedriver sin verksamhet enligt svensk lagstiftning.

Emittentens
huvudverksamhet

Emittenten har bildats enbart for att genomféra direkta och indirekta fastighetsinvesteringar, férvalta
dessa investeringar samt darefter avyttra fastigheterna. Emittentens mal &r att skapa en langsiktig och
stabil avkastning genom att 4ga och forvalta fastigheter med s& god avkastning som mdjligt med hansyn
tagen till rAdande marknadsforutsattning och riskprofil. Enligt de investeringskriterier som Emittenten
stallt upp ar primart fokus att forvarva kommersiella fastigheter i Sverige. Malet ar att diversifiera agandet
till fastigheter inom olika sektorer, till exempel fastigheter med &ndamal fér handel, kontor, bostader,
lager, industri eller hotell. Vid férvarv av fastigheter samt for fastighetsforvaltning anlitar Emittenten Estea
AB enligt ett forvaltningsavtal som traffats mellan parterna ("Forvaltningsavtalet"). Forvaltningsavtalet
reglerar de enda ersattningar Estea AB &ger ratt att debitera Emittenten.

Agarférhallande

Emittenten &gs till 100 procent av Estea AB och har darmed ett dgarberoende till dem. Emittentens
Investeringar forvaltas av Estea AB i enlighet med ett forvaltningsavtal, har foreligger likasa ett beroende.

Styrelse och
befattningshavare

Styrelsen i Emittenten bestar av tre ledaméter och samtliga ar valda for perioden fram till &rsstamman
2020. Styrelseledaméterna ar Jockum Beck-Friis (tillika ordférande), David Ekberg och Johan Eriksson
Rydermark (tillika VD).

Emittentens
revisorer

Emittentens revisorer ar dels Ernst & Young AB med Oskar Wall som huvudansvarig revisor, dels Inge-
mar Rindstig vid Ernst & Young AB.
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Finansiell nyckelinformation for emittenten

Historisk finansi-
ell information

Den historiska finansiella informationen som presenteras nedan har hamtats fran Emittentens arsredovis-
ningar for rakenskapséaren 2016, 2017 och 2018, vilka har reviderats av Emittentens revisor och upprattats
i enlighet med International Financial Reporting Standard (IFRS) samt tolkningar av dessa standarder som
antagits av Europeiska Unionen. Informationen avseende perioderna 1 januari - 30 juni 2018 och 1 januari
- 30 juni 2019 ar hamtad frdn Emittentens delarsrapporter fran respektive tidsperiod, vilka ar upprattade i
enlighet med IAS 34 Delarsrapportering och arsredovisningslagen och som ej har reviderats eller granskats
av Emittentens revisor. Den utvalda finansiella informationen redovisas separat fér rakenskapsar respektive
del&r mot bakgrund av att Emittenten tillampar forenklad rapportering i delarsrapporterna.

Information om Kapitalandelsbevisen i sammandrag*

Andelsklass Totalt nettotillgangsvarde Antal andelar NAV-véarde per
(NAV) andel
Kapitalandelsbevisen | 545 082 020 kr 49 598 109,9%
ar utgivna i en klass
Summa totalt: 545 082 020 kr Summa totalt: 49 598
*Samtliga varden per den 30 juni 2019
Lantagarkoncernens resultatrakning i sammandrag
Belopp i MSEK Jan - dec Jan - dec Jan - dec ljan-30jun | 1jan-30jun
2018 2017 2016 2019 2018
Driftnetto 59,3 37,1 29,3 35,4 28,8
Forvaltningsresultat 8,1 1,8 7,1 51 4,6
Resultatbaserade avgif- 0 0 0 0 0
ter (upplupna/betalda)
Central administration 10,6 6,3 4,9 6,5 6,0
Eventuella andra bety-
dande avgifter (upp 0 0 0 0 0
lupna/betalda) till tjans-
televerantor
Periodens totalresultat** 19,0 27,2 25,7 -22,9 -0,6
**Av totalresultatet ar 100 procent hanforligt till Estea AB:s aktieagare.
Lantagarkoncernens balansrékning i sammandrag
Belopp i MSEK 31 dec 2018 | 31 dec 2017 | 31 dec 2016 | 30 jun 2019 30 jun 2018
Eget Kapital inklusive
get fapital INusiv 95,9 76,9 49,7 72,9 76,1
periodens resultat

Specifika nyckelri

sker for emittenten

Riskfaktorer for
Emittenten

Vardeforandringar hos Lantagarkoncernens fastigheter

Lantagarkoncernens fastigheter upptas till verkligt varde i balansrakningen med eventuella justeringar i re-
sultatrakningen. Om vardet pa Lantagarkoncernens fastigheter minskar kan Emittenten bli tvungen att skriva
ned fastigheternas varde, vilket i sin tur kan leda till ett flertal negativa konsekvenser for Lantagarkoncerns
finansiella stallning, sdsom Gvertradelse av bestammelser under Lantagarkoncerns externa lan till banker
och andra kreditinstitut. Darmed finns en risk att lanen ségs upp i fortid, varvid Emittentens finansiella stall-
ning och Lantagarkoncernens Resultat skulle paverkas negativt. En negativ vardeférandring skulle ocksa
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kunna leda till att Emittenten maste avyttra fastigheter med forlust, vilket i sin tur skulle paverka Emittentens
finansiella stallning och mojligheter att fullgéra sina betalningsadtaganden under Kapitalandelslanet.

Réanterisker

Ut6ver eget kapital, finansieras Lantagarkoncernen verksamhet till stérsta del av 1an fran banker och kredit-
institut. Rantekostnader ar normalt Lantagarkoncernens enskilt storsta utgiftspost. Rantekostnaderna pa-
verkas till storsta del av marknadsrantorna och kreditgivarnas rantemarginaler under l&nen. En 6vervagande
del av Lantagarkoncernens lan inkluderar rorlig ranta. En 6kning av rantan skulle sledes innebéara en ran-
tekostnadsokning for Emittenten och séledes paverka Emittentens kassaflode negativt och fa en vésentlig
negativ inverkan pa Emittentens verksamhet, resultat och finansiella stalining jamval Emittentens mojligheter
att fullgora sina betalningsataganden under Kapitalandelslanet.

Finansieringsrisk

Emittenten kan i framtiden komma att bli beroende av ytterligare finansiering. For det fall Emittenten inte
lyckas uppna ytterligare finansiering i nédvandig grad vid framtida likviditetsbehov kan det ha negativ paver-
kan p& Emittentens mojligheter att bedriva sin verksamhet eller dess resultat och Ionsamhet. Dartill kommer
en risk for att villkoren for ingangna finansieringsavtal forandras over tiden, till exempel att langivaren i sam-
band med férlangning av finansieringen kréaver justeringar av réntevillkor och 6vriga villkor med hansyn till
radande marknadssituation. LAntagarkoncernens majligheter att svara upp mot dessa férandringar kan bade
pa kort och pa lang sikt paverkas, vilket kan forsamra Emittentens finansiella stallning och Lantagarkoncer-
nens Resultat under Kapitalandelslanet.

Vardepapprens viktigaste egenskaper

Slag av véarde-
papper, kategori
och ISIN

Erbjudandet enligt Prospektet avser kapitalandelsbevis, som tecknas i poster om nominellt 10 000 kronor.
Varje post benamns kapitalandelsbevis och utgor en andel av ett kapitalandelslan. Ett kapitalandelslan ar
ett 1an dar det kapitalbelopp som ska aterbetalas gors beroende av vissa faktorer, i detta fall koncernresultat
inom Emittentens koncern under en viss tid berdknat pa ett visst satt. Endast en serie av kapitalandelsbevis
emitteras och ISIN-kod for dessa ar SE0007131883.

Valuta, antal emit-
terade vardepap-
per och l6ptid

Emittenten sedan den 16 juni 2015 ("Startdagen") emitterat 12 408 kapitalandelsbevis i juni 2015, 6 000
kapitalandelsbevis i maj 2016, 11 160 kapitalandelsbevis i oktober 2016, 10 163 kapitalandelsbevis i april
2017, 3 000 kapitalandelsbevis i april 2018 och 6 867 kapitalandelsbevis i oktober 2018 ("Tidigare Kapital-
andelsbevisen") samt beslutat och offentliggjort detta erbjudande omfattande hdgst 15 000 Nya Kapitalan-
delsbevis for nominellt belopp om 10 000 kronor per nytt Kapitalandelsbevis ("Erbjudandet”). Bolagsstam-
man i Emittenten har ocksa, utéver beslutet om Erbjudandet, bemyndigat styrelsen att for tiden intill nasta
ordinarie bolagsstamma fatta beslut om ytterligare emission(er) om totalt 35 000 nya kapitalandelsbevis med
nominellt belopp om 10 000 kronor per kapitalandelsbevis.

Slutlig aterbetalning av Kapitalandelslanet ska ske pa forfallodagen, vilket avser den dag som infaller 60
bankdagar efter att samtliga Emittentens Investeringar har avyttrats och full betalning for dessa har erhallits
("Avyttringsdagen"). Avyttringsdagen ska ha intraffat senast den 30 juni 2022. Avyttringsdagen, och darmed
Forfallodagen, kan dock &ven infalla nar som helst dessférinnan.

Kapitalandelsbevisen, innefattande bade de Tidigare Kapitalandelsbevisen och de Nya Kapitalandelsbevi-
sen, ar denominerade i svenska kronor (SEK).

Eventuella
overlatelsein-
skrankningar

Kapitalandelsbevisen, innefattande bade de Tidigare Kapitalandelsbevisen och de Nya Kapitalandelsbevi-
sen, ar ej foremal for nagra overlatelseinskrankningar.

Rangordning och
begrénsade rat-

Kapitalandelslanet &r efterstallt Emittentens samtliga icke efterstallda forpliktelser, men rangordnas lika (pari
passu) med Emittentens dvriga efterstallda forpliktelser, med undantag for Estea AB:s villkorade aktieagar-
tillskott. Detta innebér att en investerare, i handelse av likvidation eller konkurs, erhaller betalning efter det

tigheter
att fordringséagare med icke efterstallda fordringar fatt fullt betalt. For det fall Emittenten inte har medel att
reglera samtliga férpliktelser finns en risk att Aterbetalning av hela eller del av Kapitalandelsl&net inte kan
ske. Det bor sarskilt noteras att Kapitalandelslanet aven ar efterstallt villkorade aktieagartillskott.

Ranta och Kapitalandelsbevisen, innefattande bade de Tidigare Kapitalandelsbevisen och de Nya Kapitalandelsbevi-

avkastning
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sen, ger en arsvis nominell lanebeloppsranta om 6,25 procent med kvartalsvis utbetalning i efterskott. Ran-
teutbetalningar sker 10 juli, 10 oktober, 10 januari och 10 april, samt pa forfallodagen. Ranteutbetalning sker
till den som ar registrerad innehavare av kapitalandelsbevis per avstamningsdagen, som intraffar fem bank-
dagar fore relevant ranteutbetalningsdag. Forfallodagen avser den dag som infaller 60 Bankdagar efter
Avyttringsdagen. Avyttringsdagen avser den dag d& samtliga Investeringar har avyttrats och full betalning
for dessa har erhdllits ("Avyttringsdagen”), vilket (med beaktande av att Emittenten utnyttjat Forlangnings-
ratten) ska ha skett senast 30 juni 2022. Om den Slutliga Aterbetalningen infaller senare &n den 10 januari
2022 ska Lanebeloppsrantan hojas till 7,25 procent frdn och med den 11 januari 2022.

Utbetalningen av lanebeloppsréantan kan helt eller delvis skjutas upp avseende en viss ranteperiod for det
fall Emittentens styrelse beddmer att likviditeten i Emittenten inte racker till full utbetalning. Den ej utbetalda
I&nebeloppsrantan ackumuleras som en icke rantebarande fordran gentemot bolaget och utbetalas istéllet
pa den senare Rantebetalningsdag som Emittenten bestammer, dock senast pa Forfallodagen.

Den slutliga aterbetalningen ska uppga till summan av (i) det totala lanebeloppet per forfallodagen, och (ii)
75 procent av Lantagarkoncernens resultat, for det fall detta ar positivt, eller 100 procent av Lantagarkon-
cernens resultat, for det fall detta &r negativt.

Emittenten ska senast 45 bankdagar efter Avyttringsdagen éversanda till LAngivarna eller LAngivaragenten
en av Emittenten uppréattad, och av Emittentens revisor sarskilt granskad resultatrakning for Lantagarkon-
cernen avseende resultattiden, varpa berakningen av den slutliga aterbetalningen ska grundas.

Emittenten har ratt att nar som helst under lanetiden besluta om fortida aterbetalning av del eller hela Kapi-
talandelslanet till langivarna.

Var kommer vardepappren att handlas?

Handelsplats

De Nya Kapitalandelsbevisen kommer att vara féremal for ansokan om upptagande till handel pa Nordic
Growth Market NGM AB:s (NGM) Nordic Derivatives Exchange (NDX), som &r en reglerad marknad.

Vilka nyckelrisker

ar specifika for vardepappren?

Riskfaktorer for
kapitalandelsbe-
visen

Utfardande av ytterligare Kapitalandelsbevis

| Villkoren ges mdjlighet for Emittenten att genom en eller flera ytterligare emissioner utfarda ytterligare
Kapitalandelsbevis upp till ett belopp om 1 000 MSEK under Kapitalandelslanet efter Startdagen. Bolags-
stémman i Emittenten har den 25 juni 2019 befullméktigat styrelsen att, utdver Erbjudandet, fatta beslut om
emission av ytterligare 35 000 nya kapitalandelsbevis fram till och med nasta ordinarie arsstamma. Om
ytterligare emissioner sker, kommer en utspadning av tidigare Langivares innehav att aga rum, vilket medfor
en risk for lagre andel av Lantagarkoncernens Resultat &n vad denne annars skulle ha erhallit.

Ej sakerstalld forpliktelse och efterstallda Ian

Kapitalandelslanet utgor en ej sakerstalld forpliktelse for Emittenten. Det innebér att LAngivarna inte innehar
nagon sakerhet for sina fordringar under Kapitalandelslanet. Kapitalandelslanet ar efterstallt Emittentens
samtliga icke efterstéllda forpliktelser och rangordnas lika (pari passu) med Emittentens dvriga efterstéllda
forpliktelser, med undantag for Estea AB:s villkorade aktiedgartillskott som har prioritet fore Langivarnas
fordringar under Kapitalandelslnet. Om Emittenten blir foremal for konkurs, likvidation, utmétning, foretags-
rekonstruktion, avveckling eller annat liknande férfarande kommer Lantagarkoncernens samtliga saker-
stallda forpliktelser forst att fullgéras, vilket kan leda till att Emittenten saknar tillrackliga tillgangar for att
fullgéra sina forpliktelser mot Langivarna under Kapitalandelslanet. Som ett resultat harav kan hela eller
delar av Langivarnas investeringar ga forlorad.

Pa vilka villkor och enligt vilken tidsplan kan jag investera i detta vardepapper?

Erbjudandets
former och villkor

Erbjudandet

Emittentens styrelse har den 25 juni 2019, i enlighet med beslut och bemyndigande fran bolagsstamman,
beslutat att genomféra en emission av hégst 15 000 Nya Kapitalandelsbevis for nominellt belopp (10 000
kronor) per Nytt Kapitalandelsbevis. Emittenten beraknar offentliggéra utfallet av Erbjudandet genom press-
meddelande omkring den 7 oktober 2019.
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Vid fulltecknat Erbjudande tillférs Emittenten ca 150 MSEK, fore emissionskostnader. Kostnader férknippade
med Erbjudandet beraknas uppga till ca 3,5 MSEK och betalas av Estea AB. Dessa kostnader utgors av till
exempel juridisk radgivning, revisorers radgivning, framtagande av Prospekt, kapitalanskaffningskostnad,
emissionsinstitut med mera. Ovriga kostnader forknippade med Erbjudandet s& som noteringskostnad till
NDX, prospektavgift till Finansinspektionen med mera forvantas uppgé till ca 300 000 kronor och betalas av
Emittenten.

Anmalningsperiod
Teckning av de Nya Kapitalandelsbevisen ska ske under tiden frAn och med den 12 september 2019 till och
med 4 oktober 2019.

Anmalan och tilldelning
Styrelsen i Emittenten forbehaller sig ratten att férlanga anmalningsperioden. S&dan eventuell férlangning
kommer att offentliggéras genom pressmeddelande fére anmalningsperiodens utgang.

Fordelning av de Nya Kapitalandelsbevisen kommer att beslutas av styrelsen for Emittenten.

Depakunder hos Nordnet och Skandiabanken kan anmala sig for forvarv av aktier via respektive banks
Internettjanst fram till kl. 23.59 den 3 oktober 2019. Anmélan ska vara Avanzas emissionsinstitut tillhanda
senast kl. 17:00 den 4 oktober 2019. Detta avser &ven anmalningar fran Avanzas depakunder.

Tilldelning beraknas ske omkring den 7 oktober 2019. Snarast darefter kommer avrakningsnota att séndas
ut till dem som erhallit tilldelning. Den som inte tilldelats kapitalandelsbevis far inget meddelande. Tilldelning
av Kapitalandelsbevis kommer att ske med beaktande av efterfrdgan. Emittentens styrelse kommer att be-
sluta om tilldelning i samrad med Avanza och Nordnet.

Tilldelningen &r ej avhangig av nar under teckningsperioden anmalan inges. Tilldelningen kommer att ske i
jdmna poster om 10 000 kronor. Vid 6verteckning kan tilldelning utebli, ske med ett lagre antal &n vad an-
malan avser och/eller komma att ske med helt eller delvis slumpmassigt urval. Harutdver kan affarspartner
och andra narstaende till Emittenten samt Emittentens befintliga investerare komma att sarskilt beaktas vid
tilldelning. Tilldelningen sker i sa fall i enlighet med Svenska Fondhandlareforeningens regler och Finansin-
spektionens foreskrifter. Observera att for att komma i fraga for tilldelning (avser Avanzas och Nordnets
depakunder) méaste saldot pa det konto som angivits motsvara lagst det belopp som anmalan avser.

For den som &r depékund hos Avanza ska likvida medel for betalning av tilldelade kapitalandelsbevis finnas
disponibelt pa depan den 4 oktober 2019. For den som &r depakund hos Nordnet Bank AB ("Nordnet")
Skandiabanken AB (publ) ("Skandiabanken") ska likvida medel for betalning av tilldelade kapitalandelsbevis
finnas disponibelt p& depan den 3 oktober 2019.

For den som inte ar depdkund hos Avanza, Nordnet eller Skandiabanken ska full betalning erlaggas kontant
senast tre Bankdagar efter utsand avrakningsnota, det vill séga omkring den 10 oktober 2019. Betalning ska
ske enligt anvisningar pa& utsand avrakningsnota. Styrelsen ager ratt att férlanga betalningstiden.

Observera att om tillrackliga medel inte finns p& depan den 4 oktober 2019 (avser endast Avanzas depa-
kunder) eller om full betalning inte erlaggs i tid, kan tilldelade kapitalandelsbevis komma att Gverlatas till
annan. Skulle forsaljningspriset vid sddan overlatelse komma att understiga priset enligt Erbjudandet, kan
den som erhdll tilldelningen forst i Erbjudandet komma att fa svara for mellanskilinaden.

Savitt avser Nordnets depakunder galler att om tillrackliga medel inte finns pa depan den 3 oktober 2019
kan tilldelning helt eller delvis forvagras. En investerare behtver ha hela sin teckning tillgangliga i likvida
medel fér handel pa kontot, berdknat pé teckningskursen 10 000 kronor. Annars kan konto bli évertrasserat
och hela eller delar av teckningen nekas.

Om depakund hos Skandiabanken saknar tillrackliga medel p& depan senast den 3 oktober 2019 kan tilldel-
ning helt eller delvis férvagras.

Upptagande till handel
Forsta dag for handel av de Nya Kapitalandelsbevisen p4 NDX berédknas ske omkring den 15 oktober 2019.

Kostnader for investerare i de Nya Kapitalandelsbevisen
Inget courtage eller andra kostnader utgar for investering i de Nya Kapitalandelsbevisen.
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Utspadning av Lantagarkoncernens Resultat till foljd av de Nya Kapitalandelsbevisen

Vid full teckning enligt Erbjudandet kommer 15 000 Nya Kapitalandelsbevis att tillskapas, varvid Emittentens
kommer att tillféras 150 MSEK. Det innebér att utspadningen av de Tidigare Kapitalandelsbevisen, vid full
teckning, enbart kommer att vara direkt hanforligt till Lantagarkoncernens Resultat och uppga till maximalt
ca 23,4 procent.

Varfor upprattas detta prospekt?

Motiv till erbju-
dandet

Motivet for erbjudandet enligt Prospektet &r att, i enlighet med tidigare faststélld strategi for Emittenten,
forvarva och forvalta fastigheter i syfte att uppna en diversifiering av fastigheter pa olika geografiska mark-
nader. Erhallet kapital frAn emissionen kommer i forsta hand att anvandas till nya forvarv av fastigheter i
enlighet med faststéllda investeringskriterier samt i andra hand vardehodjande investeringar inom befintligt
fastighetsbestand. Erhallet kapital frdn genomfort erbjudande kommer eventuellt inte fullt ut ticka planerade
andamal, utan Emittenten kan utéver erhallet kapital fran Erbjudandet anvanda extern lanefinansiering i
enlighet med Villkoren och Emittentens forvarvsstrategi. Vid fulltecknat Erbjudande tillférs Emittenten, efter
avdrag for till Erbjudandet hanforliga kostnader, ett nettobelopp om ca 149,7 MSEK.

Vasentliga intres-
sekonflikter som
har betydelse for
Erbjudandet eller
upptagande till
handel

Emittentens forvaltning utfors av Estea AB i enlighet med ett Forvaltningsavtal ingdnget mellan Emittenten
och Estea AB. Estea AB innehar tillstind som AlF-forvaltare enligt lag (2013:561) om forvaltare av alterna-
tiva investeringsfonder. Estea AB forvaltar forutom Emittenten, andra alternativa investeringsfonder och in-
vesteringsportfoljer. Det kan uppsta situationer dar Estea AB:s forvaltning av andra fonder och investerings-
portféljer ger upphov till intressekonflikter. Intressekonflikter kan &ven uppkomma mellan &gare till Estea AB
och Emittenten.
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| detta avsnitt redovisas ett antal riskfaktorer som &r specifika fér Emittenten och de Nya Kapitalandelsbevisen och som
déarmed beddms vara vasentliga for att en investerare ska kunna fatta ett valgrundat investeringsbeslut. Bedémningen av
respektive risk baseras pa sannolikheten for dess forekomst och den forvantade omfattningen av deras negativa effekter
genom tillampning av en kvalitativ skala med beteckningarna 18g, medel eller hog.

Risker forenade med Emittentens verksamhet

Vardeforandringar hos Lantagarkoncernens fastigheter

Lantagarkoncernens fastigheter upptas till verkligt varde i balansrakningen med eventuella justeringar i resultatrakningen.
Om vardet pa Lantagarkoncernens fastigheter minskar kan Emittenten bli tvungen att skriva ned fastigheternas varde,
vilket i sin tur kan leda till ett flertal negativa konsekvenser for Lantagarkoncerns finansiella stallning, sdsom tvertradelse
av bestammelser under Lantagarkoncerns externa lan till banker och andra kreditinstitut. Darmed finns en risk att 1anen
sags upp i fortid, varvid Emittentens finansiella stallning och Lantagarkoncernens Resultat skulle paverkas negativt. En
negativ vardeforandring skulle ocksa kunna leda till att Emittenten maste avyttra fastigheter med forlust, vilket i sin tur
skulle paverka Emittentens finansiella stéllning och mojligheter att fullgora sina betalningsataganden under Kapitalandel-
slanet.

Riskbeddmning: Medel.

Hyresintakter

Lantagarkoncernens finansiella stallning och resultat &r beroende av hyresintakter fran deras fastigheter. Emittentens fi-
nansiella stallning paverkas saledes av uthyrningsgrad och avtalade hyresnivaer. En minskad uthyrningsgrad (vakanser)
eller minskade hyresintakter skulle, oavsett anledning hartill, dels paverka Emittentens kassaflode och likviditet negativt,
dels vardet av en sddan fastighet vid en avyttring. Detsamma géller om en hyresgast inte fullgér sina hyresbetalningar.
Om Emittenten skulle drabbas av minskad uthyrningsgrad eller minskade hyresintékter kan detta medféra att Emittenten
inte kan infria sina betalningsataganden under Kapitalandelslanet.

Riskbeddémning: Lag.

Operationella risker

Emittentens verksamhet gar i huvudsak via dess 13 direkt och indirekt &gda dotterbolag. Emittenten ar saledes beroende
av att erhalla tillrackliga medel fran dessa bolag for att kunna fullgéra sina taganden under Kapitalandelsl&net. Dotterbo-
lagen &r legalt separerade fran Emittenten och deras formaga att fullgora betalningar till Emittenten begransas av till-
gangen till likvida medel, convenanter under laneavtal och lag. | handelse av insolvens hos ett dotterbolag, har alla ford-
ringsagare ratt till full betalning fére Emittenten, i egenskap av aktiedgare, har ratt till betalning. Om ett dotterbolag blir
oférmogen att tillhandahalla likvida medel till Emittenten eller insolvent, kan detta fa negativa konsekvenser pd Emittentens

mojligheter fullgéra sina betalningsataganden under Kapitalandelslanet.

Riskbedomning: L&g.
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Finansieringsrelaterade risker

Rénterisk

Utover eget kapital, finansieras Lantagarkoncernen verksamhet till storsta del av Ian fran banker och kreditinstitut. Rante-
kostnader &r normalt Lantagarkoncernens enskilt storsta utgiftspost. Rantekostnaderna paverkas till storsta del av mark-
nadsrantorna och kreditgivarnas rantemarginaler under lanen. En 6vervagande del av Lantagarkoncernens lan inkluderar
rorlig ranta. En okning av rantan skulle saledes innebéara en rantekostnadsokning for Emittenten och sdledes paverka
Emittentens kassafléde negativt och f& en vasentlig negativ inverkan pa Emittentens verksamhet, resultat och finansiella
stallning jamval Emittentens mojligheter att fullgora sina betalningsataganden under Kapitalandelslanet.

Riskbeddémning: Medel.

Finansieringsrisk

Emittenten kan i framtiden komma att bli beroende av ytterligare finansiering. For det fall Emittenten inte lyckas uppna
ytterligare finansiering i nédvandig grad vid framtida likviditetsbehov kan det ha negativ paverkan pa Emittentens mojlig-
heter att bedriva sin verksamhet eller dess resultat och lénsamhet. Dartill kommer en risk for att villkoren for ingdngna
finansieringsavtal forandras over tiden, till exempel att langivaren i samband med férlangning av finansieringen kraver
justeringar av rantevillkor och 6vriga villkor med hansyn till rhidande marknadssituation. Lantagarkoncernens méjligheter
att svara upp mot dessa forandringar kan bade pa kort och pa lang sikt paverkas, vilket kan férsamra Emittentens finan-
siella stallning och Lantagarkoncernens Resultat under Kapitalandelslanet.

Riskbeddmning: Medel.

Realiseringsrisk

| Emittentens strategi ingdr att, direkt eller indirekt via bolag, avyttra forvarvade fastigheter efter en viss tid. Det finns en
risk att Emittenten inte hittar kopare till Lantagarkoncernens fastigheter vid 6nskad tidpunkt eller inte kan genomféra avytt-
ringar innan Avyttringsdagen, eller att avyttring maste ske med forlust, vilket skulle paverka Emittentens finansiella stallning
och Lantagarkoncernens Resultat, liksom majligheterna fér Emittenten att genomféra den Slutliga Aterbetalningen av Ka-
pitalandelslanet, negativt.

Riskbedomning: Lag.

Risker forenade med Kapitalandelslanet

Utfardande av ytterligare Kapitalandelsbevis

I Villkoren ges méjlighet for Emittenten att genom en eller flera ytterligare emissioner utfarda ytterligare Kapitalandelsbevis
upp till ett belopp om 1 000 MSEK under Kapitalandelslanet efter Startdagen. Bolagsstamman i Emittenten har den 25
juni 2019 befullméktigat styrelsen att, utéver Erbjudandet, fatta beslut om emission av ytterligare 35 000 nya kapitalan-
delsbevis fram till och med nasta ordinarie arsstimma. Om sadan ytterligare emission sker, kommer en utspadning av
tidigare Langivares innehav att aga rum, vilket kan medféra en risk for lagre andel av Lantagarkoncernens Resultat &n
vad denne annars skulle ha erhallit.

Riskbeddmning: Medel.
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Ej sakerstalld forpliktelse och efterstallda lan

Kapitalandelslanet utgor en ej sakerstalld forpliktelse for Emittenten. Det innebdr att LAngivarna inte innehar ndgon séker-
het for sina fordringar under Kapitalandelslanet. Kapitalandelslanet ar efterstallt Emittentens samtliga icke efterstallda for-
pliktelser och rangordnas lika (pari passu) med Emittentens dvriga efterstéllda forpliktelser, med undantag for Estea AB:s
villkorade aktieagartillskott som har prioritet fore Langivarnas fordringar under Kapitalandelsl&net. Om Emittenten blir f6-
remal for konkurs, likvidation, utméatning, foretagsrekonstruktion, avveckling eller annat liknande férfarande kommer Lan-
tagarkoncernens samtliga sékerstéllda forpliktelser forst att fullgoras, vilket kan leda till att Emittenten saknar tillrackliga
tillgangar for att fullgora sina forpliktelser mot Langivarna under Kapitalandelslanet. Som ett resultat harav kan hela eller
delar av Langivarnas investeringar ga forlorad.

Riskbeddmning: Medel.

Slutliga Aterbetalningen av Kapitalandelslanet

Om Emittenten saknar likvida medel att genomféra fullstandig Slutlig Aterbetalning av Kapitalandelslanet p& Forfalloda-
gen, ska Emittenten genomféra delbetalning av Kapitalandelslanet férdelat pro rata mellan innehavarna av Kapitalandels-
bevis. Den del av Kapitalandelslanet som i sadant fall inte aterbetalas ska betalas vid ett senare tillfalle, dock senast 31
december 2022. En investerare méste darfér vara beredd pd att hela eller del av Aterbetalningen kan skjutas upp till ett
senare tillfélle.

Riskbedomning: Lag.
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Bakgrund

Emittenten utgor en alternativ investeringsfond enligt LAIF och utgor ett helagt dotterbolag till Estea AB. Utgivare av Kapi-
talandelslanet som beskrivs i Prospektet, ar Emittenten. Estea AB &r ett fastighets- och forvaltningsbolag som har varit
verksamt sedan ar 2002. Verksamheten ar fokuserad pa att i olika underliggande verksamhetsbolag, tillika investerings-
fonder, dga och forvalta kommersiella fastigheter i Sverige. Affarsmodellen innebar att Estea AB, pa eget initiativ och
genom uppdragsavtal, arrangerar olika fastighetsinvesteringar dar externa investerare erbjuds méjlighet att delta. Bland
Estea AB:s externa investerare finns stiftelser, foretag, mindre institutioner och privata investerare. Estea AB har sedan
den 9 april 2015 tillstdnd fran Finansinspektionen att forvalta alternativa investeringsfonder enligt LAIF och star under
Finansinspektionens tillsyn.

Emittenten har enligt Villkoren méjlighet att genomféra emissioner inom ramen for befintligt Kapitalandelslan upp till max-
imalt 1 000 MSEK (ESTEA KAPBEVIS3, ISIN: SE0007131883). Per den 30 juni 2019 &ger Emittenten fastigheter till ett
marknadsvarde om 1 279 MSEK. Fastigheterna har finansierats genom banklan samt genom sex tidigare emissioner av
kapitalandelsbevis om totalt nominellt emitterat 495,98 MSEK.

Den 15 maj 2019 avyttrade Emittenten tva handelsfastigheter i Gavle som ett led i att renodla fastighetsportfolien. Genom
forséljningarna av fastigheterna i Gavle samt Erbjudandet méjliggérs kompletteringsforvary om fastigheter till ett varde av
ca 450 MSEK samt utvecklingsarbeten i befintlig fastighetsportfdlj. Med anledning hérav beslutade styrelsen i Emittenten
den 25 juni 2019 att nyttja Forlangningsratten enligt Villkoren. Emittenten har ocksa den 25 juni 2019 ingétt en avsiktsfor-
klaring avseende forvary av flera nya fastigheter. Pa grund av sekretessatagande i avsiktsforklaringen kan narmare in-

formation om fastigheterna inte kommuniceras i nuléaget.

Vid fulltecknat Erbjudande om ytterligare 150 MSEK samt genom nyttjande av kontanta medel, bedéms Emittenten ha en
forvarvskapacitet om ca 450 MSEK beroende av belaningsgrad pa extern lanefinansiering via bank.

Emittenten kan utéver erhallet kapital frdn Erbjudandet anvanda extern lanefinansiering i enlighet med Villkoren och Emit-
tentens forvarvsstrategi. For mer information om Emittentens méjligheter att ta upp externa 1an under Villkoren, se vidare
avsnittet "Kapitalandelsbevisen i korthet" i Prospektet.

Malsattning

Emittenten har sedan starten haft som malsattning att éver tid bygga upp en fastighetsportfolj bestdende av olika typer av
fastigheter belagna pa olika orter i Sverige, for att pd sa séatt uppna en diversifiering av investeringsrisker (exempelvis

intékter, kostnader, typ av fastigheter, likviditetsrisker m.m.).

Motiv for Erbjudandet

Motivet for emissionen ar, i enlighet med malsattningen och befintliga investeringskriterier, att via ett utokat forvarvsut-
rymme ge Emittenten en konkurrenskraftig och stark position pa den svenska fastighetsmarknaden infor kommande for-

varv.

Erhallet kapital fran emissionen kommer i forsta hand att anvandas till nya forvarv av fastigheter i enlighet med faststallda
investeringskriterier samt i andra hand vardehojande investeringar inom befintligt fastighetsbestand.
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Kapitalandelsbevisen i korthet

Kapitalandelsbevisen som instrument ger dels en lIépande faststélld kvartalsvis avkastning i form av rénta (6,25 procent)
och dels en majlighet till vardetillvaxt samt risk for vardeforlust baserat pa Lantagarkoncernens Resultat. Resultatet i Lan-
tagarkoncernen genereras fran driftoverskott samt genom eventuella férsaljningsvinster vid avyttringar av Emittentens
Investeringar. Efter att avyttring har skett av Emittentens samtliga Investeringar, och full betalning for dessa har erhallits,
ska Kapitalandelslanet aterbetalas, dér den Slutliga Aterbetalningens storlek &r beroende av Lantagarkoncernens Resul-
tat. Darav kan avkastningen bli storre eller mindre &n initialt investerat belopp, samt helt utebli. For fullstindiga villkor, se
Villkoren.

Kapitalandelsbevisen ar fritt Gverlatbara och ar sedan 18 juni 2015 noterade pa den reglerade bérsen NDX. Kapitalan-
delsbevisen kan exempelvis innehas genom aktie- och fondkonton, kapitalférsékringar och genom investeringssparkonton
(ISK).

Emittenten har totalt 49 598 Tidigare Kapitalandelsbevis upptagna till handel pad NDX. Emittentens emission av de Nya
Kapitalandelsbevisen utgor en "Ytterligare Emission” under Villkoren. Vid ett fulltecknat Erbjudande om 15 000 Nya Kapi-
talandelsbevis har det emitterats sammanlagt 64 598 Kapitalandelsbevis for ett totalt nominellt belopp om 645,98 MSEK

i Emittenten.

Kostnader forknippade med Erbjudandet

Kostnader forknippade med Erbjudandet berdknas uppga till ca 3,5 MSEK och betalas av Estea AB. Dessa kostnader
utgors av till exempel juridisk rddgivning, revisorers radgivning, framtagande av Prospekt, kapitalanskaffningskostnad,
emissionsinstitut med mera. For ytterligare information om vilka kostnader som betalas av Estea AB, se Forvaltningsav-
talet. Ovriga kostnader forknippade med Erbjudandet s& som noteringskostnad till NDX, prospektavgift till Finansinspekt-
ionen med mera forvantas uppga till ca 0,3 MSEK och betalas av Emittenten. For ytterligare information om férdelning av
kostnader och ersattningar for férvaltning, forvaringsinstitut, langivaragenten etc., se Forvaltningsavtalet. Emittenten kom-
mer sdledes att vid ett fulltecknat Erbjudande, efter avdrag for samtliga till Erbjudandet hanforliga kostnader, tillféras ett
nettobelopp om ca 149,7 MSEK.

Godkannande av Prospektet

Prospektet har godkéants av Finansinspektionen, som ar behoérig myndighet enligt férordning (EU) 2017/1129. Finansin-
spektionen godkanner Prospektet enbart i s& matto att det uppfyller de krav pa fullstandighet, begriplighet och konsekvens
som anges i férordning (EU) 2017/1129. Detta godkannande bor inte betraktas som négot slags stod for den emittent som
avses i Prospektet eller som négot slags stod for kvaliteten pa de vardepapper som avses Prospektet. En investerare av

de Nya Kapitalandelsbevisen bér gora en sjalvstandig beddmning av huruvida det ar lampligt att investera i dessa varde-
papper.

Radgivare och emissionsinstitut

| samband med Erbjudandet har Wistrand Advokatbyra varit legal rAdgivare och Avanza ar emissionsinstitut avseende de

Nya Kapitalandelsbevisen.
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Vid extra bolagsstamma i Emittenten den 25 juni 2019 har styrelsen bemyndigats att i tiden fram till nésta ordinarie bo-
lagsstamma fatta beslut om (i) emission av hogst 15 000 Nya Kapitalandelsbevis med Nominellt Belopp om 10 000 kronor
per Kapitalandelsbevis, (ii) ytterligare emission(er) om totalt 35 000 nya Kapitalandelsbevis med Nominellt Belopp om 10
000 kronor per Kapitalandelsbevis samt (iii) att forlanga Kapitalandelslanet med ytterligare tva ar, varmed Avyttringsdagen
ska intréffa senast den 30 juni 2022. Emittentens styrelse har darefter, samma dag, i enlighet med beslut och bemyndi-
gande fran bolagsstamman, beslutat om Erbjudandet omfattande hogst 15 000 Nya Kapitalandelsbevis fér Nominellt Be-
lopp (10 000 kronor) per Nytt Kapitalandelsbevis.

Harmed inbjuds allmé&nheten i Sverige samt institutionella investerare att teckna Kapitalandelsbevis utgivna av Emittenten
i Erbjudandet.

Styrelsen for Emittenten ansvarar for innehallet i Prospektet och forklarar harmed att den information som ges i Prospektet
enligt var kAnnedom odverensstammer med sakférhallandena och ingen uppgift som sannolikt skulle kunna paverka dess
innebord har utelamnats. Styrelsen for Emittenten bekraftar att information i Prospektet som anskaffats fran tredje part har
atergivits korrekt och savitt Emittenten kanner till och kan utréna av information som offentliggjorts av denna tredje part
har inga sakforhallanden utelamnats som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller vilseledande.

Stockholm den 11 september 2019
Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ)

Styrelsen
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Detta avsnitt innehaller en allman och dversiktlig beskrivning av Kapitalandelsbevisen och utgoér inte en fullstandig beskriv-
ning av Kapitalandelsbevisen. For fullstandiga villkor, se Villkoren. Kapitalandelsbevisen regleras av svensk ratt och har
skapats i enlighet med aktiebolagslagen (2005:551).

Réanta och avkastning

Réanta

Kapitalandelsbevisen ger en arsvis nominell ranta om 6,25 procent med kvartalsvis utbetalning i efterskott. Ranteutbetal-
ningar sker den 10 januari, 10 april, 10 juli och 10 oktober, samt p& Forfallodagen. Forsta rantebetalningsdag for de Nya
Kapitalandelsbevisen &r den 10 januari 2020. Forfallodagen avser den dag som infaller 60 Bankdagar efter Avyttringsda-
gen. Avyttringsdagen avser den dag da samtliga Investeringar har avyttrats och full betalning for dessa har erhéllits, vilket
ska ha skett senast den 30 juni 2022. Om den Slutliga Aterbetalningen infaller senare &n den 10 januari 2022 ska Lane-
beloppsrantan héjas till 7,25 procent fran och med den 11 januari 2022. Utbetalningen av Lanebeloppsrantan kan helt
eller delvis skjutas upp avseende en viss Ranteperiod for det fall Emittentens styrelse bedémer att likviditeten i Emittenten
inte racker till full utbetalning. Den ej utbetalda Lanebeloppsrantan ackumuleras som en icke rantebarande fordran gente-
mot Emittenten och utbetalas istallet, till den som d& &ar innehavare av Kapitalandelsbeviset, p& den senare Rantebetal-
ningsdag som Emittenten bestammer, dock senast pa Forfallodagen.

Den Slutliga Aterbetalningen av Kapitalandelslanet

Slutlig Aterbetalning av Kapitalandelslanet ska ske p& Forfallodagen, vilket avser den dag som infaller 60 Bankdagar efter
att samtliga Emittentens Investeringar har avyttrats och full betalning for dessa har erhallits (Avyttringsdagen). Avyttrings-
dagen ska ha intraffat senast den 30 juni 2022. Avyttringsdagen, och darmed Foérfallodagen, kan dock aven infalla nar
som helst dessforinnan. Emittenten ska senast 45 Bankdagar efter Avyttringsdagen éversanda till innehavare av Kapital-
andelsbevisen eller Langivaragenten (Intertrust) en av Emittenten uppréattad, och av Emittentens revisorer sarskilt grans-
kad, resultatrékning for Lantagarkoncernen avseende Resultattiden, varpé berékningen av den Slutliga Aterbetalningen
ska grundas. Resultatrékningen ska upprattas enligt de principer som anges i Villkoren.

Den Slutliga Aterbetalningen ska uppga till summan av (i) det Totala L&nebeloppet 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 &r negativt. Den Slutliga Aterbetalningen ska betalas till LAngivarna pa Forfallodagen. For det fall Emittentens
likvida medel inte racker till full betalning av den Slutliga Aterbetalningen p& Forfallodagen ska istéllet en delbetalning av
den Slutliga Aterbetalningen géras, uppgdende till Emittentens likvida medel. Resterande del av den Slutliga Aterbetal-
ningen ska istéllet betalas till LAngivarna den tidigaste dag darefter som Emittentens likvida medel &r tillréckliga for en
s&dan utbetalning, dock senast den 31 december 2022. Den obetalda delen av den Slutliga Aterbetalningen 16per med

en arlig Aterbetalningsranta fran Forfallodagen till och med Aterbetalningsdagen i enlighet med punkt 10.6 i Villkoren.

Fortida Aterbetalning
Emittenten har ratt att nar som helst under Lanetiden besluta om Fértida Aterbetalning av hela eller del av Kapitalandel-

slanet till innehavarna av Kapitalandelsbevisen.

Externa lan

Emittenten har ratt att, utan godkannande fran innehavarna av Kapitalandelsbevisen, uppta externa lan, férutsatt att dessa
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maximalt uppgar till ett belopp motsvarande 80 procent av marknadsvardet av Emittentens Investeringar vid tiden for
upptagandet av lanet (det vill saga inklusive den Investering som l&net avser). Lantagarkoncernen har dven ratt att stalla
sakerheter for sddana lan, inkluderande pantsattning av aktier och pantbrev i fastigheter samt ingadende av borgensforbin-
delser.

Emittentens finansiella havstang, uttryckt som forhallandet mellan Emittentens exponering och dess nettotillgangsvarde,
far inte 6verstiga 85 procent, beraknad i enlighet med artikel 6 kommissionens delegerade férordning (EU) nr 231/2013.

Utbetalningar av Rénta och Aterbetalning

Emittentens betalningar av Rénta och Aterbetalning sker till de personer som &r registrerade som Léngivare pa Avstam-
ningsdagen, det vill sdga den femte Bankdagen fore den dag d& betalning av Réanta eller Aterbetalning ska ske eller den
Bankdag narmare respektive forfallodag som generellt kan komma att tillampas pa den svenska obligationsmarknaden.
Har Langivare genom ett Kontoférande Institut 1&tit registrera att Ranta samt Aterbetalning ska séttas in pa visst bankkonto,
sker insattning genom Euroclears forsorg pa respektive betalningsdag. | annat fall 6versander Euroclear betalningen till
Langivaren pa den adress som pa Avstamningsdagen registrerats hos Euroclear. Infaller en Réntebetalningsdag eller
annan betalningsdag pa& en dag som inte &r en Bankdag satts respektive belopp in forst narmast féljande Bankdag.

Langivaragent och Langivarmote

Intertrust har engagerats som Langivaragent vilket innebar att de tillvaratar vissa av Langivarnas gemensamma intressen.
Som Langivaragent ar Intertrust berattigad att foretrada Langivarna vid bland annat omférhandlingar av villkor och even-
tuella villkorsbrott eller betalningsinstallelser. Till Intertrust utgar ett arligt arvode vilket betalas av Emittenten. Langivarna
kan ta beslut i frAgor som rér Kapitalandelsbevisen, Villkoren och forvaltare vid ett Langivarmoéte, i enlighet med vad som
anges i punkt 19 i Villkoren.

Efterstallt |an

Kapitalandelslanet utgor en ej sakerstalld forpliktelse for Emittenten. Kapitalandelslanet ar efterstallt samtliga Emittentens
icke efterstallda forpliktelser, och rangordnas lika (pari passu) med Emittentens 6vriga efterstallda forpliktelser med un-
dantag av vad som anges i punkten 6.1 i Villkoren (exempelvis &r Kapitalandelslanet efterstallt villkorade aktieagartillskott).
Kapitalandelsbevisen ar inbordes likstallda.

Preskription

Ratten till Aterbetalning preskriberas tio &r efter Aterbetalningsdagen. Rétten till betalning av Rénta preskriberas tre ar
efter respektive Rantebetalningsdag. De medel som avsatts for betalning men preskriberats tillkommer Emittenten. Om
preskriptionsavbrott sker I6per en ny preskriptionstid om tio &r ifrdga om Aterbetalning och tre &r betraffande Rénta, i bada

fallen raknat frdn dag som framgar av preskriptionslagens (1981:130) bestammelser om verkan av preskriptionsavbrott.

Utdelningspolicy

Emittenten har, med hansyn till att det &ar fraga om Kapitalandelsbevis, inte antagit nagon policy for utdelningar. Enligt
Villkoren ar dock Emittenten begransad att genomfora utdelningar till aktieagarna under Lanetiden, se narmare punk 16.1

i Villkoren.
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Béasta investerare,

For er som redan investerar med oss ar det kanske ingen nyhet att vi nogsamt fljer utvecklingen pa den svenska fastig-
hetsmarknaden. Vi arbetar I6pande med nya affarsmdjligheter och vi utvarderar normalt fler &n hundra fastighetstransakt-

ioner varje &r. Detta gor vi i syfte att kunna identifiera och genomféra de for oss allra basta fastighetsaffarerna.

Den svenska fastighetsmarknaden mar bra. Hog affarsaktivitet, god tillgang till finansiering pa attraktiva villkor, laga rantor
och hyresgaster som utvecklas val. Det ar bl.a. mot denna bakgrund som vi fortsatt ser goda mojligheter att véxa vidare

och att kunna genomféra flera I6nsamma fastighetsinvesteringar.

Verksamheten i var fond Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) utvecklas val och var fastighetsportfolj bestar av 7 fastig-
heter belagna pa 3 orter. Under varen avyttrade vi tvd handelsfastigheter i Gavle i syfte att renodla bestandet. Idag kommer
ca 56 procent av portféliens hyresintakter direkt eller indirekt fran statliga, kommunala och bostadshyresgaster. Genom
renodlingen har vi lagt an en vad vi tycker tydlig inriktning mot fastigheter inom segmenten publika fastigheter, samhalls-
fastigheter och liknande.

Var nu nagot tydligare inriktning i portfélien skapar en trygg och stabil avkastning da intakterna till storsta del genereras
av starka och langsiktiga hyresgaster. Sammantaget vill vi pasta att vi nu har en mer defensiv och forsiktig investerings-

strategi, men som dnda genererar en hg och attraktiv avkastning pa det kapital som ni som investerare tillfért fonden.

Som vi kommunicerade i juni, s& har vi beslutat att forlanga loptiden pa det kapitalandelsl&n som har emitterats av Estea
Sverigefastigheter 3 AB (publ). Loptiden ar forlangd till och med 30 juni 2022. Syftet ar bl.a. att kunna tillvarata de majlig-

heter vi ser i befintligt fastighetsbestand, men aven att kunna véxa portfolien vidare genom fler forvarv.

Arbetet med tillvaxt av portféljen ar i full gang! Under juni manad ingick vi for Estea Sverigefastigheter 3 AB:s rékning en
avsiktsforklaring om forvarv av fler fastigheter. Fastigheterna ligger val i linje med var defensiva strategi med inriktning p&
publika fastigheter. Affaren ar bl.a. villkorad av fortsatt analys och fastighetsbesiktningar, samt att vi kan erhalla bankfi-
nansiering pa bra villkor. Affaren kanns mycket spannande och vi har goda férhoppningar om att vi kan slutféra forvarvet
under september/oktober 2019.

Var ambition att vaxa vidare emotsatter inte att vi vill ha en fortsatt stabil och god ekonomi i fonden Estea Sverigefastigheter
3 AB (publ). Vi har darfor beslutat ett genomfdra ytterligare en nyemission av kapitalandelsbevis och pa sa satt sakerstélla

kapital for ytterligare tillvaxt samt investeringar i befintligt bestand.

Genom emissionen hoppas vi kunna erbjuda en attraktiv investeringsmojlighet i en vad vi tycker defensiv investering, med
god tillvaxtpotential och attraktiv och stabil Iopande avkastning. De nya kapitalandelsbevisen i denna emission har samma
villkor som i tidigare emissioner dar teckningskursen sker till 100 procent av nominellt belopp och den arliga I6pande rantan

ar faststalld till 6,25 procent.
Valkomna att teckna kapitalandelsbevis i Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ)!

Johan Eriksson Rydermark
VD
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

Erbjudandet

Erbjudandet omfattar hogst 15 000 Kapitalandelsbevis, vilket motsvarar 150 MSEK. Vid fulltecknande skulle saledes Emit-
tenten tillféras totalt ca 150 MSEK, fére emissionskostnader. Erbjudandet riktar sig till allménheten i Sverige och institut-
ionella investerare. Emittenten kan, om Emittenten finner det nédvandigt med hansyn till dess verksamhet eller finansiella
stallning, dra tillbaka Erbjudandet innan tilldelning av de Nya Kapitalandelsbevisen skett. Emittenten har saledes inte moj-
lighet att dra tillbaka Erbjudandet efter att tilldelning av de Nya Kapitalandelsbevisen har &gt rum.

Teckningspost

Kapitalandelsbevisen utges i poster om 10 000 kronor och minsta investering &ar 10 000 kronor per Nytt Kapitalandelsbevis.

Teckningstid

Teckning av de Nya Kapitalandelsbevisen ska ske under tiden frAn och med den 12 september 2019 till och med 4 oktober
20109.

Teckning via Avanza

Anmalan ska ske i jamna poster om 10 000 kronor. Anmélan ska goras pa sarskild anmélningssedel som kan erhallas
fran Emittenten eller Avanza. Anmalningssedeln finns aven tillganglig pa forvaltaren Estea AB:s hemsida: www.estea.se
samt p& Avanzas hemsida: www.avanza.se. Den som ar depakund hos Avanza kan anméla sig via Avanzas internettjanst.

Ifylld och undertecknad anmalningssedel ska skickas, faxas eller lamnas till:

Avanza Bank AB

Att: Emissionsavdelningen/Estea
Box 1399

111 93 Stockholm

Besoksadress: Regeringsgatan 103
Telefon: 08-409 421 22
Fax: 08-409 428 02

Email: corpemissioner@avanza.se

Teckning via Nordnet

Depakunder hos Nordnet kan anmala sig for forvarv av aktier via Nordnets Internettjanst fram till kl. 23.59 den 3 oktober
2019. For att inte riskera att forlora ratten till eventuell tilldelning ska depakunder hos Nordnet ha tillrackliga likvida medel
tillgangliga p& depan fran och med den 3 oktober 2019 kl. 23:59 till Likviddagen som beréknas vara den 10 oktober 2019.

Mer information om anméalningsférfarande via Nordnet finns tillganglig pa www.nordnet.se.

Teckning via Skandiabanken

Anmalan ska ske i jAmna poster om 10 000 kronor. Depakunder hos Skandiabanken kan anmala sig for forvarv av aktier
via Skandiabankens Internettjanst fram till kl. 23.59 den 3 oktober 2019. Anmalan ska goras pa sarskild anmalningssedel

som kan erhdllas fran Emittenten eller Skandiabanken. Anmalningssedeln finns dven tillganglig pa forvaltaren Estea AB:s
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hemsida: www.estea.se samt pa Skandiabankens hemsida: www.skandia.se. Den som ar depakund hos Skandiabanken

kan anmala sig via Skandias internettjanst. Ifylld och undertecknad anmalningssedel ska skickas, faxas eller lamnas till:

Skandiabanken AB (publ)
Att: Emissionsavdelningen/Estea
106 55 Stockholm

Besotksadress: Lindhagensgatan 86
Telefon kundtjanst: 0771-55 55 00
Email: vanligen kontakta kundtjanst

Narmare om teckningen

For personer som saknar VP-konto eller vardepappersdepa maste VP-konto eller vardepappersdepa 6ppnas innan an-
malningssedeln inlamnas. Observera att 6ppnandet av VP-konto eller Vardepappersdepa kan ta viss tid. Anmalan att
delta i Erbjudandet ska ske under perioden den 12 september 2019 - 4 oktober 2019. Anmélan ska vara Avanzas emiss-
ionsinstitut tillhanda senast kl. 17:00 den 4 oktober 2019. Detta avser aven anmalningar fran Avanzas depakunder. Inga
andringar eller tillagg far goras i fortryckt text. Ofullstandig eller felaktigt ifylld anméalningssedel kan komma att lamnas utan
avseende. Endast en anmélan per person far géras. Om flera anmalningssedlar skickas in kommer endast den senast

mottagna att beaktas. Observera att anmélan &r bindande.

Om anmalan avser ett belopp som 6verstiger 15 000 Euro (ca 159 800 kronor) och tecknaren inte &r bosatt pa sin folk-
bokforingsadress, ska en vidimerad kopia pé giltig legitimationshandling medfélja for att anmalningssedeln ska vara giltig.
Juridisk person som ansoker om ett belopp som Gverstiger 15 000 Euro ska alltid bifoga en vidimerad kopia pa giltig
legitimationshandling for behorig firmatecknare samt ett aktuellt registreringsbevis som styrker firmateckning for att anmal-
ningssedeln ska vara giltig. Juridisk person ska &ven fylla i information under avsnittet "Agare” p anmalningssedeln for

att den ska vara giltig.

Styrelsen i Emittenten forbehaller sig ratten att forlanga anmalningsperioden. Beslut om sadan eventuell férlangning kom-
mer att offentliggdras genom pressmeddelande senast den 4 oktober 2019.

Offentliggdrande av teckningsresultat i Erbjudandet

Utfall av Erbjudandet kommer att offentliggdras via ett pressmeddelande vilket beréknas ske omkring den 7 oktober 2019.

Besked om tilldelning och betalning

Tilldelningsbesked kommer att Iamnas genom att en avrakningsnota sands ut till dem som erhallit tilldelning i Erbjudandet.

De som inte tilldelas nagra Kapitalandelsbevis erhaller inget meddelande.
Tilldelningsprincip

Tilldelning av Kapitalandelsbevis kommer att ske med beaktande av efterfrigan. Emittentens styrelse kommer att besluta
om tilldelning i samrad med Avanza och Nordnet. Tilldelningen &r ej avhangig av nar under teckningsperioden anmalan

inges. Tilldelningen kommer att ske i jamna poster om 10 000 kronor. Vid dverteckning kan tilldelning utebli, ske med ett
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lagre antal an vad anmalan avser och/eller komma att ske med helt eller delvis slumpmassigt urval. Harutdver kan affars-
partner och andra narstadende till Emittenten samt Emittentens befintliga investerare komma att sarskilt beaktas vid tilldel-
ning. Tilldelningen sker i sa fall i enlighet med Svenska Fondhandlareféreningens regler och Finansinspektionens fore-
skrifter. Observera att for att komma i fraga for tilldelning (avser Avanzas och Nordnets depakunder) maste saldot pa det

konto som angivits motsvara lagst det belopp som anméalan avser.

Betalning

For den som ar depakund hos Avanza ska likvida medel for betalning av tilldelade Kapitalandelsbevis finnas disponibelt
pa depén den 4 oktober 2019. For den som ar depakund hos Nordnet eller Skandiabanken ska likvida medel for betalning
av tilldelade Kapitalandelsbevis finnas disponibelt pa depan den 3 oktober 2019. For den som inte &r depékund hos
Avanza, Nordnet eller Skandiabanken ska full betalning erlaggas kontant senast tre bankdagar efter utsand avraknings-
nota, det vill sdga omkring den 10 oktober 2019. Betalning ska ske enligt anvisningar pa utsand avrakningsnota. Styrelsen
ager ratt att férlanga betalningstiden.

Observera att om tillrackliga medel inte finns pa depan den 4 oktober 2019 (avser Avanzas depakunder) eller om full
betalning inte erlaggs i tid, kan tilldelade Kapitalandelsbevis komma att éverlatas till annan. Skulle forsaljningspriset vid
sadan oOverlatelse komma att understiga priset enligt Erbjudandet, kan den som erhdll tilldelningen forst i Erbjudandet
komma att f& svara for mellanskillnaden (avser endast Avanzas depakunder).

Savitt avser Nordnets depakunder galler att om tillrackliga medel inte finns pa depan den 3 oktober 2019 kan tilldelning
helt eller delvis forvagras. En investerare behover ha hela sin teckning tillgangliga i likvida medel for handel p& kontot,
beraknat pa teckningskursen 10 000 kronor. Annars kan konto bli 6vertrasserat och hela eller delar av teckningen nekas.

Om depakund hos Skandiabanken saknar tillrackliga medel pa depan senast den 3 oktober 2019 kan tilldelning helt eller
delvis forvagras.

Registrering och redovisning av tilldelade betalda Kapitalandelsbevis

Emission av de Nya Kapitalandelsbevisen kommer ske med start den 15 oktober 2019, varefter registrering hos Euroclear
av Kapitalandelsbevis beraknas ske med bdrjan omkring den 15 oktober 2019. Euroclear kommer dérefter att sanda ut
en VP-avi som utvisar det nominella belopp i Kapitalandelsbevis som har registrerats pa mottagarens VP-konto. Avisering
till innehavare av Kapitalandelsbevis vars innehav ar forvaltarregistrerat sker i enlighet med respektive forvaltares rutiner.
ISIN-koden for Kapitalandelsbevisen & SE0007131883.

Handel pa NDX

De Tidigare Kapitalandelsbevisen ar upptagna till handel p4 NDX, som ar en reglerad marknad. Handelsbeteckning ar
ESTEA KAPBEVIS3. De Nya Kapitalandelsbevisen kommer att vara foremal for ansékan om upptagande till handel pa
NDX och forvantas att tas upp till handel pa NDX omkring den 15 oktober 2019. Handel med de Nya Kapitalandelsbevisen
far inte inledas innan de Nya Kapitalandelsbevisen upptagits till handel p& NDX.

Kostnader for investerare i de Nya Kapitalandelsbevisen

Inget courtage eller andra kostnader utgér for investering i de Nya Kapitalandelsbevisen.
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Utspéadning till f6ljd av de Nya Kapitalandelsbevisen

Vid full teckning enligt Erbjudandet kommer 15 000 Nya Kapitalandelsbevis att tillskapas, varvid Emittentens kommer att
tillféras 150 MSEK, fore emissionskostnader. Det innebéar att utspadningen av de Tidigare Kapitalandelsbevisen, vid full
teckning, enbart kommer att vara direkt hanforligt till Lantagarkoncernens Resultat och uppga till maximalt ca 23,4 procent.

Viktig information om LEI och NID

Som en foljd av MiFID II/MIFIR, behdver alla juridiska och fysiska personer ett LEI-nummer (Legal Entity Identifier) re-
spektive NID-nummer (Nationellt ID) fér att kunna genomféra vardepapperstransaktioner efter den 3 januari 2018. Ett LEI-
nummer ar en global identifieringskod for juridiska personer och NID &r en global identifieringskod for fysiska personer.
Emittentens LEI-nummer &r 549300L2BTG68528S184.

Investerare som vill ansdka om teckning av Kapitalandelsbevis maste inneha ett giltigt LEI-nummer (juridiska personer)
eller ett NID-nummer (fysiska personer).

Emissionsinstitutet har ratt att helt bortse fran teckningsanmalningar om ett LEI-nummer eller ett NID-nummer (beroende
pa vad som ar tillampligt) inte har tillhandahallits vid teckningsanmalan. En juridisk person som saknar LEI-nummer bor
ans6ka om ett LEI-nummer i god tid innan anmalan om teckning utan foretradesratt d& det foreligger en administrativ
handlaggningstid hos leverantorer av LEI-nummer.

En fysisk person med enbart svenskt medborgarskap har ett NID-nummer bestaende av "SE” foljt av sitt personnummer.
Vid utlandskt medborgarskap maste NID-numret sakerstallas genom gangse kanaler.

Behandling av personuppgifter

Nedan beskrivs 6vergripande Avanzas, Nordnets och Skandiabankens behandling av personuppgifter med anledning av
Intresseanmalan och fullmakt for teckning av kapitalandelsbevis i Emittenten.

Avanza

Avanza ar personuppgiftsansvarig for behandlingen av dina personuppgifter. De personuppgifter som Avanza behandlar
inhamtas direkt fran dig i samband med tecknande. Avanza kan dven komma att spela in telefonsamtal, spara e-postkor-
respondens eller p annat satt dokumentera din kommunikation med Avanza.

Om du inte tillhandahaller personuppgifter som Avanza efterfragar och sddana personuppgifter som ar nédvandiga for
ingdende av avtal med Avanza kan Avanza tyvarr inte tillhandahalla dig eventuell tilldelning i emissionen. Dartill kan skyl-
dighet att tillhandahalla personuppgifter aven foreligga till foljd av lagstadgat krav, exempelvis for att uppfylla penning-

tvattslagstiftningens bestammelser och Finansinspektionens foreskrifter.

Avanza behandlar personuppgifter om dig. De personuppgifter som behandlas ar namn, kontaktuppgifter, personnummer
och i vissa fall aven uppgifter om yrke och medborgarskap, ekonomiska férhallanden, transaktioner och engagemang. Vi
behandlar dven online identifikatorer sisom IP-adresser, MAC-adresser eller motsvarande som lamnas av webbplatsbe-

sokare.
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Andamalen med behandlingen av dina personuppgifter &r att vi ska kunna uppfylla vara forpliktelser och utéva vara rattig-
heter enligt den intresseanmalan som mottagits samt vidta atgarder som har begérts av dig innan eller efter att intresse-
anmalan har traffats samt uppfylla krav som stalls pa Avanzas verksamhet enligt lag.

Den réttsliga grunden fér behandlingen av personuppgifter enligt ovan ar att behandlingen ar nédvandig for att fullgéra
avtal i vilket du &r part eller for att vidta atgarder pa begaran av dig innan ett sadant avtal ingas. Personuppgifter kan
komma att Iamnas ut till andra sdsom bolag som Avanza samarbetar med, inom och utom EU- och EES-omrédet, och till
myndigheter, om Avanza ar skyldigt att géra det enligt lag.

Dina personuppgifter sparas inte under langre tid an vad som ar nédvandigt for de andamal for vilka personuppgifterna
behandlas. Det innebar exempelvis att personuppgifterna sparas sa lange avtal, annat atagande eller rattsligt ansprak
avseende dig och Avanza galler. Darutver kan personuppgifter lagras for marknadsfoéringsandamal, statistik, marknads-
och kundanalyser samt for produktutveckling under en period om ett (1) &r oberoende av avtalsforhallande.

Om dina personuppgifter ar felaktiga eller ofullstandiga har du rétt att begara rattelse av dessa. Du har &ven ratt att, i vissa
fall, begara att personuppgifter raderas eller att anvandningen av personuppgifterna begransas. Du har darutver ratt till
viss information avseende pagaende behandling av dina personuppgifter liksom tillgang till sidana personuppgifter. Pa
begaran har du ratt att f& ut och ratt att 6verfora vissa av dina personuppgifter till annan personuppgiftsansvarig, s.k.
dataportabilitet. Du har rétt att invanda mot behandling av personuppgifter for direktmarknadsféringsandamal, profilering
och behandling av personuppgifter som bygger pa intresseavvagning. Begaran enligt ovan ska stallas till Avanzas data-
skyddsombud.

Om du anser att vi forfarit felaktigt i frdga om dina personuppgifter kan du vanda dig med klagomal till Datainspektionen

(www.datainspektionen.se).

Kontaktuppgifter till Avanzas dataskyddsombud:
E-post: dataskyddsombud@avanza.se
Adress: Dataskyddsombudet, Avanza Bank AB, 111 39 Stockholm.

Nordnet

| samband med forvarv av aktier i Erbjudandet via Nordnets internettjanst kan personuppgifter komma att lamnas in till
Nordnet. Personuppgifterna som lamnas in till Nordnet kommer att behandlas i datasystem i den utstrackning som behévs
for att tillhandahélla tjanster och administrera kundengagemang. Aven personuppgifter som inhamtas fr&n annan &n den
kund som behandlingen avser kan komma att behandlas. Det kan ocksa férekomma att personuppgifter behandlas i da-
tasystem hos foretag eller organisationer med vilka Nordnet samarbetar. Efter att kundforhallandet upphér raderar Nordnet
alla relevanta personuppgifter enligt gallande lag. Information om behandling av personuppgifter lamnas av Nordnet, som
ocksé tar emot begaran om rattelse av personuppgifter. For mer information angdende hur Nordnet behandlar person-
uppgifter var god kontakta Nordnets kundservice:

Telefon: 010-506 330 00

E-post: info@nordnet.se

Om du anser att vi forfarit felaktigt i fraga om dina personuppgifter kan du vanda dig med klagomal till Datainspektionen

(www.datainspektionen.se).
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Skandiabanken

Skandiabanken &r personuppgiftsansvarig for behandlingen av dina personuppgifter. De personuppgifter som Skandia-
banken behandlar inhamtas direkt fran dig i samband med tecknande. De personuppgifter som behandlas &r namn, kon-
taktuppgifter, personnummer och i vissa fall aven uppgifter om yrke och medborgarskap, ekonomiska forhallanden, trans-
aktioner och engagemang. Vi behandlar dven online identifikatorer sisom IP-adresser, MAC-adresser eller motsvarande
som lamnas av webbplatsbesokare. Dina personuppgifter behandlas i enlighet med géllande dataskyddsregelverk och

sparas inte under langre tid &n vad som ar nédvandigt.

Andamalen med behandlingen av dina personuppgifter &r att vi ska kunna uppfylla vara forpliktelser och utéva vara rattig-
heter enligt den intresseanmalan som mottagits samt vidta tgarder som har begérts av dig innan eller efter att intresse-

anmalan har traffats samt uppfylla krav som stélls p& Skandiabankens verksamhet enligt lag.

Den réattsliga grunden fér behandlingen av personuppgifter enligt ovan ar att behandlingen ar nédvandig for att fullgéra
avtal i vilket du &r part eller for att vidta atgéarder pa begéran av dig innan ett sddant avtal ingds. Personuppgifter kan
komma att [Amnas ut till samarbetspartners och myndigheter om det ar nédvandigt for att hantera avtalet med dig eller om
Skandiabanken &r skyldig att gora detta enligt lag.

For mer information om hur Skandiabanken behandlar dina personuppgifter och vilka rattigheter du har, se www.skan-
dia.se/personuppgifter. Om du har frAgor kan du ocksa kontakta vart dataskyddsombud pa dataskyddsombud@skan-

dia.se.

Ovrig information

| det fall ett for stort belopp betalats in av en Langivare kommer Avanza att ombesorja att 6verskjutande belopp aterbetalas.
Belopp understigande 50 kronor kommer dock inte att utbetalas. Ofullstandig eller felaktigt ifylld anmalningssedel kan
komma att lamnas utan avseende. Om likviden inbetalats for sent eller &r otillracklig kan anmélan om teckning ocksa
komma att lamnas utan avseende. Erlagd likvid kommer da att aterbetalas. Avanza agerar emissionsinstitut & Emittenten.
Avanzas innehav i Emittenten, innan och efter Erbjudandet, uppgar till 0 aktier och 0 Kapitalandelsbevis. Att Avanza ar
emissionsinstitut innebdr inte i sig att banken betraktar den som anmalt sig i Erbjudandet som kund hos banken fér place-
ringen, forutom i de fall férvarvaren av Kapitalandelsbevisen har anmaélt sig via Avanzas internetbank. Foéljden av att
Avanza inte betraktar forvarvaren av Kapitalandelsbevisen som kund fér placeringen &r att reglerna om skydd for investe-
rare i lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden inte kommer att tillampas pa placeringen. Detta innebéar bland annat
att varken sa kallad kundkategorisering eller sa kallad passandebedémning kommer att ske betraffande placeringen. Den
som investerar i Kapitalandelsbevis ansvarar darmed sjalv for att denne har tillrackliga erfarenheter och kunskaper for att

forsta de risker som &r forenade med placeringen.

Fragor

Avanza
Eventuella fragor frdn den som &ar depékund hos Avanza hanteras via kundsupport pa telefonnummer 08-56 22 50 00.

Eventuella fragor fran allmanheten besvaras av Avanza pé telefonnummer 08-409 421 11.

Nordnet
Eventuella fragor frdn den som ar depakund hos Nordnet hanteras via kundsupport pa telefonnummer 010-583 31 00.

Eventuella fragor fran allmanheten besvaras av Nordnet pa telefonnummer 010-583 30 00.
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Skandiabanken
Eventuella fragor fran den som ar depakund hos Skandiabanken hanteras via kundsupport pa telefonnummer 0771-55
55 00. Eventuella fragor fran allmanheten besvaras av Skandiabanken pa telefonnummer 0771-55 55 00.

Emittenten

Fragor rérande Erbjudandet besvaras av Emittenten och Estea AB pa telefonnummer 08-679 05 00. Ytterligare information
om Emittenten, de Nya Kapitalandelsbevisen och Kapitalandelslanet terfinns pa Estea AB:s hemsida; www.estea.se. Det
erinras om att information pa Emittentens hemsida inte ingar i Prospektet, sdvida denna information inte inforlivas i Pro-
spektet genom hanvisning.

Webbplatser angivna i Prospektet

Det erinras om att information pa i Prospektet hanvisade webbplatser inte utgor en del av Prospektet, sdvida inte inform-
ationen dar har inforlivats i Prospektet genom hanvisning, samt att informationen pa webbplatserna inte har granskats
eller godkants av Finansinspektionen.

For vilka investerare har Kapitalandelsbevisen utformats?

En investering i de Nya Kapitalandelsbevis riktar sig i huvudsak till privatpersoner och institutionella investerare som 6ns-
kar exponering mot den svenska fastighetsmarknaden utan att investera i aktier i fastighetsdagandebolag. Kapitalandels-
bevisen har utformats for en investerare som dnskar [6pande réantebetalningar om 6,25 procent, men som samtidigt dnskar
en potentiell uppsida av investerat kapital om fastighetsmarknaden utvecklar sig val under investeringstiden genom att fa
del i Lantagarkoncernens Resultat.
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Inhdmtande av uppgifter

Emittenten har mot bakgrund av Erbjudandet givit Newsec Advice AB (Newsec), organisationsnummer 556305-7008,
med bestksadress Stureplan 3 i Stockholm, i uppdrag att tillhandahalla en marknadsanalys avseende makroekonomiska
utsikter och tendenser inom den svenska investerarmarknaden. Analysen har inhamtats fran Newsec i form av en betald
rapport pa begaran av Emittenten. Samtliga uppgifter som framgar av avsnitten "Makroekonomiska utsikter" och "Den
svenska investerarmarknaden” nedan ar hanférliga till Newsecs rapport. Newsec ar ett valrenommerat féretag med en
bred kunskap inom férvaltning och radgivning inom fastighetsmarknaden. Bolaget tillhandahaller ett brett utbud av mark-
nads- och fastighetsanalyser samt specialistkompetens inom manga delar av fastighetsmarknaden till fastighetsagare,
investerare och hyresgéaster. Newsec har inget vasentligt intresse i Emittenten och har godkant att dess rapport far anvan-
das for prospektandamal.

Makroekonomiska utsikter

Forsta halvan av 2019 har praglats av stigande bérskurser och fortsatt sjunkande rantor som ett resultat av en forsvagad
tillvaxtutsikt och signaler om oforandrade rantor fran flera centralbanker i hela varlden. Den globala handelns tillvaxt har
stagnerat och det finns en internationell osékerhet kring det globala konjunkturlaget. Tillvaxtindustrin har forsvagats under
arets forsta tva kvartal, medan andra sektorer som bland annat tjanstesektorn har en fortsatt positiv tillvaxt.

Den politiska osakerheten kring bland annat ovissheten om Brexit kvarstar. | april beslutade EU-ledarna om en uppgérelse
om en férlangning av Storbritanniens uttrade ur EU till 31 oktober 2019 med mgjlighet till tidigare uttrdde vid underskrivet
uttradesavtal.

Den upptrappade handelskonflikten mellan Kina och USA bestar vilket satter avtryck i globala handelsfloden. | borjan av
juni tradde de 25-procentiga amerikanska strafftullarna pa kinesiska varor i kraft som ett resultat av handelskrigets upp-
trappning mellan landerna. | motsatt riktning borjade Kina tillampa strafftullar pa upp till 25 procent pa varor fran USA.
Detta, i samband med en mogen marknad med tio &rs hogkonjunktur och avtrappande effekter av tidigare ars skattesank-
ningar, resulterar i en avklingande tillvaxt for den amerikanska ekonomin. Samtidigt fortsatter den amerikanska arbets-
marknaden att utvecklas starkt, med en arbetsloshet som fortsatt aterfinns under 4 procent och ett rekordlagt antal ansok-
ningar om arbetsléshetsersattning.

I bérjan av juni meddelade den amerikanska centralbanken (FED) att eventuella rantesankningar kan ske under aret, samt
ytterligare en gang under kommande ar som ett resultat av den dkade oron for recession. Detta har bidragit till att forvant-
ningarna pa ytterligare rantehéjningar fran Fed har andrats och rantan férvantas snarare sjunka under aret, trots ett gynn-
samt ekonomiskt lage.

Europaomradet har paverkats av den inbromsning som sker i global industrikonjunktur aven om utvecklingen skiljer sig
mellan olika lander och sektorer. Tyskland och Italien har utvecklats svagt under arets bérjan, medan Frankrike och Spa-
nien haller uppe tillvaxten i omradet. Flera olika atgarder forvantas héalla det ekonomiska laget i euroomradet pa bra nivaer.
Vid sitt senaste méte i april lamnade den europeiska centralbanken, ECB, styrrantan oforandrad pa 0 procent och rantan
prognostiseras ligga kvar p& nuvarande niva aret ut. ECB har &ven kommunicerat att de avser att erbjuda Ian till banker
till formanlig ranta under en lang period. En forvantad mer expansiv finanspolitik och en motstandskraftig arbetsmarknad

forvantas lyfta produktionsférmagan och Iénetillvaxten.
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Sverige ar starkt omvérldsberoende och paverkas negativt av den svaga globala tillvaxten. Dock har svensk ekonomi visat
pa stark motstandskraft mot inbromsningen i global handel och den sjunkande tillvaxten i delar av europaomradet. Bade
export- och industriproduktionen har fortsatt att 6ka under aret och borskurserna har stigit under aret. Hushallens kon-
sumtion och bostadsinvesteringarna har daremot utvecklats svagt under aret, i bakgrund till de hoga nivaerna tidigare ar.
Detta som en orsak av bland annat bol&netak och amorteringsregler som medfért sjunkande bostadspriser och ett for-
samrat investeringsklimat i bostadssektorn. Osakerheten kring utvecklingen pa privatbostadsmarknaden och den framtida

ekonomin anses dessutom vara en vital forklaring till den dampande utvecklingen av hushallens konsumtion.

Sverige slapar precis som Europa efter med laga styrrantor och signalerna fran centralbankerna indikerar att rantehgj-
ningar kommer att dréja. Konjunkturen i Sverige bedéms ha passerat toppen, och férvantas g in i en avmattningsfas
vilket sanker forvantningarna pa landets BNP-tillvaxt kommande ar. Under 2018 6kade BNP i Sverige med 2,3 procent.
Newsec beddmer att BNP kommer att 6ka med 1,3 procent under 2019 samt 1,2 procent under 2020 vilket ar en kraftig
nedskrivning fran tidigare ar. Sammantaget bedoms konjunkturen avta de kommande &ren, &ven om den kan skilja sig for
olika lan d& strukturen &r olika och tillvaxten i olika sektorer varierar. Den kommande férsvagningen forvantas daremot
blir férhallandevis odramatisk om inte nagon av de globala oroligheterna eskalerar och exempelvis orsakar bérsfall eller
kraftig minskad handel.
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Den svenska investerarmarknaden

Investerarna fortsatter att vara aktiva pa den svenska fastighetsmarknaden vilket aterspeglas i en hog transaktionsvolym
det forsta halvaret 2019. De senaste fem &ren har transaktionsvolymen for fastigheter legat pa hoga nivaer dar volymen

samtliga ar 6verstigit 145 miljarder kronor (transaktioner Gver 40 miljoner kronor).

Transaktionsvolymen 2018 uppgick till héga nivéer cirka 157 miljarder kronor, med en hdg andel internationella investerare
som Okade fran tidigare ar och stod fér 28 procent av den totala transaktionsvolymen under aret. Detta kan jamféras med
2017 da transaktionsvolymen uppgick till 150 miljarder kronor med 23 procent internationella investerare. Det forsta halv-
aret 2019 har startat starkt med en total transaktionsvolym om 85 miljarder kronor. Internationella investerare har visat

fortsatt stort intresse av den svenska fastighetsmarknaden genom bland annat indirekta investeringar och strukturaffarer.
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Sedan fjarde kvartalet 2017 har de internationella képarna varit nettokdpare pa den svenska fastighetsmarknaden.
Newsec beddmer att transaktionsmarknaden kommer vara fortsatt stark under 2019 och att helaret kommer notera den
historisk nast hogsta nivan avseende transaktionsvolym om 6ver 180 miljarder kronor.

Bostader var det segment som stod for stérst del av transaktionsvolymen under 2018, med totalt 34 procent av den totala
transaktionsvolymen. Detta foljt av kontor och lager/ logistik/industri med 22 procent respektive 14 procent av den totala
transaktionsvolymen. Under forsta halvaret 2019 ar kontor det mest handlade segmentet med 28 procent av den totala
transaktionsvolymen foljt av lager/logistik/industri med 22 procent av transaktionsvolymen. Bostader har minskat i omsatt-
ning i forhallandet till helaret 2018 och har under arets forsta halva statt for 22 procent av den totala transaktionsvolymen.
Stockholm &r fortsatt det geografiska segment med stérst andel av transaktionsvolymen, 41 procent under helaret 2018.
Under aret stod Malmo for en stérre andel av transaktionsvolymen an Goteborg med 13 procent respektive 10 procent.
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Under 2018 var privata fastighetsbolag de dominerande akttrerna pa saljsidan, medan borsnoterade fastighetsbolag var
mest aktiva pa kopsidan. Under 2017 s var privata fastighetsbolag storst pd bade kop- och saljsidan. Trots detta s& var
de borsnoterade fastighetsbolagen de stérsta nettoképarna under bade 2017 och 2018.

Den totala kontorsstocken i Storstockholm uppgar till ungefar 12,5 miljoner m2. Under 2018 fardigstalldes 148 000 m?
kontor genom ny- och ombyggnationer. Under 2019 estimeras ny- och ombyggnation av kontor i Storstockholm till 162 900
m2, foljt av 226 500 m2 &r 2020. Kontorsvakansnivaerna ar fortsatt Iaga i bade Stockholm och Géteborg vilket i stor ut-
strackning forklaras av en stark kontorsbundna sektor i kombination med brist pa nyproducerade kontor i CBD. Vakans-
graden i Stockholms innerstad bedoms till cirka 3,5 procent ett halvar in i 2019 medan nivaerna i Stockholm CBD uppméts
till laga 1,5 procent. | Goteborg bedéms vakansgraden till 3,8 procent i innerstaden och ungefar 3,3 procent i CBD. Va-
kansgraden i Goteborg bedoms 6ka ndgot kommande ar i samband med att en storre yta kontor produceras infor Géte-
borgs jubileumsar 2021. Vakansnivaerna i Malmé CBD har sjunkit i stabil takt sedan 2013 men har legat pa relativt ofor-
andrade nivaer sedan 2017 och bedéms i dagslaget till 5,9 procent. Fér 2019 som helhet estimeras vakansnivan i Malmé

CBD ¢ka nagot till cirka 6,4 procent.
Marknadshyran for kontor i Stockholm CBD beddms under 2019 uppga till 6 800 kronor/ m2 med toppnoteringar pa hyror

6ver 8 000 kronor/ m2, vilket &r ett resultat av det laga utbudet och fortsatt htga efterfragan pa moderna kontorslokaler i
centrala Stockholm. Hyresokningar bedoéms fortsétta i hela Stockholm, dock i en nagot ldngsammare takt an tidigare ar.
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Marknadshyran for kontor i Goteborg CBD fortséatter att 6ka och uppgar i dagslaget till 2 950 kronor/ m2, med topphyror
om cirka 3 500 kronor/ m2. Under 2019 bedoéms marknadshyran i Géteborg fortsatta 6ka och vid slutet av aret uppga till
3 000 kronor/ m2. | Malmé CBD uppskattas hyresnivan till cirka 2 550 kronor/m2 med toppnivaer om 3 100 kronor/ m2,

Den svenska fastighetsmarknaden har under flera &r noterat en positiv utveckling med sjunkande direktavkastningskrav
och stigande priser inom de flesta fastighetssegment och geografiska delmarknader. Det laga rantelaget och goda
finansieringsmojligheter pa en val fungerande kapitalmarknad har resulterat i att fastigheter ar en fortsatt attraktiv investe-
ringsform ur ett risk- och direktavkastningsperspektiv. Under aret bedéms de sjunkande direktavkastningskraven avmattas
och ligga kvar pa relativt oférandrade nivaer jamfort med forgdende ar.
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—CBD
8,0%

—Innerstaden

\ —Kista
7,5%

\\ Vastra Kungsholmen
7.0%

= Prime Solna

= Solna/Sundbyberg
6,5%

: \\\ PN e
NN/ NN\
AN NN — NG
NN NN

— N~

4,0%

\R_

3,5% —

3,0%

T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019Q1 2019Q2 2019E

Kalla: Newsec

29 (67)



estea

FASTIGHETER

Verksamheten i moderbolaget Estea AB

Estea AB, org.nr 556321-1415, ar ett oberoende fastighets- och forvaltningsbolag som har varit verksamt sedan ar 2002.
Estea AB har sedan den 9 april 2015 tillstdnd att forvalta alternativa investeringsfonder enligt LAIF. Utéver Emittenten,
forvaltar Estea AB ocksa Estea Delfinen HoldCo AB, Estea Omsorgsfastigheter HoldCo AB och Estea Forskaren HoldCo
AB, vilka ar stdngda alternativa investeringsfonder, i enlighet med LAIF, med ett begransat antal professionella investerare
som delagare. Estea AB har under 2018 avvecklat de publika alternativa investeringsfonderna Estea Sverigefastigheter 2
AB (publ) och Estea Logistic Properties 5 AB (publ). De sista fastigheterna i Sverigefastigheter 2 AB (publ) och Estea
Logistic Properties 5 AB (publ) avyttrades i juni 2018.

Estea AB ar registrerat i Sverige och har LEI-nummer 549300WBDRWJXBFEPX22. Estea AB ar ett privat aktiebolag som
bildades den 1 mars 1988 och som har sitt sate i Stockholm, Sverige. Dess verksamhet bedrivs enligt svensk rétt och
styrs i huvudsak av aktiebolagslagen och LAIF.

Alla fastighetsinvesteringar som genomfdrs och forvaltas av Estea AB &r arrangerade i separata verksamhetsbolag. Varje
verksamhetsbolag kan &ga en eller flera fastigheter. Anledningen till detta &r att varje verksamhetsbolag r fristdende vilket
mojliggor en effektiv hantering av investeringsrisker samtidigt som varje verksamhetsbolag kan anpassas efter investe-
ringstyp och specifika krav fran investerare.

Samtliga fastigheter och bolag som ingar i verksamheten forvaltas av Estea AB. Forvaltningsorganisationen innefattar
kompetenser inom bland annat fastighetstransaktioner, fastighetsanalys, fastighetsforvaltning, ekonomi- och redovisning

samt marknadskommunikation och investerarrelationer.

Styrelsen fér Estea AB har gett en investeringskommitté i uppdrag att Iopande informera styrelsen om potentiella affarer
och 6vervagda portfoljbeslut, daribland for Emittenten, i enlighet med en av styrelsen antagen delegation for policy for
investeringskommittén. Affarsbeslut i portfoliforvaltningsfragor fattas av investeringskommittén diskretionart pa grundval
av beslutsunderlag. Styrelsen i Estea AB kontrollerar att affarsbesluten star i 6verensstammelse med delegationen. Af-
farsbeslut och kontrollbeslut skall ligga till grund for verkstallighetsbeslut i berérda bolag, daribland fér Emittenten.

Estea AB:s tidigare genomforda investeringar

Estea AB har arrangerat fastighetsinvesteringar for éver sex miljarder kronor. Sedan starten 2002 har Estea AB ocksa
realiserat vinster och avyttrat totalt 17 verksamhetsbolag/investeringsfonder och hittills har ingen investering resulterat i
forlust. De senaste realiserade vinsterna (lantagarkoncernens resultat sedan starten) kommer fran de nyligen avvecklade
och &terbetalda alternativa investeringsfonderna, Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) och Estea Logistic Properties 5 AB
(publ). Totalavkastning under I6ptiden uppgick till ca 52 procent avseende Estea Sverigefastigheter 2 AB (publ) och till ca
38 procent avseende Estea Logistic Properties 5 AB (publ). Bland Estea AB:s externa investerare finns stiftelser, foretag,

mindre institutioner och storre privata investerare.

Agare i Estea AB

Estea AB &gs av féljande tre personer; Johan Eriksson Rydermark (51 procent via bolag), David Ekberg (34 procent via
bolag) och Jockum Beck-Friis (15 procent via bolag).
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Estea AB:s ledning

Johan Eriksson Rydermark, VD och styrelseledamot

Johan ar ansvarig fér samordning, ledning och utveckling av verksamheten inom Estea AB. Johan &r &ven en del av Estea
AB:s Investeringskommitté. Genom sin karriéar har Johan byggt upp ett omfattande och relevant natverk inom fastighets-
branschen 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 I6pande dialog och kommunikation med in-
vesteringskunder. Jockum har ett betydande affarsnatverk inom finans- och fastighetsbranschen och har en fil. kand. fran

Stockholms Universitet.

David Ekberg, vice VD och styrelseledamot
David &r anstélld och delégare i Estea AB sedan 2005 med ansvar for den operationella styrningen av Estea AB. David
ar aven en del av Estea AB:s Investeringskommitté. David har en jur.kand. samt studier i ekonomi fran Lunds Universitet

samt Handelshdgskolan vid Goteborgs Universitet.

Suleyman Serhanoglu, Ekonomichef

Suleyman ar anstélld sedan 2015 med ansvar foér utveckling och ledning av ekonomiavdelningen med ekonomistyrning,
redovisning och rapportering som primara arbetsuppgifter. Suleyman har tidigare erfarenhet fran Apple, Jones Lang LaS-
alle Finance och M2 Gruppen.

Carl Beck-Friis, Transaktionschef
Carl &r anstalld sedan 2013 med ansvar for marknadsbevakning och transaktion innefattande bland annat analys, kop
och forsaljningar. Carl har en Ekonomie Magister fran Lunds Universitet samt vidareutbildning p& HHS i finansiell analys.

Per Torpare, Forsaljningschef

Per ar anstalld sedan 2019 och ansvarar for Estea AB:s kundrelationer gentemot institutionella investerare, privata inve-
sterare samt tredjepartsdistributdrer. Per ar civilekonom och systemvetare med utbildning vid Stockholmsuniversitet och
har tidigare varit verksam hos bland annat Erik Penser Bank, Skandiabanken och Nordnet Bank.

Tony Andersson, Forvaltnings- och fastighetschef

Tony ar anstalld pa Estea AB sedan 2010 och har l&ng erfarenhet fran fastighetsforvaltning med ansvar for fastighetsfor-
valtning och projektledning av Estea AB:s forvaltade fastighetsportfdlj. Tony har tidigare erfarenhet genom olika befatt-
ningar inom bland annat Din Bostad Sverige AB, SBC och Brostaden Fastighets AB.

Organisationsstruktur i Estea AB
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Beskrivning av Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ)

Affarsidé

Emittentens affarsidé ar att aga, forvalta och utveckla kommersiella fastigheter i Sverige.

Emittentens overgripande mal och strategi
Emittentens dvergripande mal ar att skapa en langsiktig och stabil avkastning for Emittenten och dess investerare, samti-
digt ska Emittenten vara en kompetent, lyhdrd och proaktiv samarbetspartner fér dess hyresgaster.

Investeringar

Emittenten har sedan Startdagen genomfort elva stycken Investeringar (om totalt tolv fastigheter) genom dess indirekta
forvarv av fastigheterna; Méllan 1, Hedenstorp 2:16, Orren 2 & 3 (varderas sasom en fastighet), Forradet 9, Raseborg 1,
Stora Mans 1, Namnsdagen 1, Hedenstorp 2:16, Hemlingby 52:13, Hemlingby 71:4 samt tomtratten till fastigheten Knar-
rarnas 10. Emittenten har dock dels i mars 2017 (genom bolagsforsaljning) avyttrat fastigheten Hedenstorp 2:16, dels i
maj 2019 (genom bolagsforsaljningar) avyttrat fastigheterna Hemlingby 52:13 och Hemlingby 71:4. Emittenten har ocksa
den 25 juni 2019 ingatt en avsiktsforklaring avseende forvarv av flera nya fastigheter. Pa grund av sekretessatagande i
avsiktsforklaringen kan narmare information om fastigheterna inte kommuniceras i nulaget. For mer information om Emit-
tentens forvarv och avyttringar, se avsnittet "Legala fragor och kompletterande information - Vasentliga avtal". 100 procent
av Emittentens portfolj ska, direkt eller indirekt, investeras i fastigheter. Emittenten far anvanda sig av extern belaning
sasom havstang for att 6ka avkastningen, dock under forutsattning av att beldningsgraden inte verstiger vad som framgar
av Villkoren. Havstangen kan innebara en 6kad risk eftersom tekniken gar ut pa att Emittenten anvéander l&nat kapital till
sina investeringar i fastigheterna istéllet for eget kapital nar denne direkt eller indirekt (via bolagsforvarv) kdper fastigheter.

Overgripande investeringsfokus

Emittenten fokuserar pa att identifiera fastigheter som i férhallande till rddande marknadsforutsattningar och riskprofil be-
doms kunna erbjuda en s& god avkastning som mgjligt. For att uppna detta prioriterar Emittenten investeringar i fastigheter
belagna i expansiva och attraktiva geografiska lagen, med teknisk god kvalité och en bra sammansattning av hyresgéster
inom olika branscher. De fastigheter som Emittenten forvarvar genomgar en selektiv urvalsprocess, dar faktorer som
analyseras bland annat utgdrs av hyresgéasternas ekonomiska styrka, fastigheternas geografiska lage och tekniska stan-
dard, relativ avkastning i forhallande till jamforbara fastigheter samt séljarens position, styrkor och svagheter.

Emittentens Fastighetsportfdl]

Lantagarkoncernens fastighetsbestdnd omfattar, per dagen for Prospektet, sju fastigheter med en uthyrningsbar area om
ca 45 300 kvm. Av de totala uthyrningsbara ytorna utgér vardlokaler 21 procent, kontorslokaler 20 procent, utbildningslo-
kaler 17 procent, hyresbostader 20 procent, hotell 11 procent samt lager och évriga areor sammanlagt 12 procent. Fas-
tigheterna &r belagna i Norrtalje, Eskilstuna och Stockholm.

Fastighetsbeteckning Kommun Lage Byggar  Tomtarea (kvm) Uthyrningsbar area (kvm)
Forradet 9 Norrtalje Norrtélje centrum 2010 2758 3182
Knarrarnas 10 Stockholm Kista 1987 1916 4795
Méllan 1 Stockholm Rinkeby/Rissne 1991 7731 12 079
Orren2 & 3 Norrtalje Norrtélje centrum 1970 3018 1551
Raseborg 1 Stockholm Akalla/Kista 1991 8 151 6 976
Stora Mans 1 Stockholm Alvsjo 1909 8 636 7 592
Namnsdagen 1 Eskilstuna Ostermalm 2018 6 098 9136
Summa 38 308 45 311
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Hyresgéstanpassningar
Under perioden januari - juni 2019 uppgick Emittentens investeringar i befintliga fastigheter till 28,0 MSEK och avsag
hyresgastanpassningar i fastigheterna Méllan 1, Namnsdagen 1 och Stora Mans 1.

Hyresgaster

Lantagarkoncernen har 40 kommersiella hyreskontrakt. Koncernens tio storsta hyresgaster hyr sammanlagt ca 63 procent
av total uthyrningsbar area med en arshyra motsvarande 70 procent av hyresvardet inklusive hyrestillagg. Den genom-
snittliga aterstaende Ioptiden pa hyresavtalen for dessa storre hyresgaster uppgick per 30 juni 2019 till 6,3 ar. Dartill har
koncernen cirka 160 tecknade kontrakt avseende bostaderna i Namnsdagen 1.

Av Lantagarkoncernens totala uthyrningsbara area per 30 juni 2019 uppgick vakanta areor till 4 112 kvm, motsvarande
ca 9 procent av total uthyrningsbar area. Den ekonomiska vakansgraden uppgick till ca 10 procent. Den genomsnittliga
aterstdende I6ptiden (hyresduration) pa samtliga hyresavtal uppgick till 3,5 &r. Kontrakterade arshyror uppgick vid peri-
odens slut till 75,9 MSEK exklusive avtalade hyrestillagg och rabatter.

Fastighetsvarderingar

Emittenten redovisar sina fastigheter till verkligt varde. Emittenten ska minst en gang under en rullande tolvméanaderspe-
riod vardera fastigheterna externt och daremellan vardera fastigheterna i enlighet med Emittentens interna varderingsmo-
dell. For att uppna enhetlighet skall varderingsmodellerna basera sig pd samma varderingsmodell. Grunden for marknads-
varderingen &r alltid analys av férsalda objekt i kombination med kunskap om 6vrig data om marknaden och marknads-
aktorer. Vardering sker individuellt for varje fastighet, dels av framtida intjaningsformaga, dels av marknadens avkast-

ningskrav men aven ett inflationsantagande som &r i linje med Riksbankens langsiktiga inflationsmal.

Med begreppet marknadsvarde avses ett sannolikt pris vid en tankt forsaljning pa en fri och 6ppen marknad. Forséljningen
forutses ske vid varderingstidpunkten efter att fastigheten pa sedvanligt satt och pa sedvanliga villkor varit ute till férsaljning
p& marknaden under normala férhallanden vid en fastighetsforsaljning. Under den senaste tolvméanadersperioden har
Lantagarkoncernens samtliga fastigheterna varderats externt av Svefa AB, med besoksadress Master Samuelsgatan 60
i Stockholm, Nordier Property Advisors AB, med bestksadress Hamngatan 15 i Stockholm, och BaRon Advice AB, med
bestksadress Drottning Kristinas Vag 37 i Norrtélje. Nordier Property Advisors AB, Svefa AB och BaRon Advice AB &r
valrenommerade varderingsforetag och har en bred kunskap om fastighetsmarknaden och tillhandahaller bland annat ett
brett utbud av fastighetsvarderingstjanster till fastighetsbolag samt annan specialistkompetens inom fastighetsmarknaden.
Samtliga fastigheter ar klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13, "Vardering till verkligt varde". Ingen av fastigheterna har

andrat klassificering.

Nordier Property Advisors AB:s varderingsrapport omfattar en av Lantagarkoncernens fastigheter och har tagits fram i
samband med framtagande av arsredovisning avseende rakenskapséaret 2018. Svefa AB:s varderingsrapport omfattar tva
av Lantagarkoncernens fastigheter och har tagits fram i samband med framtagande av delarsrapportering for det forsta
kvartalet 2019. BaRon Advice AB:s varderingsrapport omfattar fyra av Lantagarkoncernens fastigheter och har tagits fram
i samband med upprattandet av Prospektet. Varderingsrapporterna som upprattats i samband med arsredovisningen for
2018 respektive delarsrapporteringen for forsta kvartalet 2019 har saledes inte upprattats for att lIaggas till grund for Pro-
spektet men Nordier Property Advisors AB och Svefa AB har godkant att deras rapporter far anvénds for prospektandamal
i syfte att verifiera Emittentens angivna fastighetsvarden. BaRon Advice AB har godkant dess varderingsrapporter far

anvandas for prospektandamal. Inget av varderingsforetagen har ndgot vasentligt intresse i Emittenten.
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Emittentens fastighetsportfolj har reviderats av dess revisor i samband med revisionen for rakenskapsaret 2018.
Det bor dock noteras att Fastighetsportfolien inte har varit foremal for revisorns revidering savitt avser de forand-
ringar i fastighetsportféljen som intréffat efter den 31 december 2018.

Fastighetsvarde for rakenskapséaren 2017 och 2018

Verkligt varde, MSEK Ar 2018 Ar 2017 Antal
Fastighetsvarde 1 januari 908,0 667,0 7 (6)
+ Forvarv av fastigheter 467,1 377,4 2(2)
+ Ny- till- och ombyggnation 10,5 1,7 -
+ forsaljning av fastigheter - -92,0 -(-1)
+/- Vardeférandringar 22,4 -6,1 -
Fastighetsvarde 31 december 1 408,0 908,0 9(7)

Fastighetsvarde for delarsperioderna 1 januari - 30 juni 2018 och 1 januari - 30 juni 2019

Verkligt varde, MSEK Ar 2019 Ar 2018 Antal
Fastighetsvéarde 1 januari 1408,0 908,0 9(7)
+ Forvarv av fastigheter - 366,0 -(-2)
+ Ny- till- och ombyggnation 28,0 15 -
+ forséljning av fastigheter -160,0 - -2(-)
+/- Vardeférandringar 3,0 1,5 -
Fastighetsvéarde 30 juni 1279,0 1277,0 7(9)

Beskrivning av affarsmodellen

Emittentens affarsmodell gar ut pa att a4ga, forvalta, utveckla och slutligen avyttra kommersiella fastigheter i Sverige. | en
normalt fungerande marknad och under en normal konjunkturcykel ar det Emittentens ambition att forvarva och &ga fas-
tigheter med ett driftdverskott om ca 5-8 procent av aktuellt férvarvspris vid tidpunkten for forvarvet. Driftsdverskottet kom-
mer att anvandas for att utveckla och foradla Emittentens fastigheter och harigenom skapa avkastning till Emittentens och
dess investerare. Genom Estea AB har Emittenten en val forankrad position pa den svenska fastighetsmarknaden. Nor-
malt initierar Estea AB investeringsforslag genom bland annat fastighetsmaklare, fastighetsbolag, banker och genom 6v-
riga kanaler i eget natverk.

Investeringsstrategi och avkastningsmal for framtida forvarv
Samtliga fastighetsforvary genomfors pa basis av en gedigen marknadsanalys och marknadskannedom. Emittenten ar-
betar med en egen intern analys- och transaktionsavdelning men samarbetar aven med topprankade radgivare inom

fastighetssektorn.
Ledningen, styrelsen och investeringskommittén i Estea har mangarig bakgrund inom fastighetsmarknaden och bade
fastighetsforvarv och forsaljningar genomfors pa basis av forutbestamda kriterier och efter uppnadda malsattningar. Ne-

dan beskrivs Emittentens investeringsstrategi narmare.

Geografi
Emittenten ska &ga och forvalta fastigheter i priméart Mellansverige och storre regionstader.

34 (67)



estea

FASTIGHETER

Typ

| syfte att uppna en diversifiering har Emittenten en medveten fastlagd strategi att &ga kommersiella fastigheter inom olika
sektorer. Emittenten kan darfor komma att investera i exempelvis fastigheter med andamal for handel, kontor, bostader,
lager, industri och hotell. Emittenten kommer dock inte att investera i fastigheter med tydligt begrénsad alternativ anvand-
ning (till exempel idrottsanlaggningar, badhus, m.m.), fastigheter som nyttjas fér tung industriell tillverkning och verksam-
het, till exempel stalverk, gruvdrift, pappersbruk och massatillverkning eller i fastigheter med konstaterade miljoforelag-

gande eller miljéféroreningar som ej kan saneras eller aterstallas till normal anvandning.

Hel- och deldgda fastigheter
Emittenten kommer huvudsakligen att investera i helagda fastigheter, men kan d@ven komma att investera genom sama-
gande och delagarskap.

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, det vill séga enskilda fastigheter med byggnad 6verstigande 70 000 kvm
ska i mojligaste man samagas for att begransa en alltfér stor exponering mot ett enskilt objekt och/eller hyresgast.

Emittentens totala fastighetsportfolj kan komma att variera 6ver tiden, beroende pa bland annat kapitalbas och marknads-
férutsattningar. Detta innebér att Emittenten under vissa perioder kommer att avyttra fastigheter, varefter nya fastigheter
forvarvas.

Storlek fastigheter - ekonomi

D4 storleken pa varje enskild fastighet kan variera kommer marknadsvardet per fastighet att variera. Under normala mark-
nadsforhallanden ar det rimligt att anta att varje enskild fastighet betingar ett marknadsvarde om ca 20-400 MSEK. For att
uppratthalla effektivitet i fastighetsforvaltningen kommer Emittenten prioritera fastigheter med ett 6verenskommet fastig-
hetsvarde inom intervallet 50-200 MSEK.

Teknik

Emittenten kommer alltid att efterstrava att 4gda fastigheter haller en hdg teknisk standard i forhallande till typ, alder och
andamal. Eventuella konstaterade tekniska brister ska pa ett marknadsmaéssigt satt vara reflekterade i forvarvspriset i syfte
att skapa utrymme for aterstallning och uppgradering. For att uppratthalla en hog teknisk standard och kvalitet ska Emit-
tenten genom en aktiv forvaltning lopande val varda och underhdlla dgda fastigheter.

Prisméassiga aspekter

Kop- och forsaljningspriser pa fastigheter kan variera over tid. Ett vanligt relativitetsmatt vid kdp och forsaljningar ar en
fastighets driftoverskott i forhallande till kop- eller forsaljningspris. Mattet ger en 6gonblickshbild 6ver en kopares och sélja-
res riskvilja. Beroende pa bland annat marknadsforutsattningar och konjunkturella férandringar kan detta relativitetsmatt
forandras over tid. | en normalt fungerande marknad och i en normal konjunkturcykel ar det rimligt att anta att Emittenten
kommer att forvarva och aga fastigheter med ett driftdverskott om ca 5-8 procent av aktuellt férvarvspris vid tidpunkten for
forvarvet.

Generella begréansningar

Emittenten far enligt Villkoren ej genomféra direkta eller indirekta investeringar i;
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1. fastigheter avsedda for unika och speciella &ndamal med begransad alternativ anvandning, till exempel. idrotts-
arenor och badhus; eller
2. fastigheter som nyttjas for tung industriell tillverkning och verksamhet, till exempel stalverk, gruvdrift, pappersbruk

och massatillverkning.

Lantagaren ar enligt Villkoren alagd att omedelbart underratta Langivaragenten om omstandighet som skulle kunna for-
anleda overtradelse mot namnda bestammelse.

Belaning

Enligt Villkoren far Emittentens bel&ning for Investeringarna inte 6verstiga 80 procent. Sannolikt &r dock att belaningsgra-
den, utifrdn rddande rante- och marknadslage kommer att ligga mellan 50-70 procent. Lantagarkoncernens belaningsgrad
uppgick den 30 juni 2019 till 57,4 procent (60,2 den 30 juni 2018).

Begransning av kapitalresursernas anvandning

Emittenten ar skyldigt att anvanda emissionslikviden i enlighet med Villkoren, vilket bland annat innebér att emissionslik-
viden ska anviandas for fastighetsinvesteringar och andra vardehojande atgarder for Lantagarkoncernens fastigheter.
Emittenten har ingatt kreditavtal med ett flertal kreditinstitut som innehaller sedvanliga villkor fér anvandning av krediterna,
vilket bland annat innebar att krediterna ska anviandas for fastighetsinvesteringar och andra vardehojande atgarder. Emit-

tenten &r sdledes vasentligt begransad i sin anvandning av kapitalresurserna.

Avgifter

Likt alla fastighetsbolag kommer Emittenten att vara i behov av resurser och kompetenser for att sékerstélla en fungerande
och effektiv fastighetsforvaltning och administration. Dessa resurser och kompetenser innefattar bland annat kostnader
for personal, verksamhetslokaler, system och IT-infrastruktur, marknadsforing, resor, fastighetsanalys, transaktionsge-
nomfdrande, redovisnings- och fastighetssystem, samt emissions- och kapitalanskaffningskostnader. Kostnader for denna
typ av resurser eller kompetenser kommer inte anstéllas eller upphandlas direkt av Lantagarkoncernen utan istéllet saker-
stéllas genom ett forvaltningsavtal, dar Estea AB innehar dessa nédvandiga resurser och kompetenser. | enlighet med
Forvaltningsavtalet betalar Emittenten foljande fasta och rorliga kostnader, vilka utgors av saval I6pande kostnader som
kostnader av engangskaraktar i enlighet med foljande;

Lopande kostnader
Arlig kostnad om 0,75 procent av varje investerings éverenskomna fastighetsvarde, plus i férekommande fall mervér-
desskatt. Kostnaden anpassas till férandringarna i konsumentprisindex (totalindex med 1980 som basér) med utgangs-

punkt i indextalet for oktober ménad 2014.

Kostnader av engangskaraktar

Fast kostnad per investering om 2,75 procent av varje investerings éverenskomna fastighetsvérde, plus i forekommande
fall mervardesskatt. Om Lantagarkoncernen under Estea AB:s ledning utokar den uthyrbara ytan pa en investering, ex-
empelvis genom en tilloyggnation, och darigenom 6kar marknadsvardet p& investeringen, tillkommer en fast kostnad om
2,75 procent, plus i férekommande fall mervardesskatt, av det kade marknadsvardet (faststélls genom oberoende extern

vardering).
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Ersattningar for utlagg

Estea AB har, i enlighet med vad som fdljer av Forvaltningsavtalet, ratt att till sjalvkostnad vidaredebitera utlégg for kost-
nader forknippade med transaktionsgenomférandet (kdp- och forsaljningar av investeringar), kostnader hanférliga till for-
valtningen av investeringarna, samt férvaringsinstitut- och langivaragentkostnader hanférliga till lag (2013:561) om férval-

tare av alternativa investeringsfonder).

Betydande forandringar av Lantagarkoncerns finansiella stallning

Emittenten har sedan den 31 december 2018, via bolag, genomfért forsaljning av tva fastigheter for ett Gverenskommet
fastighetsvarde om 166,5 MSEK. Fastigheternas som forsalts ar Gavle Hemlingby 52:13 och Gavle Hemlingby 71:4. Emit-
tenten har ocksa den 25 juni 2019 beslutat att forlanga Kapitalandelslanet, varmed Avyttringsdagen for Kapitalandelslanet
ska intraffa senast den 30 juni 2022. Darutéver har Emittenten den 25 juni 2019 ingatt en avsiktsforklaring avseende
forvarv av flera nya fastigheter. P& grund av sekretessatagande i avsiktsforklaringen kan narmare information om fastig-

heterna inte kommuniceras i nulaget.

Vidare har Emittenten sedan den 16 juni 2015 ("Startdagen") emitterat 12 408 Kapitalandelsbevis i juni 2015, 6 000 Kapi-
talandelsbevis i maj 2016, 11 160 Kapitalandelsbevis i oktober 2016, 10 163 Kapitalandelsbevis i april 2017, 3 000 Kapi-
talandelsbevis i april 2018 och 6 867 Kapitalandelsbevis i oktober 2018 samt beslutat och offentliggjort Erbjudandet om-
fattande hdgst 15 000 Nya Kapitalandelsbevis fér nominellt belopp om 10 000 kronor per nytt Kapitalandelsbevis. Bolags-
stamman i Emittenten har ocksd, utéver beslutet om Erbjudandet, bemyndigat styrelsen att for tiden intill nasta ordinarie
bolagsstamma fatta beslut om ytterligare emission(er) om totalt 35 000 nya Kapitalandelsbevis med nominellt belopp om
10 000 kronor per Kapitalandelsbevis.

Bortsett frdn vad som angetts ovan har inga dvriga betydande forandringar skett av Lantagarkoncernens finansiella resul-
tat eller stallning sedan utgéngen av den senast publicerade rapporten, vilkken avsdg deldrsperioden januari - juni 2019,
offentliggjorts. Vidare har inga véasentliga negativa férandringar agt rum i Emittentens framtidsutsikter sedan Emittentens
senaste offentliggjorda reviderade arsbokslut, vilken avsag rakenskapséaret 2018.

Utéver ovan finns inte nagra trender, osakerheter, krav dtaganden eller handelser som med rimlig sannolikhet kommer att

fa en vasentlig inverkan pa Emittenten for det innevarande rakenskapsaret.
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Den finansiella informationen som presenteras nedan, inklusive siffrorna som angetts under avsnittet "Héarledning av vissa
nyckeltal", har hamtats fran Emittentens arsredovisningar for rakenskapsaren 2016, 2017 och 2018, vilka har reviderats
av Emittentens revisor och upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standard (IFRS) samt tolkningar av
dessa standarder som antagits av Europeiska Unionen. Informationen avseende perioderna 1 januari - 30 juni 2018 och
1 januari - 30 juni 2019 ar hamtad fran Emittentens del&rsrapporter fran respektive tidsperiod, vilka ar upprattade i enlighet
med IAS 34 Delarsrapportering och arsredovisningslagen och som ej har reviderats eller granskats av Emittentens revisor.
Den utvalda finansiella informationen redovisas separat for rakenskapsar respektive delar mot bakgrund av att Emittenten
tillampar férenklad rapportering i delarsrapporterna. Revisorerna har varit Emittentens revisorer under samtliga perioder
som tacks av den historiska finansiella informationen nedan och har saledes reviderat arsredovisningarna for rakenskaps-
aren 2016-2018 . Forutom de reviderade arsredovisningarna for rakenskapsaren 2016—-2018 har ingen annan information
i Prospektet granskats eller reviderats av Emittentens revisorer.

Lantagarkoncernens balansrakning i sammandrag

2019 2018 2018 2017 2016

30 juni 30 juni 31 december 31 december 31 december
Belopp i MSEK
Tillgangar
Anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 1279,0 1277,0 1 408,0 908,0 667,0
Nyttjanderatt tomtratt 9,9 - - - -
Summa anlaggningstillgangar 1288,9 1277,0 1408,0 908,0 667,0
Omsattningstillgangar
Hyresfordringar 6,2 5,6 8,4 8,2 1,7
Ovriga fordringar 15,5 10,3 17,1 6,9 5,3
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter - - 7,2 2,5 1,9
Kassa och bank 70,2 21,8 24,0 71,3 40,2
Summa omsattningstillgangar 91,9 37,7 56,7 88,9 49,1
Summa tillgadngar 1380,8 1314,7 1464,7 996,9 716,1
Eget kapital och skulder
Eget kapital inkl. periodens resultat 72,9 76,1 95,9 76,9 49,7
Summa eget kapital 72,9 76,1 95,9 76,9 49,7
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 15,2 9,1 11,6 8,1 12,4
Skulder till kreditinstitut 4449 629,1 521,4 109,0 280,6
Kapitalandelslan 492,3 397,4 466,2 360,0 286,8
Leasingskuld tomtratter 9,9 - - - -
Ovriga langfristiga skulder 7,2 0,3 7,2 1,0 -
Summa langfristiga skulder 969,4 1035,9 1 006,4 478,1 579,8
Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 289,1 139,9 309,6 378,4 53,8
Ovriga kortfristiga skulder 49,4 62,8 52,8 63,5 32,8
Summa kortfristiga skulder 338,5 202,7 362,4 4419 86,6
Summa eget kapital och skulder 1380,8 1314,7 1464,7 996,9 716,1
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Lantagarkoncernens resultatrékning i sammandrag
2019 2018 2018 2017 2016
1jan - 30 jun ljan-30jun 1ljan-3ldec 1ljan-3l1dec 1jan-31dec
Belopp i MSEK
Hyresintékter 45,3 37,7 77,6 47,3 34,9
Fastighetskostnader
Driftkostnader 7,7 -7,1 -13,4 -6,2 4,1
Underhallskostnader -0,9 -0,8 -2,7 -2,5 -0,5
Fastighetsskatt -1,3 -1,0 -2,2 -1,5 -1,0
Driftnetto 35,4 28,8 59,3 37,1 29,3
Central administration -6,5 -6,0 -10,6 -6,3 -4,9
Finansiella intakter/kostnader -23,8 -18,2 -40,6 -29,0 -17,3
Summa -30,3 24,2 51,2 -35,3 22,2
Forvaltningsresultat 51 4,6 8,1 1,8 7,1
Vardeférandringar
Realiserade vardeforandringar pa fastigheter -3,8 3,0 - 0,4 -
Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter 3,0 - 22,4 -6,1 36,5
Orealiserad vardeforandring pa kapitalandelslan -26,0 -7,3 -7,5 28,4 -11,0
Resultat fore skatt -21,7 0,3 23,0 24,5 32,6
Skatt -1,2 -0,9 -4,0 2,7 -6,9
Periodens resultat -22,9 -0,6 19,0 27,2 25,7
Ovrigt totalresultat - - -
Periodens totalresultat* -22,9 -0,6 19,0 27,2 25,7
*Av totalresultatet &r 100 procent hanforligt till Estea AB:s aktiedgare.
o e .
Lantagarkoncernens kassaflodesanalys i sammandrag
2019 2018 2018 2017 2016
1jan - 30 jun ljan-30jun 1jan-31ldec ljan-31dec 1jan-31dec
Belopp i MSEK
Den |6pande verksamheten
Driftnetto 35,4 28,8 59,3 37,1 29,3
Central administration -6,5 -6,0 -10,6 -6,3 -4,9
Betalt finansnetto -23,3 -17,6 -38,3 -27,4 -13,7
Betald/erhéllen skatt -0,5 - -0,5 - =
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital 51 52 9,7 34 10,7
Forandring av rorelsekapital
Okning -/minskning + av rorelsefordringar 7,7 1,7 -15,2 -8,6 2,0
Okning + /minskning - av rérelseskulder 0,7 -0,5 -6,8 29,1 -7,9
Kassaflode fran den lépande verksamheten 13,5 6,4 -12,3 23,9 4,8
Investeringsverksamheten
Erhalina/lamnade aktieagartillskott - - - - 0,4
Forséljning av fastigheter 157,4 - - 42,3 =
Investeringar i fastigheter 21,7 -367,5 -477,3 -339,1 -235,5
Kassaflode fran investeringsverksamheten 129,7 -367,5 -477,3 -296,8 -235,1
Finansieringsverksamheten
Aktiekapital vid bolagsbildning - - - - =
Upptagande av 1an 19,9 315,0 443,8 308,4 261,0
Amorteringar av 1&n 116,9 -3,4 -9,2 4.4 -2,0
Okning +/minskning — av checkrikningskredit S - 7,7 - S
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -97,0 311,6 442,3 304,0 259,0
Periodens kassafléde 46,2 -49,5 -47,3 31,1 28,7
Kassa och bank periodens ingdng 24,0 71,3 71,3 40,2 11,5
Kassa och bank vid periodens utgang 70,2 21,8 24,0 71,3 40,2
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Rorelsekapital

Emittenten bedémer att det aktuella rorelsekapitalet ar tillréckligt fér dennes aktuella behov och for att bedriva verksam-
heten p& samma satt. Om behov av ytterligare rérelsekapital skulle uppkomma, kommer Emittenten att anskaffa detta
genom antingen upptagande av externa lan, genom nyemission eller via villkorade aktieagartillskott.

Nettotillgangsvéarde (NAV)

Per den 30 juni 2019 uppgar Kapitalandelsbevisens totala nettotillgangsvarde (NAV) till 545 082 020 kronor, fordelat pa
49 598 kapitalandelsbevis. NAV-vardet per Kapitalandelbevis uppgick per denna dag till 109,9 procent. Det erinras om att
namnda NAV-varde inte har varit foremal for revision av Emittentens revisor.

Nyckeltal

European Securites and Markets Authority (ESMA) har kommit med riktlinjer avseende alternativa nyckeltal. Syftet med
de nya riktlinjerna ar att framja anvandbarheten och insynen i alternativa nyckeltal. For fastighetsbranschen finns en praxis
for nyckeltal som offentliggdrs i finansiell information. Estea AB presenterar nedan nyckeltal i Emittentens delarsrapporter
som inte definieras enligt IFRS d& Emittenten anser att dessa matt ger vardefull information till investerare och Gvriga

intressenter.

Siffrorna nedan, aven vad galler siffrorna under "Harledning av vissa nyckeltal", ar avseende rakenskapsaren 2016, 2017
och 2018 hamtade fr&n Emittentens reviderade arsredovisning. Siffrorna for delarsperioderna 1 januari - 30 juni 2018 och
1 januari - 30 juni 2019 ar hamtade frdn Emittentens delarsrapporter fran respektive tidsperiod och &r inte ar reviderad
eller granskad av Emittentens revisor.

2019 2018 2018 2017 2016
Fastighetsrelaterade nyckeltal ljan—30jun ljan-30jun 1ljan-3ldec 1ljan-31dec 1jan-31dec
Fastigheter 7 8 9 7 6
Uthyrningsbar area (kvm) 45311 52 520 57 386 43 304 36 892
Hyresvérde (MSEK) 80,1 85,6 97,8 64,5 44,1
Forvaltningsfastigheter (MSEK) 1279,0 1277,0 1 408,0 908,0 667,0
Driftnetto (MSEK) 354 28,8 59,3 37,1 29,3
Direktavkastning (%) 4,7 52 5,0 5,9 5,9
Overskottsgrad (%) 78,0 76,0 76,0 79,0 84
Hyresduration (ar) 3,5 2,7 3,7 2,7 3,1
Ekonomisk uthyrningsgrad (%) 90,0 91,0 92,0 93,0 99
Uthyrningsgrad area (%) 91,0 86,0 93,0 90,0 100
Finansiella nyckeltal
Medelranta kreditinstitut (%) 1,87 2,15 1,69 1,92 1,77
Kapitalbindning (ar) 1,6 0,6 1,1 1,7 3,9
Rantetackningsgrad (ganger) 1,2 1,3 1,2 1,1 1,4
Justerad rantetackningsgrad (ganger) 3,5 4,3 3,7 5,2 4,4
Bel&ningsgrad (%) 57,4 60,2 59,0 53,7 50,1
Soliditet (%) 53 5,8 6,5 7.7 6,9
Justerad soliditet (%) 40,9 36,0 38,4 43,8 47,0
Emitterat kapitalandelsl&n (MSEK) 496,0 4273 496,0 397,3 295,7
Ranta kapitalandelslan (%) 6,25 6,25 6,25 6,25 6,25
Ackumulerad rénta kapitalandelslan (%) 252 18,9 22,0 15,7 9,4
NAV-vérde (%) 109,9 107,4 109,4 106,7 109,4
Marknadskurs (%) 99,3 93,0 94,0 90,6 97,0
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Harledning av vissa nyckeltal
2019 2018 2018 2017 2016
Belopp i MSEK jan-jun jan-jun  jan-dec jan-dec jan -dec
Soliditet Eget kapital 72,9 76,1 95,9 76,9 49,7
Eget kapital / Balansomslut-
ning Balansomslutning 1 380,8 1314,7 1464,7 996,9 716,1
Soliditet 5,3% 5,8% 6,5% 7,7% 6,9%
Justerad soliditet Eget kapital 72,9 76,1 95,9 76,9 49,7
(Eoget kapital + Kapitalandel- _ . 4923 397.4 466.2 3600 286,6
slan) / Kapitalandelslan
Balansomslutning Balansomslutning 1380,8 13147 14647 996,9 716,1
Justerad soliditet 40,9% 36,0% 38,4% 43,8% 47,0%
Justerad rantetackningsgrad Forvaltningsresultat 51 4,6 8,1 1,8 7,1
Aterlaggning av finansiella kost-
Justerat forvaltningsresultat /  nader 238 182 40,6 29,0 173
Justerad finansiell kostnad Justerat forvaltningsresultat 28,9 22,8 48,7 30,9 24,4
Finansiella kostnader minskat
med ranta pa kapitalandelslan 8,2 5,3 13,3 5,9 55
(justerad finansiell kostnad)
Justerad rantetackningsgrad 3,5 4,3 3,7 5,2 4,4
NAV-varde Eget kapital 72,9 76,1 95,9 76,9 49,7
(Investerarandel + Emitterat Avdrag for aktiekapital och
Kapitalandelslan) / Emitterat andra tillskott -3,9 -3,9 -3,9 -3,9 -3,9
kapitalandelslan Redovisat varde av kapital-
andelslan minskat med
nominellt belopp -3.7 -29,9 -29,8 -37,3 -89
Summa eget kapital att foérde-
las till investerarna (s1) 65,3 42,3 62,2 35,7 36,9
Investerarandel 75% av sl 49,0 31,7 46,7 26,8 27,7
NAV-véarde 109,9% 107,4% 109,4% 106,7%  109,4%

Emittenten har valt att inte redovisa aktierelaterade nyckeltal dd Emittentens aktier ej &r noterade och samtliga aktier ags
av Estea AB.

Definitioner nyckeltal

Emittenten presenterar nyckeltal som inte definieras enligt IFRS, s& kallade Alternativa nyckeltal. Estea anser att dessa
ger vardefull kompletterande information till Emittentens investerare och ledning d& de majliggor utvardering av Emitten-
tens prestation.

Fastighetsrelaterade begrepp

Direktavkastning

Presenterat driftnetto baserat pa resultatet for rullande tolv manader i férhallande till fastigheternas redovisade varden vid
periodens utgang. For fastigheter agda kortare tid &n tolv manader anvands faktiskt utfall tillsammans med bedomt drift-
netto fran bolagets forvarvskalkyl. Mattet visar fastighetens avkastningsformaga, matt i procent, beraknat pa fastighetens
varde vid periodens utgang. Nyckeltalet underlattar en bedomning av fastigheternas férmaga att generera ett driftoverskott
i forhallande till fastighetsvarde.
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Driftnetto

Hyresintakter minus fastighetskostnader (exempelvis drift- och underhallskostnader, tomtrattsavgald, fastighetsskatt och
fastighetsadministration). Mattet visar fastigheternas avkastning, matt i kronor och underlattar en bedémning av fastighet-
ernas ldnsamhet.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterade arshyresintakter vid periodens utgang i forhallande till hyresvardet. Mattet anvands for att underlatta be-
domningen av hyresintakterna i relation till det totala vardet p& uthyrda och ej uthyrda ytor.

Hyresduration

Summan av antal manader som kvarstar, i befintliga hyresavtal, till hyresavtalens upphérande eller forlangning i forhal-
lande till antal hyresavtal. Kontrakterade hyresavtal dar lokalen tas i bruk forst efter periodens utgang exkluderas i berak-
ningen. Hyresduration anvands som ett métt for att belysa risken for nar hyresavtal i genomsnitt kan upphora, vilket un-
derlattar bedémningen av risk som kan uppsta vid omférhandling.

Hyresvarde
Kontrakterade &rshyror som léper vid periodens utgang med tillagg for rabatter samt beddmd marknadshyra for vakanta
lokaler. Hyresvarde anvands for att belysa Lantagarkoncernens intzktspotential.

Uthyrningsbar area
Fastigheternas totala uthyrningsbara areor vid periodens utgang. Méttet anvands for att belysa totalyta tillganglig for ut-
hyrning.

Overskottsgrad
Driftnettot i procent av redovisade hyresintzkter. Overskottsgrad visar hur stor del av varje intjanad krona fran den opera-
tiva verksamheten som Emittenten far behalla och underlattar bedémningen av Emittentens lonsamhet.

Finansiella begrepp

Ackumulerad réanta kapitalandelslan

Ackumulerad ranta fran kapitalandelslanets startdatum till och med rapportdagen i procent av nominellt emitterat kapital-
andelslan. Mattet syftar till att ge investerarna information om total ranta som &r utbetald och upplupen vid periodens
utgang fran startdatum.

Belaningsgrad

Skulder till kreditinstitut i procent av fastigheternas redovisade varde. Belaningsgraden &r ett riskmatt som visar hur stor
del av fastighetsportfdliens varde som ar belanad med rantebarande skulder till kreditinstitut. Kapitalandelslanet, vilket ar
noterat, och som ar efterstéllt bolagets samtliga 6vriga skulder ar exkluderat i berékningen &ven om instrumentet |6per
med ranta och redovisas som skuld i balansrékningen. Mattet underlattar en bedémning av Emittentens formaga att méta
finansiella ataganden.

Emitterat kapitalandelslan

Totalt nominellt emitterat kapitalandelslan vid periodens utgang. Mattet utvisar det belopp vilket investerare tillfort Lanta-

garkoncernen.
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Justerad rantetackningsgrad

Forvaltningsresultatet med aterlaggning av finansiella kostnader i relation till finansiella kostnader exklusive rantekostna-
der for kapitalandelslanet. Justerad rantetackningsgrad &r ett finansiellt matt som visar hur manga ganger bolaget klarar
av att betala sina rantor exkluderat ranta pa kapitalandelslanet med forvaltningsresultatet (resultat frdn verksamheten fore

vardeforandringar).

Justerad soliditet
Redovisat eget kapital och redovisat varde av kapitalandelslanet vid periodens slut i férhallande till balansomslutningen.
Mattet anvands for att visa Lantagarkoncernens finansiella stabilitet nar kapitalandelslanet inraknas som eget kapital.

Kapitalbindning
Aterstdende genomsnittlig 6ptid i rantebérande krediter innan skulderna forfaller till &terbetalning/refinansiering. Mattet
anvands for att belysa Lantagarkoncernens finansiella risk som kan uppsta vid refinansiering.

Marknadskurs

Noterad slutkurs vid periodens utgang redovisat som procent i férhallande till nominellt belopp (10 000 kronor). Mattet
indikerar till vilket kurs en investerare slutférde kop/forsaljningar av Lantagarkoncernens kapitalandelsbevis vid periodens
utgang.

Medelrénta kreditinstitut
Genomsnittlig ranta pa Lantagarkoncernens totala rantebarande skulder exklusive kapitalandelslan vid periodens utgang.
Mattet anvands for att belysa Lantagarkoncernens finansiella risk.

NAV

En teoretisk berakning av kapitalandelsbevisens andel av Lantagarkoncernens totala tillgangar minus skulder under for-
utsattning att tillgdngarna avyttras i enlighet med de redovisade vardena och skulderna exklusive kapitalandelslanet ater-
betalas samt vad som i dvrigt féljer av punkterna 10.3 och 10.4 i Villkoren (Bilaga "Allmanna Villkor" (s. 45-73) till prospektet
“Inbjudan att teckna Kapitalandelsbevis i Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ)"*, 2015-05-19, FI Dnr 15-6012). NAV redo-
visas som procent i férhallande till nominellt belopp (10 000 kronor). Mattet, som &r ett krav frdn svenska myndigheter,
anvands for att ge investerarna en vagledning, om an teoretisk, vid vilket varde varje kapitalandelsbevis uppgick till vid
periodens slut baserat pa aktuell balansrakning.

Rénta kapitalandelslan

Arsréanta p& kapitalandelslanet. Méttet upplyser investerarna vilken arsréanta kapitalandelsbeviset Iper med.

Réntetackningsgrad

Forvaltningsresultatet med aterlaggning av finansiella kostnader i relation till finansiella kostnader. Rantetackningsgrad ar
ett finansiellt matt som visar hur manga ganger bolaget klarar av att betala sina rantor med forvaltningsresultatet (resultat
fran verksamheten fore vardeforandringar). Rantetackningsgrad ar ett finansiellt matt som visar hur manga ganger bolaget
klarar av att betala sina réntor med forvaltningsresultatet (resultat fran verksamheten fore vardeférandringar).

Soliditet
Redovisat eget kapital vid periodens slut i férhallande till balansomslutningen. Mattet anvands for att visa bolagets finan-
siella stabilitet d& det pavisar Lanatagarkoncernens kapitalstruktur genom hur stor andel av bolagets balansomslutning

som utgors av eget kapital.
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Jamforelse mellan perioderna januari - juni 2019 och januari - juni 2018

Resultatrakning

Hyresintakter

Emittentens hyresintakter under forsta halvaret 2019 uppgick till 45,3 MSEK, att jamféra med 37,7 MSEK for samma
period foregdende rakenskapsar, vilket motsvarar en ckning om 7,6 MSEK. Emittentens 6kade hyresintakter beror pa den
fortsatt goda tillvaxten pa hyresmarknaden samt utokning av den totala uthyrbara ytan genom fastighetsforvarv inom Lan-

tagarkoncernen.

Driftnetto (nettoomsattning)

Emittentens driftnetto uppgick under forsta halvaret 2019 till 35,4 MSEK, att jamféra med 28,8 MSEK for samma period
foregaende rakenskapsar, vilket motsvarar en ckning med 6,6 MSEK. Forbattringen beror framst pa okade hyresintakter
till fljd av genomforda fastighetsforvarv inom Lantagarkoncernen.

Rorelsens kostnader

Rorelsens kostnader, bestdende i huvudsak av drifts- och underhallskostnader samt fastighetsskatt, uppgick under forsta
halvaret 2019 till 9,9 MSEK, att jamféra med 8,9 MSEK fér samma period féregaende rakenskapsar, vilket motsvarar en
kostnadsokning med 1,0 MSEK. Okningen beror framst pa en 6kning av drifts- och underhallskostnaderna i samband med
utdkning av antalet fastigheter i LAntagarkoncernens fastighetsportfol.

Forvaltningsresultat (rérelseresultat)

Emittentens forvaltningsresultat uppgick under forsta halvaret 2019 till 5,1 MSEK, att jamféra med 4,6 MSEK for samma
period foregaende rakenskapsar, vilket motsvarar en 6kning med 0,5 MSEK. Forbattringen beror framst pa 6kade hyresin-
takter till foljd av genomforda fastighetsforvary inom Lantagarkoncernen.

Resultat efter skatt

Emittentens resultat (totalresultat) efter skatt uppgick under forsta halvaret 2019 till -22,9 MSEK, att jamfora med -0,6
MSEK for samma period foregaende rakenskapsar, vilket motsvarar en 6kning av forlusten med 22,3 MSEK. Forsam-
ringen beror framst pa okade kostnader for central administration, finansiella kostnader samt orealiserade vardeforand-
ringar pa Lantagarkoncernens fastigheter och Kapitalandelslanet.

Balansrakning

Omsattningstillgdngar

Emittentens omsattningstillgangar per den 30 juni 2019 uppgick till 91,9 MSEK, att jamféra med 37,7 MSEK per samma
datum foregéende rakenskapsar, vilket motsvarar en 6kning med 54,2 MSEK. Okningen beror framst pa ékade hyresford-

ringar, 6vriga fordringar samt dkad kassabehallning.

Anlaggningstillgangar

Emittentens anlaggningstillgdngar per den 30 juni 2019 uppgick till 1 288,9 MSEK, att jamfora med 1 277,0 MSEK per
samma datum féregaende rakenskapsar, vilket motsvarar en 6kning med 11,9 MSEK. Okningen beror framst pa nettot av
genomftrda fastighetsforvarv och forsaljningar.

44 (67)



estea

FASTIGHETER

Eget kapital
Emittentens eget kapital per den 30 juni 2019 uppgick till 72,9 MSEK, att jamféra med 76,1 MSEK per samma datum
2018, vilket ar en minskning med 3,2 MSEK. Minskningen av det egna kapitalet beror framst pa ett forsamrat resultat efter

skatt under perioden sdsom presenteras ovan.

Skulder

Emittentens l&angfristiga och kortfristiga skulder uppgick per den 30 juni 2019 till 1 307,9 MSEK, vilket ska jamféras med 1
238,6 MSEK per samma datum foregéende rakenskapsar. Det motsvarar en dkning med 69,3 MSEK. Okningen beror
framst pa 6kning av Emittentens kortfristiga skulder, inbegripet kortfristiga skulder till kreditinstitut, vilket har samband med
upptagande av nya lan for fastighetsforvarv till Lantagarkoncernens fastighetsportfol;.

Kassaflédesanalys

Kassaflode fran den lépande verksamheten

Emittentens kassaflode fran den I6pande verksamheten under forsta halvaret 2019 uppgick till 13,5 MSEK, att jamféra
med 6,4 MSEK for samma period féregéende rakenskapsar, vilket motsvarar en forbattring med 7,1 MSEK. Okningen &r
framst hanforlig till det forbattrade driftnettot (sdsom presenterats ovan) samt minskning av rérelsefordringar.

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Emittentens kassaflode fran investeringsverksamheten under forsta halvaret 2019 uppgick till 129,7 MSEK, att jamfora
med -367,5 MSEK fér samma period féregaende rékenskapsér, vilket motsvarar en forbattring med 497,2 MSEK. Ok-
ningen ar framst hanforlig till forsaljning av fastigheter samt investeringar i befintliga fastigheter.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Emittentens kassaflode fran finansieringsverksamheten under forsta halvaret 2019 uppgick till -97,0 MSEK, att jamfora
med 311,6 MSEK for samma period foregaende rakenskapsar, vilket motsvarar en minskning med 408,6 MSEK. Minsk-
ningen ar framst hanforlig till amorteringar av lan under forsta halvaret 2019 samtidigt som Emittenten under samma period
minskat upptagningen av nya lan.

Jamforelse mellan rakenskapsaren 2018 och 2017

Resultatréakning

Hyresintékter

Emittentens hyresintakter under réakenskapsaren 2018 uppgick till 77,6 MSEK, att jamféra med 47,3 MSEK for raken-
skapsaret 2017, vilket motsvarar en 6kning med 30,3 MSEK. Forbéttringen beror framst pé& den fortsatt goda tillvaxten pa
hyresmarknaden, en utokning av den totala uthyrbara ytan genom fastighetsférvarv inom Lantagarkoncernen samt index-

ering av hyresnivaer i hyresavtalen.

Driftnetto (nettoomsattning)
Emittentens driftnetto uppgick under rakenskapsaret 2018 till 59,3 MSEK, att jamféra med 37,1 MSEK for rakenskapsaret
2017, vilket motsvarar en 6kning med 22,2 MSEK. Foérbattringen beror framst pa ckade hyresintakter till foljd av genom-

forda fastighetsforvarv inom Lantagarkoncernen.
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Rorelsens kostnader

Rorelsens kostnader, bestaende i huvudsak av drifts- och underhallskostnader samt fastighetsskatt, uppgick under raken-
skapsaret 2018 till 18,3 MSEK, att jamfora med 10,2 MSEK for rakenskapsaret 2017, vilket motsvarar en kostnadsokning
med 8,1 MSEK. Okningen av rérelsens kostnader beror framst pa 6kade drifts- och underhallskostnader, vilka har sam-
band med att antalet fastigheter i Lantagarkoncernens portfolj under perioden dkat fran 7 fastigheter ar 2017 till 9 fastig-
heter &r 2018.

Forvaltningsresultat (rorelseresultat)
Emittentens forvaltningsresultat uppgick under rakenskapsaret 2018 till 8,1 MSEK, att jamfora med 1,8 MSEK for raken-
skapsaret 2017, vilket motsvarar en 6kning med 6,3 MSEK. Forbattringen beror framst pa ett okat driftnetto (sdsom pre-

senteras ovan).

Vardeforandringar

Emittentens vardeforandringar, bestdende i huvudsak av realiserade vardeférandringar pa fastigheter samt orealiserade
vardeforandringar pa fastigheter och Kapitalandelslanet, uppgick under rakenskapsaret 2018 till 14,9 MSEK, att jamfora
med 22,7 MSEK for rakenskapsaret 2017, vilket motsvarar en minskning med 7,8 MSEK. Kapitalandelslanet redovisas till
verkligt varde vilket innebar att kapitalandelslanet redovisas till slutkursen sdsom den noteras pa NDX vid arets utgang.
Slutkursen uppgick till 94,0 procent av nominellt emitterat till 2100 procent. Vardeférandringar redovisas 6ver resultatrak-
ningen och paverkade resultatet negativt med -7,5 MSEK, att jamforas med orealiserade vardeforandringar pa Kapitalan-
delslanet for rakenskapsaret 2017 om 28,4 MSEK och som paverkade resultatet positivt.

Resultat efter skatt

Emittentens resultat (totalresultat) efter skatt uppgick under rakenskapsaret 2018 till 19,0 MSEK, att jamfora med 27,2
MSEK for rakenskapsaret 2017, vilket motsvarar en minskning med 8,2 MSEK. Minskningen beror pa ovan namnda or-
saker.

Balansrakning

Omsattningstillgangar

Emittentens omsattningstillgangar per den 31 december 2018 uppgick till 56,7 MSEK, att jamfora med 88,9 MSEK per
den 31 december 2017, vilket motsvarar en minskning med 32,2 MSEK. Minskningen 2018 beror framst p& en minskad

kassabehallning.

Anlaggningstillgangar

Emittentens anlaggningstillgangar per den 31 december 2018 uppgick till 1 408,0 MSEK, att jamféra med 908,0 MSEK
per den 31 december 2017, vilket motsvarar en 6kning med 500,0 MSEK. Okningen har samband med de fastighetsfor-
varv som Lantagarkoncernen genomfort under rakenskapsaret 2018.

Eget kapital
Emittentens eget kapital per den 31 december 2018 uppgick till 95,9 MSEK, att jamféra med 76,9 MSEK per den 31
december 2017, vilket motsvarar en 6kning med 19,0 MSEK. Okningen beror resultatet efter skatt sdsom presenterats

ovan.
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Skulder

Emittentens langfristiga och kortfristiga skulder uppgick per den 31 december 2018 uppgick till 1 368,8 MSEK, att jamféra
med 920,0 MSEK per den 31 december 2017, vilket motsvarar en 6kning med 448,8 MSEK. Okningen beror framst pa
okning av Emittentens skuld avseende Kapitalandelslanet 6kat genom genomférd nyemission under hésten 2018 samt
upptagande av nya lan for fastighetsforvarv till Lantagarkoncernens fastighetsportfol;.

Kassaflédesanalys

Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Emittentens kassaflode fran den lopande verksamheten under rakenskapsaret 2018 uppgick till -12,3 MSEK, att jamféra
med 23,9 MSEK for rakenskapsaret 2017, vilket motsvarar en minskning med 36,2 MSEK. Minskningen &r framst hanforlig
till att Emittenten minskat sina rorelsefordringar och rérelseskulder under 2018.

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Emittentens kassaflode fran investeringsverksamheten under rakenskapséaret 2018 uppgick till -477,3 MSEK, att jamfora
med -296,8 MSEK for rakenskapsaret 2017, vilket motsvarar en minskning med 180,5 MSEK. Minskningen ar framst
hanforlig till 6kade investeringar i Lantagarkoncernens fastigheter samt att inga forsaljningar av fastigheter agt rum under
2018.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Emittentens kassaflode fran finansieringsverksamheten under rakenskapséret 2018 uppgick till 442,3 MSEK, att jamfora
med 304,0 MSEK for rakenskapsaret 2017, vilket motsvarar en 6kning med 138,3 MSEK. Okningen &r framst hanforlig till
upptagande av nya lan, emission under Kapitalandelsldnet samt 6kning av checkrakningskrediten under 2018.

Jamforelse mellan rakenskapsaren 2017 och 2016

Resultatréakning

Hyresintékter

Emittentens hyresintakter under rakenskapsaret 2017 uppgick till 47,3 MSEK, att jamféras med 34,9 MSEK for raken-
skapsaret 2016, vilket motsvarar en 6kning med 12,4 MSEK. Forbattringen beror framst p& den fortsatt goda tillvaxten pa
hyresmarknaden, en utékning av den totala uthyrbara ytan genom fastighetsférvary inom Lantagarkoncernen samt index-
ering av hyresnivaer i hyresavtalen.

Driftnetto (nettoomsattning)
Emittentens driftnetto uppgick under rakenskapsaret 2017 till 37,1 MSEK, att jamféras med 29,3 MSEK for rakenskapsaret
2016, vilket motsvarar en 6kning med 7,8 MSEK. Forbattringen beror framst pa okade hyresintakter till foljd av genomférda

fastighetsforvarv inom Lantagarkoncernen under rakenskapsaret 2017.

Rorelsens kostnader

Rorelsens kostnader, bestdende i huvudsak av drifts- och underhallskostnader samt fastighetsskatt, uppgick under raken-
skapsaret 2017 till 10,2 MSEK, att jamféra med 5,6 MSEK for rakenskapsaret 2016, vilket motsvarar en kostnadstkning
med 4,6 MSEK. Okningen av rérelsens kostnader beror framst pa 6kade drifts- och underhallskostnader, vilka har sam-
band med att antalet fastigheter i Lantagarkoncernens portfolj under perioden okat fran 6 fastigheter ar 2016 till 7 fastig-
heter ar 2017.
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Forvaltningsresultat (rorelseresultat)

Emittentens forvaltningsresultat uppgick under rakenskapsaret 2017 till 1,8 MSEK, att jamfora med 7,1 MSEK for raken-
skapsaret 2016, vilket motsvarar en minskning med 5,3 MSEK. Minskningen beror framst pa okade kostnader for central
administration och finansiella kostnader.

Vardeforandringar

Emittentens vardeforandringar, bestaende i huvudsak av realiserade vardeférandringar pa fastigheter samt orealiserade
vardeforandringar pa fastigheter och Kapitalandelslanet, uppgick under rakenskapsaret 2017 till 22,7 MSEK, att jamfora
med 25,5 MSEK for rakenskapsaret 2016, vilket motsvarar en minskning med 2,8 MSEK. Kapitalandelslanet redovisas till
verkligt varde vilket innebar att kapitalandelslanet redovisas till slutkursen sdsom den noteras pa NDX vid arets utgang.
Slutkursen uppgick till 90,6 procent av nominellt emitterat till 100 procent. Vardeférandringar redovisas éver resultatrak-
ningen och paverkade resultatet positivt med 28,0 MSEK, att jamféras med orealiserade vardeforandringar pa Kapitalan-
delslanet for rakenskapsaret 2016 om -11,0 MSEK och som paverkade resultatet negativt. Darutéver hade orealiserade
vardeférandringar pa fastigheter en positiv effekt pa resultatet om 26,5 MSEK under 2016 medan det for rakenskapsaret
2017 hade en negativ effekt om -6,1 MSEK.

Resultat efter skatt
Emittentens resultat (totalresultat) efter skatt uppgick under rakenskapsaret 2017 till 27,2 MSEK, att jamféra med 25,7
MSEK for rakenskapsaret 2016, vilket motsvarar en 6kning med 1,5 MSEK. Okningen beror pa ovan namnda orsaker.

Balansrakning

Omeséttningstillgangar

Emittentens omsattningstillgdngar per den 31 december 2017 uppgick till 88,9 MSEK, att jamféra med 49,1 MSEK per
den 31 december 2016, vilket motsvarar en ékning med 39,9 MSEK. Okningen &r framst hanforlig till 6kad kassabehallning
samt tkade hyresfordringar under 2017.

Anlaggningstillgangar

Emittentens anlaggningstillgdngar per den 31 december 2017 uppgick till 908,0 MSEK, att jamféra med 667,0 MSEK per
den 31 december 2016, vilket motsvarar en 6kning med 241,0 MSEK. Okningen har samband med det fastighetsforvary
som Lantagarkoncernen genomfort under rakenskapsaret 2017.

Eget kapital
Emittentens eget kapital per den 31 december 2017 uppgick till 76,9 MSEK, att jamfora med 49,7 MSEK per den 31
december 2016, vilket motsvarar en 6kning med 27,2 MSEK. Okningen beror resultatet efter skatt sGsom presenterats

ovan.

Skulder

Emittentens langfristiga och kortfristiga skulder uppgick per den 31 december 2017 uppgick till 920,0 MSEK, att jamfora
med 666,4 MSEK per den 31 december 2016, vilket motsvarar en 6kning med 253,6 MSEK. Okningen beror framst pa att
Emittentens Kortfristiga skulder till kreditinstitut samt dvriga kortfristiga skulder 6kat under 2017.
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Kassaflédesanalys

Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Emittentens kassaflode fran den Iopande verksamheten under réakenskapsaret 2017 uppgick till 23,9 MSEK, att jamféra
med 4,8 MSEK for rakenskapsaret 2016, vilket motsvarar en minskning med 19,1 MSEK. Okningen &r framst hanforlig till
att Emittenten okat sina rorelseskulder under 2017.

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Emittentens kassaflode fran investeringsverksamheten under rakenskapséaret 2017 uppgick till -296,8 MSEK, att jamfora
med -235,1 MSEK for rakenskapsaret 2016, vilket motsvarar en minskning 61,7 med MSEK. Minskningen &r hanforlig till
Okade investeringar i LAntagarkoncernens fastigheter under 2017.

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Emittentens kassaflode fran finansieringsverksamheten under rakenskapsaret 2017 uppgick till 304,0 MSEK, att jamfora
med 259,0 MSEK for rakenskapsaret 2016, vilket motsvarar en 6kning med 45,0 MSEK. Okningen &r framst hanforlig till
upptagande av nya lan under 2017.
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KAPITALSTRUKTUR OCH ANNAN FINANSIELL INFORMATION

Tabellerna i detta avsnitt redovisar Emittentens kapitalstruktur och skuldséttning per den 30 juni 2019. Tabellerna bor

lasas tillsammans med avsnittet "Kommentarer till den finansiella utvecklingen”.

Kapitalstruktur

Belopp i MSEK 2019-06-30 Belopp i MSEK 2019-06-30
Kortfristiga skulder Langfristiga skulder

Mot borgen 0 Mot borgen 0
Mot annan sakerhet* 289,1 Mot annan sékerhet* 4449
Blancokrediter 49,4 Blancokrediter 524,6
Summa kortfristiga skulder 338,5 Summa langfristiga skulder 969,4
Belopp i MSEK 2019-06-30

Eget kapital

Aktiekapital 1,0

Reservfond 0

Andra reserver 0

Total kapitalisering 1,0

*Sakerheterna bestar av pantbrev i Lantagarkoncernens fastigheter, moderbolagsborgen fran Emittenten om maximalt 734,0
MSEK samt, i ett fall, pantsattning av aktier avseende ett bolag inom Lantagarkoncernen.

Nettoskuldsattning

Emittentens nettoskuldsattning per den 30 juni 2019 presenteras i tabellen nedan. Tabellen omfattar endast rantebarande
skulder. Emittenten har inga eventualférpliktelser eller dvriga taganden.

Belopp i MSEK 2019-06-30
(A) Kassa 0
(B) Likvida medel** 70,2
(C) Lattrealiserbara vardepapper 0
(D) Likviditet (A)+(B)+(C) 70,2
(E) Kortfristiga fordringar 21,7
(F) Kortfristiga banklan 281,3
(G) Kortfristig del av langfristiga skulder 7,8
(H) Andra kortfristiga skulder 49,4
() Kortfristiga skulder (F)+(G)+(H) 338,5
(J) Netto kortfristiga skulder (1)-(E)-(D) 246,6
(K) Langfristiga banklan 444.9
(L) Emitterade obligationer 0
(M) Andra langfristiga lan 4923
(N) Langfristig skuldsattning (K)+(L)+(M) 937,2
(O) Nettoskuldsatning (J) + (N) 11838

**Likvida medel bestar av tillgodohavanden pa bankkonton.
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Styrelsen bestar av tre ledaméter och samtliga ar valda for perioden fram till &rsstamman 2020. Nedan finns en narmare
beskrivning av ledamaéterna och deras 6vriga pagéende och avslutade uppdrag. Emittenten tillampar inte Svensk kod for
bolagsstyrning eftersom Emittenten inte ar noterad pa en reglerad marknad. Emittenten omfattas av skyldigheten enligt 6
kap. 6 § arsredovisningslagen att uppréatta bolagsstyrningsrapport, vilken har uppréttats for 2018 och inkluderats i Emit-

tentens arsredovisning som inférlivas i Prospekt genom hanvisning.

Styrelse

Jockum Beck-Friis, fodd 1950
Styrelseordférande i Emittenten sedan 2015 samt styrelseordférande i Estea AB.

Jockum Beck-Friis &r grundare av Estea AB. Tidigare verksam inom bland annat SEB, Lundbergs och Securum.

Ovriga pagaende styrelseuppdrag (utéver Estea-koncernen): WSG-Intressenter Aktiebolag, Excellensens Antikviteter AB,
Eriksson & Ekberg AB, Motala Intressenter AB med dotterbolag och Varmlands Saby Gard JBF. Agarintresse i WSG-
Intressenter Aktiebolag.

Uppdrag avslutade de senaste fem aren (utver likviderade bolag inom Estea-koncernen): Ramsjo Fastigheter AB,
Stakson Fastighets Utveckling AB, Hargs Bruk Holding AB, Hargs Bruk AB, Morgongéva Intressenter AB, Fastighets AB

Malmoporten samt Morgongava Foretagspark AB.
Innehav i Emittenten: nominellt belopp om 1 375 000 kronor, férdelat pa 137,5 Kapitalandelsbevis, via bolag.

Innehav i Emittentens moderbolag, Estea AB, via bolag (och saledes indirekt innehav i Emittenten): 15 procent.

Johan Eriksson Rydermark, fédd 1975

Styrelseledamot och verkstéllande direktor i Emittenten sedan 2015 samt styrelseledamot och VD i Estea AB.

Johan Eriksson Rydermark &r grundare av Estea AB och har tidigare varit verksam inom bland annat Gelba Fastigheter,
Hedera Group Treasury AB och Landesbank Kiel.

Ovriga pagéende styrelseuppdrag (utéver Estea-koncernen): Primedi AB, Karpflundran AB, Eriksson & Ekberg AB, Tyko
Fastigheter AB och Randviken Fastigheter AB. Agarintressen i Primedi AB.

Uppdrag avslutade de senaste fem &ren (utover likviderade bolag inom Estea-koncernen): Mainstay Fastigheter AB,
Mainstay Intressenter AB, Mainstay Intressenter Il AB, Morgongava Foretagspark AB, Morgongava Intressenter AB,
KENCAP AB, Ramsjo Fastigheter AB, Fastighets AB Malmd&porten samt Motala Intressenter AB med dotterbolag.

Innehav i Emittenten: nominellt belopp om 2 485 000 kronor, férdelat pa 248,5 Kapitalandelsbevis, via bolag.

Innehav i Emittentens moderbolag, Estea AB, via bolag (och séledes indirekt innehav i Emittenten): 51 procent.
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David Ekberg, fodd 1978

Styrelseledamot i Emittenten sedan 2015 samt styrelseledamot och vice VD i Estea AB.
David har en jur.kand. samt studier i ekonomi frdn Lunds Universitet samt Handelshiégskolan vid Géteborgs Universitet.

Ovriga pagaende styrelseuppdrag (utdver Estea-koncernen): Sérmlands Sparbank, Domarbo Skog AB, Eriksson & Ek-

berg AB, Stackhouse AB med dotterbolag samt Primedi AB med dotterbolag. Agarintresse i Stackhouse AB.

Uppdrag avslutade de senaste fem aren (utéver likviderade bolag inom Estea-koncernen): Mainstay Fastigheter AB med
dotter- och intressebolag, Eskilstunaporten AB med dotterbolag, Pappersrummet F&H AB, Morgongava Intressenter AB

med dotterbolag, Fastighets AB Malmdéporten, Mainstay Intressenter Il AB samt Motala Intressenter AB med dotterbolag.

Innehav i Emittenten: nominellt belopp om 390 000 kronor, férdelat pa 39 Kapitalandelsbevis, privat samt nominellt belopp
om 1 330 000 kronor, férdelat pa 133 Kapitalandelsbevis, via bolag.

Innehav i Emittentens moderbolag, Estea AB, via bolag (och séledes indirekt innehav i Emittenten): 34 procent.

Narstdende Perons innehav i Emittenten: nominellt belopp om 30 000 kronor, fordelat pa 3 Kapitalandelsbevis.

Ledning

Johan Eriksson Rydermark, fédd 1975

Verkstéllande direktdr sedan 2015. | 6vrigt, se avsnittet "Styrelse" ovan.

Adresser

Kontaktadress till samtliga i styrelse och ledning &r: Box 7135, 103 87 Stockholm.

Ersattning till styrelse och ledande befattningshavare

Det har historiskt inte utgatt nagon ersattning till medlemmar i styrelse eller till verkstallande direktor for det uppdrag som
foreligger i Emittenten. Styrelseledaméterna far erséttning for sina uppdrag i Estea AB. Johan Eriksson Rydermark far
ingen ersattning for sin anstallning som VD i Emittenten utan far ersattning for detta genom sin anstallning i Estea AB.
Styrelseledaméter och ledande befattningshavare som uppbar ersattning fran Estea AB kommer inte heller framover att
erhdlla ndgon ersattning fran Emittenten. Ingen styrelseledamot har avtal med Emittenten om férmaner efter det att sty-

relseuppdraget avslutats.

Ovriga upplysningar avseende styrelse och ledande befattningshavare

Ingen av styrelseledamoterna eller ledande befattningshavare har under de senaste fem &ren varit inblandade i ndgon
konkurs, likvidation eller konkursférvaltning. Det finns inte ndgon anklagelse och/eller sanktion mot nadgon av dessa per-
soner och ingen av dessa personer har under de senaste fem aren forbjudits av domstol att ingd som medlem i ett bolags
forvaltnings-, lednings- eller tillsynsorgan, eller att ha en ledande eller 6vergripande funktion hos ett bolag. Ingen av sty-
relseledaméterna har nagonsin domts i bedragerirelaterade mal. Ingen reglerings-eller tillsynsmyndighet har under de

senaste fem aren bundit ndgon styrelseledamot vid/eller utfardat paféljd mot ndgon av dessa for brott.

Emittentens styrelseledamot, tillika verkstéllande direktor, Johan Eriksson Rydermark ager via bolag aktier i Estea AB
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motsvarande 51 procent av aktierna och rosterna. Emittentens styrelseordférande Jockum Beck-Friis ager via bolag 15
procent av aktierna och rosterna i Estea AB och styrelseledamoten David Ekberg ager via bolag 34 procent av aktier och
roster i Estea AB. David Ekberg, Johan Eriksson Rydermark och Jockum Beck-Friis har darmed stort inflytande i Estea
AB och dven Emittenten. Emittentens forvaltning utfors av Estea AB i enlighet med ett Forvaltningsavtal inganget mellan
Emittenten och Estea AB. Estea AB innehar tillstdnd som AlF-forvaltare enligt lag (2013:561) om forvaltare av alternativa
investeringsfonder. Estea AB forvaltar férutom Emittenten, andra alternativa investeringsfonder och investeringsportfoljer.
Det kan uppsta situationer dar Estea AB:s forvaltning av andra fonder och investeringsportfoljer ger upphov till intresse-
konflikter. Intressekonflikter kan &ven uppkomma mellan &gare till Estea AB och Emittenten. Estea AB har antagit en
instruktion for hantering av intressekonflikter som anger vilka forfaranden som ska tillampas och atgarder som ska vidtas
for att forhindra, hantera och 6vervaka eventuella intressekonflikter.

Utover detta foreligger det ingen potentiell intressekonflikt mellan ndgon av styrelseledaméternas eller de andra ledande
befattningshavarnas plikter gentemot Emittenten, deras privata intressen eller andra plikter.

Ingen av styrelseledamoterna eller de ledande befattningshavarna har nagon familjerelation med annan styrelseledamot
eller ledande befattningshavare. Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare har slutit avtal med Emittenten om
formaner efter styrelseuppdrag eller en eventuell anstalining upphort.

Ingen av Emittentens styrelseledamoter eller ledande befattningshavare har under de senaste fem aren démts i bedrége-
rirelaterat mal.

Revisor

Emittentens revisorer ar dels Ernst & Young AB med Oskar Wall som huvudansvarig revisor, dels Ingemar Rindstig vid
Ernst & Young AB.

Oskar Wall ar fodd 1975 och ar auktoriserad revisor och medlem i FAR, branschorganisationen for revisorer i Sverige.
Kontaktadress: Ernst & Young AB, Box 1448, 751 44 Uppsala.

Ingemar Rindstig ar fédd 1949 och &r auktoriserad revisor och medlem i FAR, branschorganisationen for revisorer i Sve-
rige. Kontaktadress: Ernst & Young AB, Box 23036, 750 23 Uppsala.
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BOLAGSORDNING | ESTEA SVERIGEFASTIGHETER 3 AB (PUBL) (ORG.NR 559001-4105)

§1

§2

§3

§4

§5

86

§7

§8

§9

§10

§11

Firma

Aktiebolagets firma ar Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ).

Sate

Styrelsen skall ha sitt séte i Stockholm.

Verksamhet

Bolaget ska aga och forvalta fastigheter direkt eller indirekt genom bolag samt bedriva darmed forenlig verksamhet. Bolaget
ska dock inte bedriva sadan tillstandspliktig verksamhet som avses i lag (2013:561) om férvaltare av alternativa investerings-
fonder.

Aktiekapital

Aktiekapitalet skall vara lagst 1 000 000 kronor och hdgst 4 000 000 kronor.

Antal aktier

Antalet aktier skall vara lagst 10 000 stycken och hdgst 40 000 stycken.

Styrelse

Styrelsen skall besta av lagst 3 och hogst 10 styrelseledaméter med hogst 5 suppleanter.

Revisorer

Bolaget skall ha 1-2 revisorer med hogst 2 revisorssuppleanter eller ett registrerat revisionsbolag.

Kallelse

Kallelse till arsstamma skall ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar, bolagets hemsida och radannons med han-
visning om stdmman i Svenska Dagbladet.

Oppnande av staimma

Styrelsens ordférande eller den styrelsen dartill utser 6ppnar bolagsstdmman och leder férhandlingar till dess ordférande vid
stdmman valts.

Arenden pa arsstamma
Arsstamma hélls &rligen inom sex manader efter rakenskapsarets utgang.
P& &rsstamman skall féljande arenden behandlas:

Val av ordférande vid bolagsstamman.
Upprattande och godkannande av réstlangd.
Val av en eller tva justeringsman.
Prévande av om bolagsstamman blivit behdrigen sammankallad.
Godkannande av dagordning.
Framlaggande av arsredovisningen och revisionsberéttelse samt i forekommande fall koncernredovisning och koncern-
revisionsberéttelse.
Beslut om:
a) faststallande av resultatrékningen och balansrakningen, samt i férekommande fall av koncernresultat- och
koncernbalansrakning.
b) dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststallda balansrakningen och
c) ansvarsfrinet at styrelseledaméterna och verkstéllande direktoren.
8. Faststéllande av arvoden till styrelsen och revisorn.
9. Val av styrelse och i forekommande fall av revisor samt eventuella revisorssuppleanter.
10. Annat arende, som skall tas upp pa bolagsstamman enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

O,k wWNE

~N

Rakenskapsar

Aktiebolagets rakenskapsér skall vara kalenderar.
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Nedan redovisas kortfattat skattekonsekvenser for dgare av Kapitalandelsbevis i Emittenten.

Sammanfattningen &r baserad pa nu gallande svenska regler och ar endast avsedd som generell information. Informat-
ionen behandlar inte vardepapper som innehas som lagertillgang i naringsverksamhet eller som innehas av dédsbon eller
handelsbolag.

Varje aktiedgare rekommenderas att konsultera en skatteradgivare for att fa information om vilka skattekonsekvenser som
kan uppkomma i det enskilda fallet.

Aktiedgare som inte ar bosatta i Sverige bor sarskilt utreda de skattekonsekvenser som kan uppkomma i respektive hem-
land vid en eventuell avyttring av Kapitalandelsbevisen.

Skatterattslig karaktarisering

Kapitalandelslan representeras av ett Kapitalandelsbevis, det senare instrumentet finns i vissa fall sarskilt reglerat i in-
komstskattelagen. Saledes kommer reglerna som styr kapitalandelsbevis att galla i detta fall. Konsekvenserna for utstal-
laren och innehavarna av Kapitalandelsbevisen utvecklas i korthet nedan.

Kapitalvinst/kapitalférlust vid avyttring av Kapitalandelsbevis

Vid en framtida avyttring av Kapitalandelsbevis bor en sadan behandlas enligt reglerna for avyttring av marknadsnoterade
delagarratter. Vid en avyttring ska en kapitalvinst/kapitalforlust berdknas som forsaljningspriset reducerat med anskaff-
ningsvardet och eventuella forsaljningskostnader.

Fysiska personer

For fysiska personer med hemvist i Sverige och for svenska dodsbon beskattas kapitalvinster pd marknadsnoterade de-
lagarratter med en skattesats om 30 procent i inkomstslaget kapital. En kapitalfériust pA marknadsnoterade delagarréatter
ar avdragsgill till 200 procent mot kapitalvinster pd marknadsnoterade delagarratter. Gentemot kapitalvinster pa andra
typer av finansiella instrument bor kapitalférluster vara avdragsgilla till 70 procent. Om inga kapitalinkomster finns upp-
kommer ett underskott i inkomstslaget kapital med det avdragsgilla beloppet (70 procent av kapitalférlusten). Samma
regler &r tillampliga vid likvidation av Emittenten.

Om underskott uppkommer medges en skattereduktion samma ar mot inkomstskatt pa tjanst och naringsverksamhet samt
mot fastighetsskatt och fastighetsavgift. For underskott understigande 100 000 kronor medges skattereduktion med 30
procent av skatten och for resterande del medges skattereduktion med 21 procent. Underskott kan inte sparas till senare
beskattningsar.

Juridiska personer

For juridiska personer beskattas kapitalvinster i inkomstslaget naringsverksamhet med en skattesats om 21,4 procent
under &ren 2019 och 2020 och fran och med ar 2021 med 20,6 procent. Avdrag for kapitalforluster vid avyttring av dela-
garratter som innehas som kapitaltillgang far endast géras mot kapitalvinster pa delagarratter (den sa kallade fallan).

Kapitalandelsbevisen bor inte kunna kvalificera som sa kallat naringsbetingade andelar varfor en eventuell kapitalvinst bor
behandlas som skattepliktig. Darav foljer att en kapitalférlust normalt bor ses som avdragsgill, dock endast (som namnts
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ovan) mot kapitalvinster pa delagarratter. Forluster som inte kan utnyttjas ett ar kan utnyttjas mot framtida kapitalvinster
pa delagarratter.

Notera att sarskilda skatteregler kan gélla for vissa juridiska personer sdsom investmentbolag, livférsakringsbolag, inve-
steringsfonder och pensionsstiftelser.

Utlandska innehavare

For innehavare av Kapitalandelsbevis som inte &r skattemassigt hemmahoérande i Sverige kommer avyttringen av Kapi-
talandelsbevisen att beskattas enligt lagstiftningen i det land dar &garen har sitt skatterattsliga hemvist. Fysisk person som
inte ar skattemassigt bosatt i Sverige kan anda kapitalvinstbeskattas i Sverige vid avyttring av Kapitalandelsbevis om
denne vid négot tillfalle under de tio &r som narmast foregatt det ar d& avyttringen skedde varit bosatt i Sverige eller
stadigvarande har vistats i Sverige. Skattskyldigheten kan dock begransas av tillampligt dubbelbeskattningsavtal. Ut-
landska juridiska personer ar normalt inte skattskyldiga for kapitalvinst pa Kapitalandelsbevis savida personen inte har ett
fast driftstélle i Sverige.

Ranteintakter

Den I6pande rantan och annan avkastning p& Kapitalandelsbevisen bor beskattas som ranta.

Fysiska personer och dédsbon

For fysiska personer och dédsbon beskattas ranta som inkomst av kapital efter en skattesats om 30 procent. Beskatt-
ningen sker nar intdkten kan disponeras. Emittenten ska géra avdrag for preliminérskatt med 30 procent vid betalning av
ranta till fysiska personer som &r obegrénsat skattskyldiga i Sverige (inkl. svenska dédsbon). Kontrolluppgift pa utbetald
ranta och innehallen preliminarskatt ska lamnas av Emittenten for fysiska personer och dodsbon. Om en bank har atagit
sig administrationen kring utbetalning av rénta ska under vissa forutsattningar kontrolluppgift om rénta lamnas av banken.
Om banken endast agerar som betalningsformedlare, anses utbetalningen gjord av Emittenten (géldenéren), som darfér
ska lamna kontrolluppgift.

Juridiska personer
For juridiska personer beskattas ranta som inkomst av naringsverksamhet efter en skattesats om 21,4 procent under aren
2019 och 2020 och fran och med ar 2021 med 20,6 procent. Avdrag for preliminarskatt ska inte géras och kontrolluppgift

ska inte lamnas.

Utlandska innehavare
For innehavare av Kapitalandelsbevis som inte ar skattemassigt hemmahérande i Sverige kommer réntan att beskattas
enligt lagstiftningen i det land dar Agaren har sin hemvist. Detta galler saval fysiska som juridiska personer. Sverige tar

inte ut ndgon kallskatt pa rantebetalningar.

Investeringssparkonto

Sedan den 1 januari 2012 finns mojlighet att direktéga finansiella instrument via investeringssparkonto (ISK). Juridiska
personer kan inte vara innehavare av ett investeringssparkonto. P4 finansiella instrument som &gs via ett investerings-
sparkonto sker ingen beskattning baserat pa eventuell kapitalvinst vid forséljning av tillgangarna. Istallet sker schablonbe-
skattning av de tillgangar som finns p& investeringssparkontot, oavsett om tillgdngarnas varde har ékat eller minskat under
aret. Skatten pa ett investeringssparkonto beraknas utifran ett sa kallat kapitalunderlag. Kapitalunderlaget beraknas varje

ar och ar en fjardedel av summan av:
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e Vardet pa tillgangarna vid ingdngen av varje kvartal;
. Belopp som betalats till investeringssparkontot under aret;
. Vardet pé finansiella instrument som fors over till investeringssparkontot under aret; och

. Vardet av finansiella instrument som forst dver frdn nagon annans investeringssparkonto under aret.

Kapitalunderlaget multipliceras med en rantesats, som utgors av statslanerantan den 30 november aret fore beskattning-
saret + 1 procentenhet. Rantesatsen maste dock minst vara 1,25 procent. Resultatet blir den beraknade schablonintakten.
Denna kommer att fortryckas i deklarationen och tas upp som inkomst av kapital. Skatten p& den utraknade schablonin-
takten ar 30 procent. Det &r dock mgjligt att kvitta en schablonintékt mot en rénteutgift som redovisas i samma deklaration
eller mot 70 procent av en kapitalférlust pa andra aktier eller vardepapper.

Nya skatteregler for foretagssektorn

Nya skatteregler for foretagssektorn tradde ikraft 1 januari 2019 och innehaller bland annat nya ranteavdragsbegrans-
ningsregler som kommer paverka manga bolag, daribland Emittenten. Foérenklat innebér de nya reglerna att en generell
begransning av ranteavdrag i bolagssektorn inférs och att ett bolag endast har ratt att gdra avdrag for ett negativt réntenetto
(skilinaden mellan bolagets avdragsgilla rénteutgifter och dess rénteinkomster) motsvarande maximalt 30 procent av bo-
lagets skattemassiga EBITDA. Samtidigt sanktes bolagsskattesatsen till 21,4 procent for ar 2019 och 2020 och ytterligare
en sankning till 20,6 procent kommer att ske ar 2021.

Hur reglerna kommer att paverka ett specifikt fastighetsbolag beror pa en rad olika faktorer, bland annat vilka typer av
fastigheter som bolaget ager, vilka skattemassiga restvarden som fastigheterna betingar och hur bolaget finansieras. Det
ar darfor svart att ge en exakt uppgift om vad den 6kade skattekostnaden av de nya reglerna kommer att bli, inte minst
over tid da ett fastighetsbolags portfolj av fastigheter normalt andras I6pande. Enligt villkoren for Estea AB:s publika fas-
tighetsfonder ska Estea AB meddela om rantan pa kapitalandelslanen maste justeras, oavsett anledning hértill. Varken
Estea AB eller Emittenten har i dagslaget inga planer pa att justera ranteutbetalningarna for Kapitalandelslanet.
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Legal struktur

Emittenten ar ett svenskt publikt aktiebolag med féretagsnamn Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) med sate i Stock-
holms kommun. Emittentens organisationsnummer ar 559001-4105. Emittenten bildades den 20 januari 2015 i Sverige
av Svenska Standardbolag AB och registrerades i Sverige den 23 januari 2015. Emittentens verksamhet regleras av
aktiebolagslagen (2005:551) och Emittenten bedriver sin verksamhet enligt svensk lagstiftning. Erbjudandet av de Nya
Kapitalandelsbevisen har uppréttas i enlighet harmed. Féremal for Emittentens verksamhet &r enlig bolagsordningens §
3, att aga och forvalta fastigheter direkt eller indirekt genom bolag samt bedriva darmed foérenlig verksamhet. Emittenten
ska inte bedriva sadan tillstdndspliktig verksamhet som avses i lag (2013:561) om forvaltare av alternativa investerings-
fonder. Aktiebolagslagen och LAIF ar de mest vasentliga regelverken fér Emittentens investeringsverksamhet.

Nedan framgar den koncern i vilken Emittenten ingar. Samtliga direkta och indirekta dotterbolag till Emittenten &r bildade
enligt svensk ratt. Estea Knarrarnas 10 AB, KB Fritidsrérelsernas Hus, Estea Orren 2 AB, och Estea Forradet 9 AB, Estea
Raseborg 1 AB, Estea Stora Mans 1 AB, Estea Namnsdagen 1 AB och Estea Namnsdagen Parkering AB &r fastighetsa-
gande bolag. Samtliga dotterbolag till Emittenten &r registrerade och etablerade i Sverige.

Estea AB
556321-1415
[ 100%
Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ)
559001-4105
[ 100%
Estea SF3 MidCo AB
559011-4400
[ 100%
100% Estea SF3 PropCo AB
559011-4418
[ 100%
Estea Knarrarnas 10 AB
559158-5491

100% Estea Moéllan 1 AB
559034-1557

100% Estea Rissne AB
559034-1540

[ 0,10%

KB Fritidsrorelsernas Hus 99,90%

916613-1905

100% Estea Norrtélje AB
556851-2106

Estea Orren 2 AB 100%
556533-3746

100% Estea Forradet 9 AB
556770-3334

100% Estea Raseborg 1 AB
559110-7403

100% Estea Stora Mans 1 AB
556849-7704

100% Estea Namnsdagen 1 AB

559032-2045
[ 100%
Estea Namnsdagen Parkering AB
559115-6335
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Som framgar av ovan struktur 4gs Emittenten till 100 procent av Estea AB och har darmed ett dgarberoende till dem.

Emittentens Investeringar forvaltas av Estea AB i enlighet med ett forvaltningsavtal, har foreligger likasa ett beroende.

Lagval och forum

Kapitalandelslanet styrs av och tolkas i enlighet med svensk ratt. Eventuella tvister eller ansprak i anledning av Kapitalan-
delslanet ska avgoras i svensk domstol med Stockholms tingsratt som forsta instans.

Aktiekapital och aktier

| Emittenten finns 10 000 aktier utgivha med ett registrerat aktiekapital om 1 000 000 kronor. Samtliga aktier ags av Estea
AB, som erlagt full betalning for aktierna. Samtliga aktier &r utgivna i ett slag och har ett kvotvarde om 100 kr per aktie.
Olika rostratter for aktierna finns inte. Aktiekapitalet och antalet aktier har varit detsamma under perioden 1 januari 2016 -
30 juni 2019 och nagra férandringar av aktiekapitalet har séledes inte skett.

Anslutning till Euroclear

Kapitalandelsbevisen ar anslutna till Euroclears kontobaserade system och inga fysiska vardepapper representerande
Kapitalandelsbevisen har givits ut. Detta innebéar att innehavaren av Kapitalandelsbevis registreras pa respektive inneha-
vares VP-konto eller Vardepappersdepd. Utbetalning av Rénta och Aterbetalning gors av Euroclear.

Overlatelse av Kapitalandelsbevis

Kapitalandelsbevisen ar fritt Gverlatbara och handel med de Nya Kapitalandelsbevis mellan investerare beraknas kunna
ske efter att tilldelning skett. Korthamn for Kapitalandelsbevisen & ESTEA KAPBEVIS3 och de handlas i procent (%) av
nominellt varde. Kapitalandelsbevisen ar denominerade i svenska kronor (SEK).

Forsakringar

Emittenten har sedvanlig foretagsforsékring innefattande bland annat egendom, ansvar, rattsskydd, VD- och styrelsean-
svar. Forsakringsskyddet ar foremal for [opande 6versyn. Emittenten anser att forsakringarna ar anpassade till verksam-

hetens nuvarande omfattning.

Transaktioner med narstaende

Emittenten och Estea AB har ingatt Forvaltningsavtalet. Darutover foreligger inga for styrelsen idag kanda transaktioner
mellan Emittenten och dess styrelseledaméter, ledande befattningshavare eller andra till Emittenten eller Lantagarkoncer-

nen Narstaende Personer.

Estea AB tar sig att utfora forvaltning av de bolag och fastigheter som ingar i Emittentens verksamhet. Enligt Forvalt-
ningsavtalet ska Estea AB aven handha och administrera processen nar Emittenten forvarvar respektive avyttrar Investe-
ringar. Exempel pa uppgifter som aligger Estea AB ar bland annat bokféring, budgetering, finansiell planering, utbetal-
ningar, fakturering, hyresuppbord, uthyrning, kontraktsarenden, upphandling av fastighetsférséakringar, upphandlingar av-
seende driftteknisk tillsyn och underhall, ansvar for forvarvsprocesser, due diligence, finansiering, och forséljningsproces-
ser samt administration av Kapitalandelslanet. Estea AB innehar &ven tillstdnd fr&n Finansinspektionen enligt LAIF for sin
forvaltning av Emittenten, vilket innebar att sarskilda krav stélls p& verksamhetens bedrivande. Forvaltningsavtalet innebar
bland annat att Estea AB for Emittentens rakning atar sig vissa forvaltningsataganden och star vissa kostnader som annars

skulle behtva baras av Emittenten i dess normala verksamhet. Exempel pa sddana kostnader ar bland annat personal-
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och lokalkostnader, resekostnader, kostnader fér redovisningssystem och IT-infrastruktur, vissa emissions- och kapitalan-
skaffningskostnader, kostnader fér analys och viss dokumentation i samband med Investering, vissa marknadsforings-
kostnader med mera.

Forvaltningsavtalet reglerar de enda ersattningar Estea AB Ager rétt att debitera Emittenten. Ersattningarna utgar enligt
foljande;

Loépande kostnader

Arlig kostnad om 0,75 procent av varje Investerings 6verenskomna fastighetsvarde, plus i férekommande fall mervér-
desskatt. Kostnaden anpassas till forandringarna i konsumentprisindex (totalindex med 1980 som basar) med utgangs-
punkt i indextalet for oktober ménad 2014.

Kostnader av engangskaraktar

Fast kostnad per investering om 2,75 procent av varje Investerings dverenskomna fastighetsvarde, plus i forekommande
fall mervardesskatt. Om Lantagarkoncernen under Estea AB:s ledning utokar den uthyrbara ytan pa en Investering, ex-
empelvis genom en tilloyggnation, och darigenom okar marknadsvardet pa Investeringen, tillkommer en fast kostnad om
2,75 procent, plus i forekommande fall mervardesskatt, av det kade marknadsvardet (faststélls genom oberoende extern
vardering).

Ersattningar for utlégg

Estea AB har, i enlighet med vad som féljer av forvaltningsavtalet, ratt att till sjalvkostnad vidaredebitera utlagg for kostna-
der forknippade med transaktionsgenomférandet (kdp- och forsaljningar av Investeringar) samt kostnader hanférliga till
forvaltningen av Investeringarna (inkluderande kostnader hanférliga till LAIF sdsom exempelvis kostnad for forvaringsin-
stitut och tillsynskostnad samt kostnader hanforliga Langivaragenten).

Exempel pa Erséattningar

Fastighetsinvesteringart, MSEK 400 : 800 12001 600
Engangsersattning Estea AB, MSEK 11 22 | 33 | 44
Arligt férvaltningsarvode Estea AB2?, MSEK 3 6 9 | 12

1) Avser 6verenskommet fastighetsvarde.
2) Procentsatsen om 0,75 procent ska anpassas till forandringarna i konsumentprisindex (totalindex med 1980 som basar) med utgangspunkt i

indextalet for oktober manad 2014.

Tvister

Emittenten &r inte och har inte under de senaste tolv manaderna varit part i nagra myndighetsforfarande, réattsliga forfa-
randen eller skiljeforfaranden som haft eller skulle kunna fa betydande effekter pa Emittentens eller Lantagarkoncernens
finansiella stallning eller lonsamhet. Emittenten har inte heller kannedom om nagra forhallanden som skulle kunna féran-

leda att Emittenten blir part i myndighetsforfarande, skiljeforfarande eller annat rattsligt forfarande i framtiden.
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Vasentliga avtal

Forvaltningsavtal

Emittenten har ingatt ett Forvaltningsavtal med Estea AB avseende forvaltningsuppdraget. Detta avtal beskrivs narmare
under avsnitt "Kapitalandelsbevisen i korthet" och aterfinns i sin helhet i prospektet "Inbjudan att teckna Kapitalandelsbevis
i Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ)", 2015-05-19, FI Dnr 15-6012, pa sidorna 74 - 86).

Agentavtal

Emittenten har ingatt ett agentavtal med Langivaragenten avseende dess uppdrag som langivaragent under Kapitalan-
delslanet. Avtalet aterfinns i sin helhet i prospektet "Inbjudan att teckna Kapitalandelsbevis i Estea Sverigefastigheter 3
AB (publ)", 2015-05-19, FI Dnr 15-6012, pa sidorna 87 - 89.

Forvarvsavtal

Méllan 1 i Stockholm

Emittenten har den 16 december 2015 genom bolag forvarvat Mdllan 1 strax utanfér Stockholm. Fastigheten har ett
mycket bra geografiskt lage i Rissne med narhet till Ursvik, Kista och Sundbyberg. Omradet genomgar en stor utveckling
avseende infrastruktur, vagar, nya bostader och kommersiella ytor. Byggnaden, som omfattar lokaler uthyrda till ett flertal
hyresgéster, uppgar till 12 079 kvm. Ytorna avser kommersiella ytor med inriktning mot vardandamal, dar Stockholms
Lans Landsting ar den enskilt stérsta hyresgasten. Bland 6vriga hyresgaster finns bland annat Aleris, Svenska Barnspe-
cialister AB och Apoteksgruppen i Sverige AB. Fastigheten har en intressant utvecklingsmgéjlighet och Emittenten utreder
mojligheterna att utveckla saval bostader som ytterligare kommersiella ytor. Fastigheten, med dess Stockholmsnéra lage
och den potentiella utvecklingsmajligheten, ser vi som en bra och stabil tillgang i Lantagarkoncernens bestand. Forvarvs-
priset uppgick till ca 237 MSEK och fastigheten tilltraddes 22 december 2015.

Orren 2 & 3 samt Forradet 9 i Norrtélie

Emittenten har den 16 november 2016 genom bolag forvarvat och tilltratt fastigheterna Orren 2 & 3 samt Forradet 9 i
Norrtalje. Total uthyrningsbar yta uppgar till 4 733 kvm. Fastigheterna ar uthyrda till verksamheter inom offentlig sektor.
Beraknade arliga hyresintakter uppgar till ca 8,5 MSEK. Norrtélje &r en starkt vaxande kommun i Stockholms lan med
goda kommunikationer till Stockholm, befolknings6kning och lag arbetsléshet.

Raseborg 1 i Stockholm

Emittenten har den 15 juni 2017 genom bolag tilltrétt fastigheten Raseborg 1, beldgen i Akalla/Kista i nordvéastra Stock-
holm. Total uthyrningsbar yta uppgar till 6 976 kvm och disponeras i huvudsak av Schneidler Grafiska AB och Edvard
Schneidler AB. Beraknade arliga hyresintakter uppgar till ca 9,0 MSEK. | fastighetens naromrade finns bland annat Upp-
lands Motor, Microsofts Sverigekontor samt El-Gigantens och K-Rautas huvudkontor etablerade.

Stora Mans 1 i Stockholm

Emittenten har den 28 december 2017 genom bolag tilltrétt fastigheten Stora Mans 1, belagen i Langbro Park i Alvsjo i
sydvastra Stockholm. Total uthyrningsbar yta uppgar till 7 592 kvm och disponeras i huvudsak av privatagda hyresgaster
for skol- och fritidsverksamhet. Beraknade arliga hyresintakter uppgar till 14,2 MSEK. Fastigheten ligger i ett fore detta
sjukhusomrade och skolan ligger i anslutning till parken som inrymmer allt fran nyuppforda bostadskvarter till vardshus
och simhall.
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Namnsdagen 1 i Eskilstuna

Emittenten har den 27 april 2018 genom bolag tilltrétt fastigheten Namnsdagen 1, belagen i Norra Munktellstaden i centrala
Eskilstuna. Fastigheten ar foremal for pagdende entreprenadarbeten och kommer efter fardigstallandet att besta av tre
huskroppar med 164 hyreslagenheter i storlekarna 24-93 kvm. Total uthyrningsbar yta kommer att uppga till 9 136 kvm
och beraknade arliga hyresintakter beraknas uppga till 19,5 MSEK.

Knarrarnas 10 i Stockholm

Emittenten har den 10 december 2018, genom bolagsforvarv, tilltratt tomtratten till fastigheten Knarrarnés 10, belagen i
Kista i nordvastra Stockholm. Total uthyrningsbar yta uppgar till 4 795 kvm, varav allt ar uthyrt till samma hyresgast,
Connect Hotels Kista, for hotellandamal.

Avsiktsforklaring den 25 juni 2019
Emittenten har den 25 juni 2019 ingatt en avsiktsforklaring avseende forvarv av flera nya fastigheter. P4 grund av sekre-

tessatagande i avsiktsforklaringen kan narmare information om fastigheterna inte kommuniceras i nulaget.
Avyttringsavtal

Hedenstorp 2:16
Emittenten har den 9 mars 2017, genom bolagsforséljning, avyttrat fastigheten Hedenstorp 2:16 for ett underliggande
fastighetsvarde om 93 MSEK (med avdrag for latent skatt och transaktionskostnader).

Hemlingby 52:13 och Hemlingby 71:4
Emittenten har den 15 maj 2019, genom bolagsforsaljning, avyttrat fastigheterna Gavle Hemlingby 52:13 och Hemlingby
71:4 for ett underliggande fastighetsvarde om 166,5 MSEK (med avdrag for latent skatt och transaktionskostnader).

Forvaringsinstitut

Estea AB ska utse ett forvaringsinstitut &t Emittenten och har tillsvidare uppdragit at Intertrust att utgéra férvaringsinstitut.

Information om Intertrust kan nas via deras hemsida; www.intertrustgroup.com/our-locations/europe/sweden.

Inférlivande genom hanvisning

Prospektet innehaller, utdver detta dokument, foljande dokument, vilka inforlivas i Prospektet genom hanvisning och som
ar tillgangliga i elektroniskt format pa Emittentens hemsida, www.estea.se, under Prospektets giltighetstid. De delar av
nedanstaende dokument som inte inforlivas ar antingen inte relevanta for en investerare eller aterges p& annan plats i
Prospektet. Foljande dokument inforlivas saledes genom héanvisning:

o Emittentens delarsrapport for perioden 1 januari - 30 juni 2018 (Jan - jun 2018), savitt avser foljande avsnitt och sidor;
Resultatrakning fér koncernen (s. 11), Balansrakning i sammandrag for koncernen (s. 12), Forandring i eget kapital (s.
12), Kassaflodesanalys (s. 13), Nyckeltal (s. 15), Redovisningsprinciper och noter (s. 16-17) samt Finansiella matt som
inte definieras av IFRS (s. 21).

o Emittentens delarsrapport for perioden 1 januari - 30 juni 2019 (Jan - jun 2019), savitt avser foljande avsnitt och sidor;
Perioden januari - juni 2019 i sammandrag (s. 1), Resultat-, balans- och kassaflédesposter for perioden januari - juni
2019 (s. 4-5), Finansiering (s. 6), Kapitalandelsbevisen i korthet (s. 7-8), Fastighetsbestandet (s. 9-12), Resultatrakning

62 (67)


https://www.intertrustgroup.com/our-locations/europe/sweden
https://www.estea.se/
https://www.estea.se/media/1292/estea-sverigefastigheter-3-ab-delaarsrapport-januari-juni-2018-webb.pdf
https://www.estea.se/media/1351/estea-sverigefastigheter-3-ab-delaarsrapport-jan-juni-2019-webb.pdf

estea

FASTIGHETER

for koncernen (s. 13), Balansrékning i sammandrag for koncernen (s. 14), Férandring i eget kapital (s. 14), Kassaflo-
desanalys (s. 15), Nyckeltal (s. 17), Redovisningsprinciper och noter (s. 18-19) samt Finansiella matt som inte definie-
ras av IFRS (s. 23).

Emittentens arsredovisning for rakenskapséaret 2016 (AR 2016), savitt avser féljande avsnitt och sidor; Forvaltnings-
berattelse (s. 5-19), Resultatrdkning for koncernen (s. 21), Balansrakning for koncernen (s. 22), Férandringar av eget
kapital koncernen (s. 23), Kassaflodesanalys (s. 27), Nyckeltal (s. 28), Redovisningsprinciper och noter (s. 29-41),
Revisionsberattelsen (s. 43-46) samt Finansiella matt som inte definieras av IFRS (s. 49).

Emittentens arsredovisning for rakenskapséret 2017 (AR 2017), savitt avser féljande avsnitt och sidor; Forvaltnings-
beréttelse (s. 5-18), Resultatrakning for koncernen (s. 20), Balansrékning for koncernen (s. 21), Férandringar av eget
kapital koncernen (s. 22), Kassaflédesanalys (s. 26), Nyckeltal (s. 27), Redovisningsprinciper och noter (s. 28-40),
Revisionsberéattelsen (s. 42-45) och Finansiella métt som inte definieras av IFRS (s. 48).

Emittentens arsredovisning for rakenskapsaret 2018 (AR 2018) ), svitt avser féljande avsnitt och sidor; Aret 2018 i
korthet (s. 2), Resultat- och balansposter i sammandrag (s. 2), Detta ar Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) (s. 3-4),
Forvaltningsberéattelse (s. 5-18), Resultatrakning for koncernen (s. 20), Balansrékning fér koncernen (s. 21), Férand-
ringar av eget kapital koncernen (s. 22), Kassaflodesanalys (s. 26), Avstamning av skulder hanforliga till finansierings-
verksamheten koncernen (s. 26), Nyckeltal (s. 27), Redovisningsprinciper och noter (s. 28-40), Revisionsberattelsen
(s. 42-45) och Finansiella matt som inte definieras av IFRS (s. 48).

Bilagorna "Allménna villkor" (s. 45-73), (Allménna villkor), "Forvaltningsavtal” (s. 74-86) (Fbrvaltningsavtal) och "Agent-
avtal" (sida 87-89) (Agentavtal) till prospektet "Inbjudan att teckna Kapitalandelsbevis i Estea Sverigefastigheter 3 AB
(publ)", 2015-05-19, FI Dnr 15-6012.

Varderingsrapporter frAn Nordier Property Advisors AB (Nordier), Svefa AB (Svefa) och BaRon Advice AB (BaRon).

Dokument tillgangliga for inspektion

Nedan angivna dokument &r tillgangliga pa Emittentens hemsida (www.estea.se) och kopior av dokumenten halls tillgang-

liga p& Emittentens kontor, med besodksadress Stureplan 2 i Stockholm, pa vardagar mellan kl. 09.00 - 16.00, i bada fall

under Prospektets giltighetstid. Dokumenten som finns tillgangliga ar:

Prospektet;.

Dokumenten som fortecknats under avsnittet "Inférlivande genom hanvisning" ovan;
Emittentens stiftelseurkund och bolagsordning;

Registreringsbevis; och

Marknadsanalys fran Newsec.
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Avanza

avser Avanza Bank AB (publ). Avanza agerar som Emissionsinstitut avse-
ende de Nya Kapitalandelbevisen.

Avstamningsdag

avser den femte Bankdagen fére den dag d& betalning av Rénta eller Ater-
betalning ska ske eller den Bankdag narmare respektive forfallodag som ge-
nerellt kan komma att tillampas pa den svenska obligationsmarknaden.

Avyttringsdagen

avser den dagen da samtliga Investeringar har avyttrats och full betalning for
dessa har erhallits, vilket (med beaktande av att Emittenten utnyttjat Forlang-
ningsratten) ska ha skett senast 30 juni 2022.

Bankdag

avser dag i Sverige som inte ar séndag, annan allman helgdag eller dag som
vid betalning av skuldebrev ar likstalld med allman helgdag (sadana likstallda
dagar ar f.n. I6rdag, midsommarafton, julafton samt nyarsafton).

Emissionsinstitut

avser Avanza.

Emittenten

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

Erbjudandet

avser erbjudandet att forvarva de Nya Kapitalandelsbevisen i enlighet med
Prospektet.

Estea AB

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.

Forlangningsratten

avser Emittentens ratt att férlanga Kapitalandelslanets loptid med upp till tva
ar, varmed Avyttringsdagen ska infalla senast 30 juni 2022.

Fortida Aterbetalning

avser en fortida aterbetalning av hela eller del av Kapitalandelslanet innan
Forfallodagen i enlighet med punkten 11 i Villkoren.

Forvaltningsavtalet

avser forvaltningsavtal mellan Langivaren och Estea AB, enligt vilket Estea
AB ska tillhandahalla Emittenten tjanster i samband med Emittentens forvarv
och forséljningar av Investeringar samt dess |6pande forvaltning och drift
m.m. For ytterligare beskrivning, se fullstdndiga villkor i bilagan "Férvaltnings-
avtal” som intagits i prospektet "Inbjudan att teckna Kapitalandelsbevis i
Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ)", 2015-05-19, FI Dnr 15-6012.

Intertrust

avser det privata aktiebolaget Intertrust (Sweden) AB, org.nr 556625-5476
som anlitats som lantagaragent for att tillvarata Langivarnas intressen gente-
mot Emittenten samt som foérvaringsinstitut. Bolaget bildades den 1 mars
2002 i Sverige och &r registrerat i Sverige. Intertrust har LEI-nummer
2549001QPUWTNLXK1594 och telefonnummer 010-200-80 61.

Investeringar

avser Emittentens, direkta eller genom helégda dotterbolag, férvarv av kom-
mersiella fastigheter.

Kapitalandelsbevis

avser ett skuldbevis, representerande av en andel av Kapitalandelslanet.

Kapitalandelslanet

avser ett kapitalandelslan om maximalt 1 000 MSEK, med ISIN-kod
SE0007131883, utfardat av Emittenten i enlighet med 11 kap. 11 § aktiebo-
lagslagen (2005:551), och som regleras av Villkoren.
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Kontoférande Institut

avser bank eller annan som har tillstdnd att vara kontoférande institut enligt
lag (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoforing av finansiella in-
strument och hos vilken Langivare har 6ppnat VP-konto eller Vardepappers-
depé avseende Kapitalandelsbevis.

LAIF

avser Lag (2013:561) om forvaltare av alternativa investeringsfonder.

Likviddag

avser den 10 oktober 2019.

Lanebeloppsranta

avser den Ranta som utgar pa det Totala Lanebeloppet i enlighet med Villko-
ren.

Lanetiden

avser tiden fran och med Startdagen till och med Aterbetalningsdagen.

Langivaragenten

avser Intertrust, eller annan part som Langivarna utser pa forslag av Emitten-
ten 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 beréttigad att i andra fall
ta emot betalning enligt ett Kapitalandelsbevis.

Langivarmote

avser ett méte mellan Langivarna i enlighet med punkten 19 i Villkoren.

Emittenten

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

Lantagarkoncernen

avser Emittenten samt Emittentens direkta och indirekta dotterbolag.

Lantagarkoncernens Resultat

avser Lantagarkoncernens resultat for Resultattiden, beraknat i enlighet med
punkten 10.4 i Villkoren.

MSEK

avser miljoner svenska kronor.

NDX

avser Nordic Derivatives Exchange som drivs av Nordic Growth Market NGM
AB, som ar en reglerad marknad.

Nominellt Belopp

avser varje Kapitalandelsbevis vid var tid géllande nominella belopp. Det no-
minella beloppet uppgar initialt till 10 000 kronor men kan minskas med an-
ledning av Fértida Aterbetalningar.

Nordnet

Avser Nordnet Bank AB, org.nr 516406-0021.

Nya Kapitalandelsbevisen

avser de nya Kapitalandelsbevisen om hégst 15 000 stycken och som ingér
i Erbjudandet.

Narstaende Person

avser (a) styrelseledaméter i Emittenten eller ett annat féretag inom samma
koncern, (b) den verkstéllande direktoren i Emittenten eller ett annat foretag
inom samma koncern, (c) andra anstéallda hos Emittenten eller ett annat fo-
retag inom samma koncern, (d) en make eller en sambo till nAgon som avses
i a—c, (e) den som star under vardnad av nagon som avses i a—c, eller (f) en
juridisk person 6ver vilken ndgon som avses i a—e, ensam eller tillsammans
med ndgon annan som avses dar, har ett bestammande inflytande.

Prospektet

avser detta prospekt, tillsammans med héari inférlivade bilagor.

Resultattiden

avser tiden fran och med Startdagen till och med Avyttringsdagen.

Réanta

avser Lanebeloppsranta och Aterbetalningsrénta.

Réntebetalningsdag

avser 10 januari, 10 april, 10 juli och 10 oktober samt Forfallodagen.
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Rénteperiod

avser en ranteperiod for Lanebeloppsrantan. Varje Ranteperiod bestar dar-
efter av tre (3) manader. Den sista Ranteperioden loper till och med Foérfallo-
dagen.

Skandiabanken

Avser Skandiabanken AB (publ), org.nr 516401-9738.

Slutliga Aterbetalningen

avser den slutliga aterbetalningen av Kapitalandelslanet i enlighet med punkt
10 Villkoren.

Startdagen

avser den 16 juni 2015.

Tidigare Kapitalandelsbevisen

avser de 12 408 Kapitalandelsbevis som Emittenten emitterade i juni 2015,
de 6 000 Kapitalandelsbevis som Emittenten emitterade i maj 2016, de 11
160 Kapitalandelsbevis som Emittenten emitterade i oktober 2016, de 10 163
Kapitalandelsbevis som Emittenten emitterade i april 2017, de 3 000 Kapita-
landelsbevis som Emittenten emitterade i april 2018 samt de 6 867 Kapital-
andelsbevis som Emittenten emitterade i oktober 2018, vilka ar foremal for
handel p& NDX.

Totala Lanebeloppet

avser summan av samtliga, vid var tid, tecknade och tilldelade Kapitalandels-
bevis Nominella Belopp.

Villkoren

avser de allmanna villkoren for Kapitalandelslanet, inklusive samtliga dartill
hérande bilagor, benadmnt "Allmanna Villkor” (s. 45-73) som intagits i prospek-
tet "Inbjudan att teckna Kapitalandelsbevis i Estea Sverigefastigheter 3 AB
(publ)", 2015-05-19, FI Dnr 15-6012.

VP-konto

avser vardepapperskonto dar Langivares innehav av Kapitalandelsbevis &r
registrerat.

Vardepappersdepa

avser vardepappersdepa dar Langivares innehav av forvaltarregistrerade Ka-
pitalandelsbevis, enligt lag (1998:1479) om vardepapperscentraler och kon-
toforing av finansiella instrument, ar registrerat.

Aterbetalning

avser aterbetalning av Kapitalandelslanet.

Aterbetalningsdagen

avser den dag som Emittenten betalar den sista delen av den Slutliga Ater-
betalningen till Langivarna i enlighet med punkt 10 eller 11 i Villkoren.

Aterbetalningsranta

avser den rénta som utgar p& den obetalda delen av den Slutliga Aterbetal-
ningen, fr&n Forfallodagen till och med Aterbetalningsdagen, i enlighet med
punkt 10.6 i Villkoren.
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Estea Sverigefastigheter 3 AB (publ) och Estea AB
Box 7135

103 87 Stockholm

Besoksadress: Stureplan 2, Stockholm

Ernst & Young AB
Box 7850
103 99 Stockholm

Wistrand Advokatbyrd i Stockholm KB

Box 7543

103 93 Stockholm

BesoOksadress: Regeringsgatan 65, Stockholm

Avanza Bank AB (publ)
Box 1399
111 93 Stockholm

Nordnet Bank AB
Box 30099
104 25 Stockholm

Skandiabanken AB
106 55 Stockholm

Intertrust (Sweden) AB
Sveavagen 9
111 57 Stockholm

Euroclear Sweden AB
Box 191
101 23 Stockholm
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